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UEEL PRILOH METODIKY

Sada pftiloh slouzi jako doprovodny dokument hlavni ¢asti
metodiky, ktera se na né odkazuje, a poskytuje ¢tenariim
v pfipadé zajmu hlubsi nahlédnuti do jednotlivych témat.
Pfilohy jsou ¢lenény do stejnych Casti jako samotna
metodika a ukazuji predevsim mozné pfiklady reseni,
podrobnéjsi vysvétleni aspektd uvedenych v metodice ¢i
analytické podklady, ze kterych byla nékterd doporuceni
odvozovana.
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ad A.1/

Ukazka sociologické
analyzy cilové skupiny

Anotace

Priloha ukazuje priklad zpracované sociologické analyzy cilové skupiny na
zakladé odhadu rizika (pravdépodobnosti) vynakladani nepfimérené vysoké
¢asti prijm0 na bydleni (vice nez 40 %) podle socioekonomickych charakte-
ristik Ceskych domacnosti dle dat z roku 2014.
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Odhad rizika (pravdépodobnosti) vynakladani neprimérené vysoké casti pri-
jmt na bydleni (vice nez 40 %) podle socioekonomickych charakteristik ces-
kych domacnosti, 2014

Zdroj: Evropské $etfeni — Zivotni podminky (EU-SILC), 2014

Mezi faktory, u kterych sledujeme jejich vliv na riziko vynakladani nepfimérené vysoké ¢asti prijmi domacnosti na
bydleni (vice nez 40 %), patfi vék a vzdélani osoby v ¢ele domacnosti, populacni velikost obce, typ obce a oblast
(stuperi urbanizace), socialni skupina osoby v ¢ele doméacnosti, druh domacnosti, druh domacnosti dle definice
EU, druh domacnosti podle pracovni aktivity, druh domacnosti dle OECD, rodinny stav osoby v ¢ele domacnosti,
druh domu a pravni dGvod uZivani bytu.

Vék osoby v cele domacnosti

Nejvétsi riziko vynakladani neprimérené vysoké ¢asti prijmd na bydleni (vice nez 40 %) maji domacnosti, kde je
v Cele domacnosti osoba mladsi 19 let. V tomto pfipadé dosahuje vyse rizika 38,5 %. Jako nejméné rizikové se
jevi 3 skupiny domacnosti, kde je hodnota rizika velmi podobnd — v rozmezi jednoho procentniho bodu. Domac-
nosti s vékem osoby v cele domacnosti v intervalu 50-59 let maji riziko 10,7 %, domacnosti s osobou v Cele ve
véku 30-39 let maji riziko 10,0 %. Nejmensi riziko vykazuje skupina domacnosti s osobou v cele, ktera je mezi 40
a 49 lety. Zde je riziko 9,5 %.

Graf 1. Vék osoby v cele domdcnosti
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Vzdélani osoby v ¢ele domacnosti

Nejvétsi riziko vynakladani neprimérené vysoké ¢asti prijmua na bydleni (vice nez 40 %) maji domdcnosti, kde

v Cele stoji osoba se zdkladnim nebo nizsim vzdélanim. Hodnota rizika je zde 25,9 %. Priblizné polovi¢ni riziko maji
domdcnosti s osobou v Cele, kterd ma nizsi stfedoskolské vzdélani bez maturity (riziko dopovidd 12,8%) nebo vyssi
stfedoskolské vzdélani s maturitou (riziko odpovidd 11,5 %). Nejmensi riziko vynaklddani nepfimérené vysoké
¢asti pfijm0 na bydlenf (vice nez 40 %) maji domacnosti, kde ma osoba v ¢ele domdécnosti vysokoskolské vzdélani
(riziko odpovidd 8,7 %). U domacnosti v ¢ele s osobami s dosazenym vysokoskolskym vzdélanim je tak riziko vyna-
klddani neprimérené vysoké ¢asti prijma na bydleni témér trojnasobné mensi nez u domdacnosti v Cele s osobou
se zakladnim nebo nizsim vzdélanim.
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Graf 2. Vzdélani osoby v cele domdcnosti
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Populacni velikost obce

Z grafu 3 Ize vyCist, Ze vztah mezi pravdépodobnosti vynakladani neprimérené vysoké ¢asti prijmi na bydleni

Graf 3. Populacni velikost obce
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Typ obce + Oblast

Graf 4_a ukazuje zavislost mezi typem obce a rizikem, Ze dand domacnost vynaklada nepfimérené vysoké ¢asti
prijm{ na bydleni. Nejvyssi riziko 23,4 % vykazuje hlavni mésto Praha. Mira rizika klesd s velikosti obce. Domac-

nosti Zijici ve venkovskych obcich vykazuji nejnizsi hodnotu rizika — 6,9 %. Tato hodnota je témér ¢tyrnasobné

Graf 4_b popisuje vztah mezi hustotou zastavby a rizikem, Ze pfislusSna domacnost vynaklada neprimérené vysoké
¢asti pfijm0 na bydleni. Hodnota rizika je nejvyssi u husté obydlenych oblasti — 19,9 %. Mira rizika se sniZuje pres
stfedné obydlené oblasti (hodnota rizika 13,3 %) k Fidce obydlenym oblastem, které vykazuji nejnizsi riziko —

7,2 %.



Graf 4_a. Typ obce, Graf 4_b. Oblast

Typ obce Oblast (stupen urbanizace)
30%
259% 1 23,4%
19,9%

20% T 17,1%
5% 1 14,2% 13,3%
10% + 6,9% 7,2%
5%
0%

hl. m. krajskd  méstské venkovské husté stredné fidce

Praha mésta obce obce obydlend obydlend obydlena

Socialni skupina osoby v ¢ele domacnosti

Nejvyssi riziko vynakladani nepfimérené vysoké ¢asti prijma na bydleni maji domacnosti, kde je osoba v cele
domacnosti nezaméstnana — hodnota rizika je 57,9 %. O 1,5 procentniho bodu nizsi riziko ma skupina oznacena
jako ostatni. Sem spadaji vSechny socialni skupiny nezastoupené ve sledovanych kategoriich. Toto riziko dosahuje
56,4 %. Po vétsim hodnotovém odstupu nasleduje skupina dichodc, Zijicich v domé bez ekonomicky aktivnich
¢lend. Jejich riziko, Ze budou vynakladat na bydleni nepfimérené vysoké ¢astky, dosahuje 18,5 %. Nejnizsi riziko
— 3,8 % — vykazuje skupina dlchodcd, Zijicich v domé s ekonomicky aktivnimi ¢leny. Mira jejich ohrozeni je témér
patndctindsobné nizsi nez mira ohrozeni skupiny nezaméstnanych.

Graf 5. Socidlni skupina osoby v ¢ele domdcnosti
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Druh domacnosti

Nejvyssi riziko vynakladani nepfimérené vysoké ¢asti prijml na bydleni mé skupina oznacenad jako Cista nedplna
rodina. Do této skupiny patfi domacnosti, kde je jen jeden rodi¢, ktery je osobou v ¢ele domacnosti, a rodina

s détmi, kde Zadné dité Zijici v domécnosti neni ekonomicky aktivni a v niz neziji dalsi pribuzni (napft. babicka,
stryc, neter). Mira rizika této skupiny je 33,1 %. Jen o jeden procentni bod niZsi riziko ma skupina oznacena jako
jednotlivec-Zena. Takto jsou oznacovany domacnosti jednotlivce-Zen ve vlastnim byté nebo podnajmu. Mira jejich
rizika je 32,1 %. Skupina oznacena jako jednotlivec-muz ma riziko vynakladani nepfimérené vysoké ¢asti prijmu
na bydleni 20,9 %. Nejnizsi riziko o hodnoté 1,3 % ma skupina smiSena Uplna rodina. Sem patfi bezdétné rodiny,
kde je dalsi clen domdcnosti (tchyné, dédecek, vnuk), rodina s nezaopatifenymi détmi, kde nékteré (jiné) dité je
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Graf 6. Druh domdcnosti
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Druh domacnosti — dle definice EU
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Pri sledovani vztahu rizika vynakladani neprimérené vysoké c¢asti prijma na bydleni a druhu domacnosti dle defi-
nice EU vychazi jako nejvice ohroZena skupina (mira rizika je 33,1 %) skupina jeden dospély s alespon 1 ditétem,
kde dospély nemusi byt rodi¢ daného ditéte. Na druhém misté pravdépodobnosti vynakladani neprimérené vyso-
ké castky na bydleni je jednotlivec mladsi 65 let. Tato skupina dosahuje pravdépodobnosti 29,3 %. Treti nejvyssi
riziko s hodnotou 27,0 % vykazuje skupina jednotlivcd starSich 65 let. Dalsi skupiny maji hodnotu rizika fadové
nizsi. Dvojice dospélych se 3 a vice détmi dosahuje miry rizika 8,1 %, dvojice dospélych, kde jsou oba mladsi 65

vy

0,9 %.
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Druh domacnosti podle pracovni aktivity

Z hlediska pracovni aktivity doméacnosti maji nejvyssi riziko vynakladani neprimérené vysoké ¢asti prijmd na bydle-
ni skupina nepracujici — nezaméstnani (riziko 64,3 %) a nepracujici — ostatni neaktivni (riziko 63,5 %). Rozdil v mife
jejich ohrozeni je pouze 0,8 procentniho bodu. TéEmér trojnasobné nizsi riziko, konkrétné 18,2 % vykazuje skupina
nepracujici — ddchodci. Nejnizsi miru ohrozeni vynakladanim nepfimérené vysoké ¢astky na bydleni ma skupina
pracujici — zaméstnani s hodnotou rizika 7,1 %.

Graf 8. Druh domdcnosti podle pracovni aktivity
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Druh domacnosti — typ OECD

Pokud sledujeme riziko vynakladani nepfimérené vysoké casti pfijm0 na bydleni ve vztahu k druhu domacnosti
podle typu OECD, pfedstavuje nejvyssi riziko skupina nezaméstnanych domdcnosti, kde nikdo z dospélych neni
ekonomicky aktivni. Mira rizika je zde 28,5 %. Druhou nejvice ohroZenou skupinou jsou domacnosti, ve kterych
jsou pouze osoby starsi 65 let, které nejsou ekonomicky aktivni. Hodnota ohroZeni této skupiny dosahuje 18,6 %.
Nejméné ohroZena je skupina pIné zaméstnanych domacnosti, kde je riziko 6,9 %. Jejich riziko ohroZeni je témér
Ctyfnasobné nizsi neZ riziko nejvice ohrozené skupiny.

Graf 9. Druh domdcnosti — typ OECD
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Rodinny stav osoby v ¢ele domacnosti

Graf 10 ukazuje vztah rodinného stavu osoby v ¢ele domacnosti a pravdépodobnosti, ze dana doméacnost vyna-
riziko ohroZeni, hodnota je 4,1 %. Vice nezZ Ctyfnasobné vyssi riziko maji domacnosti se svobodnou osobou v Cele,
riziko je 19,0 %. Domacnosti s ovdovélou osobou v ¢ele maji riziko 22,5 % a nejvyssi pravdépodobnost, Ze dana
domacnost vynaklada neprimérené vysoké ¢astky na bydleni, maji domdacnosti v Cele s rozvedenou osobou, s rizi-

kem 25,6 %. Mira ohroZeni této skupiny je témér Sestindsobné vyssi neZ riziko ohroZeni domacnosti, kde v Cele je
sezdand osoba.



Graf 10. Rodinny stav osoby v Cele domdcnosti
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Druh domu

Pri posuzovani rizika vynakladani neprimérené vysoké ¢asti prijmd na bydleni ve vztahu k druhu domu je nejmé-
né ohrozena skupina domacnosti, které Ziji v samostatné stojicim rodinném domé. Jejich mira ohrozeni je 5,3 %.
Domacnosti Zijici v dvojdomku nebo v fadovém domé vykazuji riziko mirné vyssi s hodnotou 8,3 %. Témér stejné
riziko, pouze s rozdilem desetiny procentniho bodu, maji domdacnosti Zijici v bytovém domé s méné nez 10 byty
(riziko 19,3 %) a domacnosti Zijici v bytovém domé s vice nez 10 byty (riziko 19,4 %). Nejvyssi riziko vynaklada-
ni nepfimérené vysoké ¢asti prijm0 na bydleni maji domacnosti Zijici v jinych budovach, tedy v takovych, které
nejsou zastoupeny ve sledovanych kategoriich, nebo domacnosti Zijici v nezjisténych typech domu — zde je riziko
24,4 %.

Graf 11. Druh domu
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Druh bytu (pravni dlivod uzivani)

Graf 12 popisuje vztah pravniho dlvodu uzivani bytu a pravdépodobnosti, Zze dand domacnost vynaklada nepfi-
vlastnim domé. Do mirné vice ohroZené skupiny patii domdcnosti, které bydli u pfibuznych (riziko 9,0 %), domac-
nosti Zijici v byté v osobnim vlastnictvi (riziko 10,1 %) a domdacnosti Zijici v druzstevnim byté (riziko 11,7 %). Rozdil
v hodnoté rizik téchto tfi skupin neprekracuje 2,7 procentniho bodu. Skupinou, s vyrazné vyssi pravdépodobnosti
vynakladani vice nez 40 % pfijmU na bydleni jsou domdcnosti, které Ziji v pronajatém byté — ve vztahu ndjemnim
nebo podnajemnim. Jejich mira ohroZeni dosahuje 40,2 %.



A.1/ Demografie

Graf 12. Druh bytu (prdvni ddvod uZivdni)
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Druh/sloZeni domacnosti (1)
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Graf 13 zobrazuje vztah druhu sloZzeni doméacnosti a rizika, Ze dana domdacnost vynakldda nepfimérené vysoké
¢asti prijm0 na bydleni. Nejvice v ohroZeni jsou domacnosti jednotlivcl-Zen, s hodnotou rizika 48,6 %. Na druhém
misté ohroZeni jsou dvé skupiny, které od sebe déli pouze dvé desetiny procentniho bodu. Jedna skupina jsou
domacnosti jednotlivell muzd, s hodnotou rizika 18,1 %. Druha skupina jsou nerodinné domacnosti, s rizikem
17,9 %. Nejméné ohroZené, opét s minimalnim rozdilem desetiny procentniho bodu, jsou smisené Upliné rodiny

(riziko 1,1 %) a Cisté Uplné rodiny (1,0 %).

Graf 13. Druh/sloZeni domdcnosti (1)
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Druh/sloZeni domacnosti (2)
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Graf 14 znazornuje zavislost druhu sloZzeni domacnosti a pravdépodobnosti, Ze dana doméacnost vynaklada
neprimérené vysoké ¢asti pfijmud na bydleni. Nejvice ohroZena je skupina jednotlivcl starSich 65 let. Jejich riziko
dosahuje 36,0 %. Druhou velkou skupinou ohrozenou rizikem vynaklddani nepfimérené vysoké ¢astky na bydleni
jsou jednotlivci mladsi 65 let. Jejich riziko odpovida 30,7 %. Dalsi skupinou umisténou na tfretim misté z hlediska
ohrozZeni jsou domacnosti s jednim dospélym a aspon jednim ditétem. Dospély pfitom nemusi byt rodi¢ daného
ditéte/déti. Mira ohrozeni této skupiny je 9,8 %, tedy témér tretinova az ¢tvrtinové oproti pfedchozim dvéma
skupindm. Domacnosti, které tvofi dvojice dospélych se tfemi a vice détmi, jsou skupinou minimalné ohrozenou,
jejich riziko je 1,5 %. Skupinou absolutné nejméné ohrozenou, s mirou rizika 1,2 %, tvofi domacnosti, které nespa-

daji ani do jedné z vySe definovanych druh domacnosti.
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A.1/ Demografie

Graf 14. Druh/slozeni domdcnosti (2)
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Vék osoby v ¢ele domacnosti

Riziko ohroZeni, Ze dana domdcnost vynaklada nepfimérené vysoké ¢asti prijma na bydleni, bylo sledovano i ve
vztahu k véku osoby v ¢ele domacnosti. Nejvyssi miru ohrozeni vykazuji domacnosti, kde je v Cele osoba starsi
65 let. Riziko této skupiny dosahuje 42,5 %. Skupina s druhym nejvys$sim rizikem ohroZeni jsou domdacnosti v Cele
s osobou ve véku 55-64 let. Jejich riziko je 18,5 %, tedy vice jak poloviéni nez riziko nejohrozenéjsi skupiny. Do-
mdcnosti s osobou v Cele, kterd je mladsi 25 let, vykazuji nejnizsi riziko, s hodnotou 3,8 %.

Graf 15. Vék osoby v cele domdcnosti
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Rodinny stav osoby v ¢ele domacnosti

Pravdépodobnost, Ze dana domacnost vynaklada neprimérené vysoké casti prijm0 na bydleni, souvisi i s rodin-
nym stavem osoby v ¢ele domécnosti. Tato zavislost je témér linearni. Riziko je nejvyssi u domacnosti s rozvede-
nou osobou v Cele, kde pravdépodobnost dosahuje 34,2 %, riziko klesd u domdcnosti s ovdovélou osobou na hod-
notu 27,8 %. Riziko domacnosti se svobodnou osobou v ¢ele je 21,4 %. Nejmensi riziko maji domacnosti v cele

s 0sobou Zenatou nebo vdanou. Pravdépodobnost, Ze tato skupina bude vynakladat vice nez 40% svych pfijm0 na
bydleni, je 16,6 %, tedy vice neZ polovi¢ni oproti nejvice ohrozené skupiné.
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Graf 16. Rodinny stav osoby v Cele domdcnosti
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Vzdélani osoby v cele domacnosti

Graf 17 popisuje vztah dosazeného vzdélani osoby v ¢ele domdcnosti a rizika vynakladani nepfimérené vysoké
¢asti prijm0 na bydleni. Nejvyssi riziko maji domacnosti, které maji v cele osobu s nizsim stfedoskolskym vzdéla-
nim bez maturity. Hodnota rizika této skupiny je 41,7 %. Druha nejvice ohrozena je skupina, kde v ¢ele domacnos-
ti stoji osoba s vyssim stfedoskolskym vzdéldnim s maturitou. Mira rizika dosahuje 29,1 %. Nejméné ohrozenou
skupinou jsou domdcnosti, ve kterych stoji v ¢ele osoba s vysokoskolskym vzdélanim. Pravdépodobnost, Ze tyto
domacnosti budou vynakladat vice nez 40 % svych prijm0 na bydleni, je 10,0 %.

Graf 17. Vzdéldani osoby v ¢ele domdcnosti
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Ekonomicka aktivita osoby v ¢ele domacnosti

Pravdépodobnost, Ze domacnosti budou vynakladat neprimérené vysoké casti prijm0 na bydleni, souvisi i s eko-
nomickou aktivitou osoby v ¢ele domacnosti. Nejvyssiho rizika dosahuji domacnosti v Cele s osobami nad 65 let,
které nejsou ekonomicky aktivni (hodnota rizika je 39,4 %). Druhou nejvice ohroZenou skupinou jsou domdacnosti,
kde nikdo z dospélych neni ekonomicky aktivni. Hodnota rizika zde dosahuje 28,2 %. U pIné zaméstnanych do-
macnosti klesa riziko k 24,0 %. Vyrazné snizen{ pravdépodobnosti nastdva u ¢astecné zaméstnanych domacnosti
s hodnotou rizika 8,4 %. Pomér rizika mezi nejvice a nejméné ohroZenymi skupinami je témér pétindsobny.
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Graf 18. Ekonomickd aktivita osoby v Cele domdcnosti
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Typ bydleni domacnosti

Graf 19 zobrazuje rozdilné riziko ohroZeni doméacnosti vynaklddat neprimérené vysoké ¢asti prijmd na bydleni
podle typu bydleni domacnosti. Vyrazné nejvyssi riziko 59,4 % vykazuji domacnosti Zijici v bytovém domé s vice
nez 10 byty. Druha nejvice ohrozend skupina ma riziko vice nez trojndsobné nizsi. Tuto skupinu tvori domacnos-
ti v bytovych domech s méné nez 10 byty. Hodnota jejich rizika je 17,7 %. Domacnosti ze samostatné stojiciho
rodinného domu jsou ohrozeny v 15,1 % a nejméné ohroZenou skupinou jsou domacnosti z dvojdomkd nebo fa-
dovych domd s rizikem 6,8 %. Jednoprocentni pravdépodobnost vynakladani neprimérené vysokych ¢asti pfijm
na bydleni ma skupina domacnosti, které nejsou zahrnuty do ani jedné z definovanych kategorii.

Graf 19. Typ bydleni domdcnosti
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Pravni dtvod uzivani domu/bytu

Souvislost mezi pravnim ddvodem uzivani bytu nebo domu a rizikem ohroZeni domacnosti vynakladat nepfimé-
fené vysoké ¢asti prijmud na bydleni prezentuje graf 20. Z grafu Ize vidét, Ze v pfipadé domacnosti Zijicich v na-
jmu nebo podnajmu je riziko ohroZeni nejvyssi, hodnota dosahuje 50,0 %. Domacnosti Zijici v byté nebo domé

v osobnim vlastnictvi maji druhou nejvyssi miru ohroZeni s hodnotou 38,8 %. DruZstevni bydleni pfedstavuje
ohroZeni s hodnotou 7,5 % a nejniZsi riziko vykazuji domdcnosti, které Ziji u pfibuznych nebo maji k bytu ¢i domu
jiny pravni diivod, neuvedeny ve sledovanych kategoriich.
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Graf 20. Pravni divod uZivani domu/bytu
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Populacni velikost obce

Graf 21 zobrazuje rozdily v pravdépodobnosti vynakladani nepfimérené vysokych ¢asti prijmd domacnosti na
bydleni vzhledem k populacni velikosti obce, kde pfislusna domacnost Zije. Z grafu lze pozorovat, ze nejvyssi

riziko — 33,6 % — predstavuje bydleni v obci o 100 000 obyvatel a vétsi. Druhou nejvice ohroZenou skupinou jsou
domdcnosti, které Ziji v obci, kterd ma 10 000—49 999 obyvatel, riziko této skupiny je 23,9 %. Nejméné ohroZené
jsou domdcnosti z obci mensich nez 500 obyvatel. Jejich ohroZeni dosahuje 2,8 % a je dvanactindsobné mensi neZ
nejohrozenéjsi skupiny.

Graf 21. Populacni velikost obce
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Prehled provoznich
modelu socidlniho
bydleni

Anotace

Priloha ukazuje prehled a charakteristiku riznych modell socidlniho bydleni
v zavislosti na tom, kdo socialni bydleni provozuje, a disledky z téchto
voleb. Dale jsou v pfiloze podrobnéji rozvedena kritéria uzitecna pro rozho-
dovani obce, zda byty provozovat samostatné, nebo prostrednictvim treti
osoby, a zda byty zakoupit na volném trhu, i je nové postavit.



ZAKLADNI EKONOMICKE MODELY PROVOZU
SOCIALNiHO BYDLENI

Model samostatného provozu socialnich bytu

Vychazi z predpokladu, Ze obec nemé dostatek vlastnich bytd pro Gcely socidlniho/dostupného bydleni a je zapo-
trebi byty koupit na volném trhu nebo je postavit. Byty jsou nasledné vyhradné ve vlastnictvi obci a jsou spravo-
vany bud obecni ¢i soukromou spravcovskou spole¢nosti s vlastnickym podilem obce nebo bez néj. Zakoupené
byty jsou na pozemcich v idealnim spoluvlastnictvi ¢lenl spolecenstvi vlastnikl jednotek, tedy i obce. Nové po-
stavené byty jsou na pozemcich vyhradné ve vlastnictvi obce. Zakoupené byty pritom mohou byt i novostavbami
postavenymi v ramci komercni bytové vystavby soukromym developerem. Obec zédroven sama nebo ve spolupraci
s nestatni neziskovou organizaci zabezpecuje nezbytnou socialni terénni praci, nebo prenese smluvné tuto povin-
nost zcela na nestatni neziskovou organizaci pldsobici na Uzemi obce. Model je vhodny zejména pro obce, které
hodlaji systém socidlniho/dostupného bydleni provozovat co nejvice samostatné.

Model provozu socialnich/dostupnych byta prostfednictvim tretiho subjektu

Vychazi rovnéz z predpokladu, Ze obec nemad dostatek vlastnich bytl pro Ucely socidlniho/dostupného bydleni.
Byty jsou vsak potizeny, vlastnény a spravovany bud soukromym subjektem provozujicim svou hlavni ¢innost na
neziskovém principu (nestatni neziskové organizace, cirkevni charity, socialni druzstva nebo za urcitych podminek
i béZna bytova druzstva), nebo soukromym subjektem pronajimajicim nemovitosti za Uc¢elem realizace zisku (pro-
fesionalni i mali soukromi na zisk orientovani pronajimatelé).

V pripadé vyuziti soukromych na zisk orientovanych soukromych subjektd je nutné, aby obec zabezpecila zvlast
terénni socialni praci (zahrnujici i doprovazeni k trvalému bydleni a zprostredkovani pronajmu), verejnou provozni
podporu (formou pfispévka a doplatkd na bydleni a/nebo formou vyrovnavacich plateb) a vytvorila systém po-
skytovani garanci kryjicich hlavni rizika vyplyvajici z prondjmu nemovitosti (riziko neplaceni najemného, devastace
bytu/domu a soudnich vyloh spojenych s vypovédi). Diky garancim jsou pak tito pronajimatelé ochotni prona-
jmout byty domacnostem, které predstavuji vyssi riziko neplaceni ndjemného, a to i za nizsi nez trzni ndjemné

a za podminky, Ze cilovou domacnost bude vybirat obec. Je-li terénni socidlni prace zkusend a ucinna, pak v abso-
lutni vétsiné pripadd nebude nutné Cerpani z garancniho fondu pfi rediném provozu vyuzit. Z dlvodu poskytovani
garanci se dany model nazyva garantované bydleni; v ceském prostredi se jedna o inovaci, ale ma oporu v dlou-
holetém fungovani v nékolika zdpadnich zemich (napfiklad Francie, Belgie nebo Velka Britanie).

Poslednim modelem provozu socialnich/dostupnych bytl prostrednictvim treti osoby je to, Ze byty jsou vlastnény
a spravovany soukromym na zisk orientovanym subjektem a soukromé neziskové subjekty zajistuji socidlni praci

a zprostredkovani pronajmu (at uz primo formou vlastniho pronajmu bytd a jejich nasledného podndjmu cilové
domacnosti, nebo nepfimo formou zprostredkovani prondjmu mezi soukromym majitelem a cilovou domacnosti).
Tento model je vhodny zejména v téch obcich, které budou mit zdjem o co nejvétsi outsourcing provozu systé-
mu sociadlniho/dostupného bydleni na tfeti osoby. | v tomto pripadé je vSak nutné zabezpecit verejnou provozni
podporu a vytvofit systém poskytovani garanci. Model je kombinaci garantovaného bydleni a tzv. socialni realitni
agentury (SRA). SRA je neziskova soukroma organizace, jejimz hlavnim cilem je zprostfedkovani pronajmu u sou-
kromych na zisk orientovanych pronajimateld domacnostem s narokem na socialni/dostupné bydleni; v ¢eském
prostredi se jednd opét o inovaci, ale model je jiz nékolik desetileti provozovan zejména ve Francii a Belgii. V Bel-
gii se pfitom aktudlné jedna o nejrychleji rostouci model socialniho bydleni.

Ve vysledku mdzeme rozlisit 4 modely provozu socidlniho/dostupného bydlenti:

1. Samostatny provoz bytl obci — obecni bydleni
2. Provoz byt( pfeneseny na neziskové soukromé subjekty — neziskové bydleni
3. Provoz bytl prfeneseny na pro-zisk orientované soukromé subjekty — garantované bydleni*

4. Provoz bytl preneseny na pro-zisk orientované soukromé subjekty zabezpeceny zprostredkovanim najmu
prostrednictvim neziskovych soukromych subjekt(l — socialni realitni agentura** a garantované bydleni*



KRITERIA UZITECNA PRI ROZHODOVANI OBCE, ZDA BYTY PROVOZOVAT
SAMOSTATNE NEBO PROSTREDNICTVIM TRETi OSOBY

Podminky podporujici spiSe model obecniho bydleni:

1. Na tzemi obce nefunguje zku$ena nestatni neziskova organizace/cirkevni charita/socialni druzstvo/bytové
druistvo (ddle NNO), které by mohly byt partnerem obce a ochotny/schopny prevzit odpovédnost za pofizeni,
vlastnictvi, spravu, Udrzbu a management socidlniho/dostupného bytového fondu nebo ochotny/schopny zabez-
pecit socialni sluzby souvisejici se zprostfedkovanim pronajmu cilovym domacnostem v bytech soukromych na
zisk orientovanych subjektl (charakteristické zejména pro mensi obce do 5.000 obyvatel).

2. V obci je jen omezena nabidka byt k pronajmu ze strany soukromych subjektt nebo nabidku tvofi pouze byty
nevhodné pro Ucely socidlniho/dostupného bydleni, at uz z ddvodu jejich pfilis vysokého ¢i pfilis nizkého kvalita-
tivniho standardu (charakteristické pro mensi obce do 5.000 obyvatel).

3. V obci sice existuje dostatecné Siroka nabidka byt k pronajmu ze strany soukromych subjektd, ale soukromi
pronajimatelé nemaiji zajem, a to ani po ziskani dodateénych finanénich vyhod ¢i garanci, o pronajem bytu
z cilové skupiny domacnosti (charakteristické zejména pro obce, kde vétsinu pronajimateld tvori mali investori,
pripadné pro obce, kde je pfilis vysoka poptavka po ndjemnim bydleni prekracujici stavajici nabidku — napriklad
vyhledavané rekreacni lokality, lokality oblibené pro studentské bydleni, centra zaméstnanosti a vyvoje, kulturni
a historicka centra).

4. Vyse triniho najemného neni stabilni a v del$im obdobi vykazuje relativné prudky rist prevysujici rist pFijma
obéani obce — soukromé najemni bydleni se tak v ¢ase stava finan¢né stale méné dostupnym (charakteristické
pro obce s vysokou poptavkou po najemnim bydleni, viz vyse).

Vyhody modelu obecniho bydleni oproti modellim vyuZivajicim tieti osoby:

1. Trvalost. Obec byty trvale vlastni a mlze je vyuzit pro Ucely socidlniho bydleni i v budoucnu pro jiné Zadatele,
kdyZ se byty uvolni.

2. Moinost stanovit nizké najemné. Najemné ve vlastnich bytech obce mize byt diky vefejnym dotacim, které
Casto sméruji a budou smérovat zejména k obcim, a diky vefejnému charakteru provozovani bytového fondu bez
naroku na zisk relativné nizké, tj. na urovni tzv. nakladového najemného (kryje ndklady splatky Uvérd z porizeni
bytu, provozni, spravni a administrativni naklady a omezenou rizikovou pfirazku). Nizké (ndkladové, neziskové)
najemné je vSak mozné ocekavat i v pfipadé provozovani bytl prostfednictvim NNO.

3. Nezavislost. Obec je nezavisla na nejisté a proménlivé verejné provozni podpore sociadlniho/dostupného bydleni
(provoznich dotaci ¢i vyrovnavacich plateb) nebo systému poskytovani davek v oblasti bydleni (pfispévk( a do-
platk na bydleni) v budoucnu a je nezavisla na zméné trinich podminek v obci (napfiklad rdstu trznich cen byt
a najm) nebo zménach ve fungovani tretich subjektl (zména velikosti ¢i struktury soukromych pronajimatel(,
zména ve fungovani NNO ¢i zména v naladach soukromych pronajimatel(). Diky nezavislosti je obec schopna na-
stavit dlouhodobé fixni podminky provozu socialnich byt véetné vyse ndjemného. | pres rlst trznich cen a najmu
je tak obec schopna garantovat stabilni vysi najemného, ktera odrazi promény trhu jen z¢asti (najemné se zvysi
naptiklad jen v disledku zvy$eni jednotkovych ndkladd na opravy/rekonstrukce ¢i ostatnich provoznich nakla-
dl, nikoliv vak v ddsledku rlstu trznich ndjm0 na volném trhu). Na druhou stranu tato vyhoda ma mensi vahu,
pokud ma obec moZnost a schopnost zajistit dlouhodobé a stabilni fungovani systému na zékladé dlouhodobych
smluv s tretimi subjekty, které maji dostatecny kapital a zkusenosti (NNO, profesionalni soukromi investori).

4. Mensi naroky na koordinaci systému a vétsi stabilita systému. Jako pfi kaZzdé kooperaci je i v pfipadé poskytova-
ni socidlniho/dostupného bydleni tfetimi subjekty nutné vyjednat podminky spoluprace a pfizpUsobit se ¢astecné
zajm0m tretich stran. Podminky spoluprace se miZou v ¢ase ménit (vlastnicka struktura soukromych subjektd,
jejich finanéni situace, obchodni model, zajmy), a je tak neustale potfeba systém spoluprace koordinovat. Mimo
to, model obecniho bydleni nutné nepfedpokladd dobré vztahy mezi obci a NNO, resp. mezi obci a soukromymi
pronajimateli.



5. Kontrola alokace bytd. Obec ptfimo pridéluje byty a ma pIné pod kontrolou alokaéni mechanismus. Byty jsou sice
pridélovany na zakladé kritérii uréenymi programy verejné podpory vyuzitymi pro pofizeni bydleni, resp. uréeny-
mi zakonem o socidlnim bydleni, ale jak programy, tak zakon davaji obci uréitou miru svobody pro Upravu alokac-
nich priorit. Alokace bytd cilovym domacnostem neni omezena pfipadnou neochotou tfetich subjektd (napriklad
soukromych pronajimatelt nebo NNO) pronajmout byty specifickym skupinam obyvatel a neni nutné alokacni
mechanismy s tretimi subjekty vyjednavat. Tato vyhoda se m(ze stat nevyhodou v pripadé, kdy se alokacni me-
chanismy stanou pfedmétem politického ¢i volebniho boje, nebo v pfipadé zneuziti alokacniho mechanismu pro
Uzce politicky preferované skupiny obyvatel. Mimo to, alokace bytd mUze zUstat pIné v kompetenci obce i v pfipa-
dé zapojeni tfetich subjektd do provozu socialniho/dostupného bydleni (na zdkladé prislusnych smluv o spolupra-
ci).

6. Kontrola provozu a stavu bytového fondu. Obec m(zZe pfimo ridit a planovat modernizace a opravy bytd, a tak
Uéinnéji garantovat napliovani kvalitativnich standard( socidlniho/dostupného bydleni. PFi koupi existujicich bytd
vsak ¢astecné ztraci kontrolu nad vyuzitim prostredk( uréenych pro opravy bytovych domd spravovanych spole-
¢enstvimi vlastnikd jednotek. Pravo kontroly je, na druhou stranu, spojeno s povinnosti kontroly, tedy s nutnosti
personalniho zabezpecleni a potreby relativné vysokych provoznich vydajd (viz nize).

7. Vétsi moznosti ziskani vefejné podpory. Aktualni vefejna podpora urcena pro pofizeni socidlnich/dostupnych
bytl se zpravidla soustfedi na obce (MMR, IROP, SFRB), v mensi mife na NNO (MMR, IROP, SFRB) a v nejmensi
mite na soukromé subjekty (pouze jeden podprogram MMR a dva programy SFRB). Obce jsou tak schopny Cerpat
nejveétsi ¢ast verejné podpory urcené pro danou oblast. Na druhou stranu existence sociélnich davek (prispévk
na bydleni a doplatk( na bydleni ¢i pfipadné slouceni do jedné davky na bydleni) umoZiuje efektivni zapojeni
tretich subjektd; uvaZované zavedeni tzv. vyrovnavacich plateb by tyto moznosti jesté dale rozsitilo.

8. Potencialni zisk z vlastnictvi bytd. Jako investi¢ni aktivita miZe koupé rezidenc¢nich nemovitosti prinést obci kapi-
talovy zisk, i kdyz Casto jen implicitni (realizovatelny jen v pfipadé prodeje byt( za trznich podminek), z cenového
zhodnoceni byt v ¢ase. V poslednich letech je vSak kapitalovy zisk nejisty a velmi volatilni; v nékterych oblastech
(segmentech, regionech ¢i lokalitach) se zvysuje nebezpedi trvalého a systémového poklesu cen bytd nejen z di-
vodu poklesu ekonomické aktivity a starnuti populace, ale také z divodu nadbytku bytd.

Nevyhody modelu obecniho bydleni oproti modelUm vyuZivajicich treti
osoby:

1. Vysoké naklady pofizeni byt a nebezpeci nizké efektivity vynaloZenych prostfedkt. Potfeba socidlniho bydleni
se mlze v budoucnu zménit a byty porizené obci nemusi byt v budoucnu vhodné (kvili svému technickému stavu
¢i poloze) a mohou byt prodejné jen se ztratou. Pofizeni bytl je investicni aktivita, kterd mlze obci prinést zisk
i ztratu, a to i znacnou. Koupé byt(, jesté vice pak jejich vystavba, je velmi nakladny proces a je mozné ocekavat,
Ze bud bude verejna podpora z prostredkd statniho rozpoctu na pofrizeni jedné bytové jednotky pro ucely soci-
alniho/dostupného bydleni relativné vysokd, pak ale nemusi tyto prostfedky stacit na uspokojeni vsech Zadosti
obci na potizeni bytd, nebo bude nizka, pak ale bude muset obec investovat podstatnou ¢ast svych vlastnich
prostredkd. V pfipadé nové bytové vystavby mlze dojit i k neefektivnimu vynaloZeni verejnych prostredkd, pokud
by srovnatelné byty bylo mozné pofidit podstatné levnéji na sekundarnim trhu (viz nize).

2. Vysoké administrativni, transakéni, provozni a ostatni naklady spojené s provozovanim vlastniho bytového fondu.
Tyto ndklady souvisi nejen s potfebou mit profesiondlni aparat zabyvajici se vedenim ¢ekacich listin, pasportizaci
bytl, pridélovanim bytl, spravou bytl, ucetnictvim, ddrzbou, rekonstrukcemi a opravami bytl a bytovych domi,
ale také resenim stiznosti, probléma v podobé neplaceni najemného ¢i sousedskych sporl nebo kontrolou vyuziti
bytl (zabranéni nelegalnimu podnajmu). Jakkoliv mnohé cinnosti je moZné prenést na jiné subjekty (spravce,
NNO), obec to neosvobozuje od kontrolnich povinnosti, véetné povinnosti kontroly téchto subjektd.

3. Pomalé uspokojeni potieby socidlniho/dostupného bydleni v obci. Pofizeni vlastniho bytového fondu, zejména
v pfipadé nové bytové vystavby, je pomalejsi nez vyhledani vhodnych bytl nabizenych aktudiné k prondjmu ze
strany tretich osob (nejen kvUli procedurdinim zélezZitostem, ale zejména z dlvodu ziskani potrfebnych verejnych
dotaci).

4. 7 dlivodu vysokych nakladd a pomalého procesu uspokojeni potfeb nebezpeci vzniku dlouhych ¢ekacich listin. Ze-
jména budou-li kritéria pro narok na socialni/dostupné bydleni definovana pfili$ Siroce a bude-li vy$e ndjemného
v socialnich bytech vyrazné nizsi nez najemné dosahované na trhu, mlze dojit k situaci, Ze poptavka po socidlnim



bydleni vyznamné prevysi schopnosti obce tuto poptavku z vlastniho fondu v dohledné dobé uspokojit. Prilis
dlouhd doba ¢ekani na pridéleni socialniho bytu vede k frustraci, nespokojenosti a moznému zneuzivani (korupci,
klientelismu, ¢ernému trhu).

. Nebezpedi zneuziti, byrokracie, korupce a dalSich neefektivit spojenych s provozem verejného bydleni. Zkusenosti
z minulosti v CR (pred rokem 1990) dokumentuji rozsahlé neefektivity, byrokracii, korupci, rozkradani a zneuziti
verejnych prostredkd v pripadé verejné vlastnéného a provozovaného bytového fondu. Nejen z byvalych socialis-
tickych zemi, ale také z vyspélych zemi s vyznamnym podilem socialniho bydleni (Rakousko, Nizozemi, Francie)
jsou znamy pripady zneuziti alokace socialnich byt( pro politické ucely nebo existence ¢erného trhu s obecnimi
byty. Schopnost obce garantovat efektivitu pfi porizeni i provozovani ndjemniho bydleni je z rlznych dlvodd men-
i nez v pripadé soukromych subjektd; kontrolni mechanismy byvaji ¢asto paralyzované klientelistickymi vazbami
a zUstdvaji neudinné.

. Omezeni vybéru bytu, a tim moZnosti uspokojeni specifickych preferenci v oblasti bydleni ze strany Zadatel(
o socialni bydleni. Pfidélovani obecnich byt probiha zpravidla zplsobem ,ber nebo nech byt s velmi malou
¢i zddnou moZnosti vybéru. Nabidka socialnich bytl obce mUzZe byt vyraznéji omezenéjsi nez nabidka bytd od
tretich soukromych subjektl plsobicich v obci. Tato skutecnost vede k tomu, Ze preference bydleni nemusi byt
u Zadateld socidlnich/dostupnych byt uspokojeny. Jako kazdy byrokraticko-pridélovy systém muze pak tato sku-
tecnost vést k obecné nespokojenosti s bydlenim v socialnich/dostupnych bytech a k pocitu nespravedinosti mezi
uzivateli bytQ, v extrému pak ke stigmatizaci tohoto typu bydleni.

. Mensi moznosti zajisténi sociadlni inkluze. Nabidka byt k pronajmu od na zisk orientovanych soukromych subjek-
tl je ve vétsich obcich prostoroveé rozprostienéjsi nez nabidka obecnich byt(. Obecni byty jsou navic zpravidla
koncentrovany do celych bytovych dom. Je-li jednim z cill systému zajisténi socialni inkluze a vytvoreni socialni-
ho mixu, pak je vhodnéjsi vyuzit Sirsi prostorové nabidky od tretich subjekt. Na druhou stranu, jsou-li byty obci
porizeny na sekundarnim trhu, je mozné zajistit socialni inkluzi stejné dobre jako ve spolupraci s treti stranou.

. Nedostate¢né vyuziti potencialu zapojeni soukromého kapitalu a potencialu/zkusenosti nestatnich neziskovych
organizaci. Plsobi-li na Uzemf obce zkusené NNO a je-li zaroven nabidka bytl k pronajmu od soukromych pro-
najimatell Sirokd, diverzifikovand, kvalitativné standardni a obecné trh soukromého najemniho bydleni je v obci
relativné stabilizovany a kompetitivni, je Skoda nevyuzit potencidlu outsourcingu (pIné ¢i alespon ¢aste¢né), ktery
dava moznost soustfedit energii obce a jejich Urednikd na jiné problémy, které obec trapi. Kontrola vyuZzivani
bytl, denni management i dohled na plnéni povinnosti ndjemnikd je ze strany soukromého sektoru efektivnéjsi
nez ze strany obce; kvalita, zkuSenost, zapal, motivace a inovativni potencidl v oblasti terénni socidlni prace, tré-
ninku kompetenci a zprostfedkovani prondjmu muze byt mezi socialnimi pracovniky NNO vyssi nez mezi socialni-
mi pracovniky obce.

. Bydleni hraje vétsi roli v politickém boji. Bydleni je vzdy dalezitou soucasti politickych program( stran kandidu-
jicich v mistnich volbach. Ma-li vSak obec podstatnou ¢ast bytového fondu obce ve svém vlastnictvi, stava se
bydleni velmi dlleZitou ¢asti politického boje, zejména pak v pfipadé problémd (neplaceni ndjemného, sousedské
problémy, neefektivni sprava, byrokracie).



KRITERIA PRO ROZHODOVANI OBCE, ZDA BYTY
ZAKOUPIT NA VOLNEM TRHU Cl JE NOVE POSTAVIT

Podminky podporuijici spiSe model koupé bytu na sekundarnim trhu:

1. Obec ma ve vlastnictvi jen omezené mnoZstvi nebo zadné pozemky pro potencialni novou bytovou vystavbu.

2. Na Uzemi obce se nachazi dostatek volnych, kvalitativné standardnich a prostorové nesegregovanych bytl nabize-

obec vétsi velikosti).

3. Pomér ceny primérného nového bytu k cené srovnatelného bytu pofizeného na sekundarnim trhu dosahuje
hodnoty 2 a vice. Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je vyznamné finanéné vyhodnéjsi nez vystavba
srovnatelnych byt (takova situace je zejména charakteristicka pro obce nachazejici se v hospodarsky méné rozvi-
nutych krajich).

4. Nakupem byt obec nevytvari nezdravou poptévku po bytech, pokud, byt docasné, poptavka po bytech vyraznéji
prevysuje jejich nabidku. Jinymi slovy, dodatecna poptavka po koupi bytd ze strany obce nezvysi rdst cen bytd
v obci (a tim nezhorsi dostupnost bytd pro ostatni obcany obce) a nepfispiva k moZzné cenové bubliné na mistnim
trhu bydleni's potencidlné vaznymi negativnimi hospodarskymi dopady pro obec v budoucnu. Naopak z dlivodu
obecné nizké poptavky po bytech v dané obci, stagnace ¢i poklesu cen byt(, ¢i z divodu existence dlouhodobé
prazdného bytového fondu mé poptévka obce po koupi bytl pozitivni vliv na oZiveni stagnujiciho trhu s rezi-
denénimi nemovitostmi a posileni kupnf sily ob¢and, ktefi byty k prodeji nabizi (takova situace je charakteristicka
spiSe pro obce nachazejici se v hospodarsky méné rozvinutych krajich nebo za situace krize/stagnace trhu bydleni
obecné).

5. Kvalitativni standard byt v obci je relativné vysoky nebo alespor prlimérny a obcané jsou prevazné (ve vétsiné
¢asti mésta) se svym bydlenim spokojeni (takova situace je dle celonarodnich vyzkumU spokojenosti bydleni cha-
rakteristicka pro vétinu obci CR, véetné vétsiny téch obci, které maji na svém tzemf vyloucenou lokalitu).

6. Byty nejsou urceny pro skupinu Zadatell se specifickymi potfebami z divodu svého véku ¢i zdravotniho stavu.

Vyhody modelu koupé bytu na sekundarnim trhu oproti modelu zalozeném
na nové vystavbé:

1. Efektivita vynaloZzenych prostredkd obce prepoctena na jednu bytovou jednotku. Nakup existujiciho bytu na
sekundarnim trhu je zpravidla levnéjsi nez nova vystavba srovnatelného bytu. Pro spravné hodnoceni efektivity je
vsak nutné k cené pofizeni bytu pricist naklady rekonstrukce bytu, je-li to potfeba pro ucely poskytovani soci-
alniho/dostupného bydleni, a idealni podil na nakladech rekonstrukce bytového domu (po odecteni aktualniho
zUstatku na fondu oprav prislusného spolecenstvi vlastnikd jednotek), ocekava-li se rekonstrukce bytového domu
zastupci spolecenstvi vlastnikd jednotek nebo by takova rekonstrukce byla obecné Zadouci. Obecné plati, Zze
v méné hospodarsky rozvinutych krajich je pomér ceny nového bytu vici cené srovnatelného bytu na sekundar-
nim trhu, a to i po zapoceti dodateénych naklad(i rekonstrukce, nejvyssi; v nékterych krajich (Ustecky, Karlovarsky)
muze pomér dokonce dosahovat hodnot vyssich nez 5. Za takové situace by vystavba byt( relativné k moznosti
poridit srovnatelné byty na sekundarnim trhu mohla byt povaZzovana i za neefektivni vynaloZeni verejnych pro-
stredkd.

2. Nizkd vyse ndkladového ndjemného. Vyse ndkladového najemného maze byt, z ddvodu nizsich nakladd pofizeni
bytd na sekundarnim trhu nez v pfipadé vystavby srovnatelného bytu, vyznamné nizsi nez v pfipadé, pokud by byl
byt nové postaven. Vyse nakladového ndjemného zavisi zejména na vysi finanéni spolulcasti obce na nakladech
souvisejicich s pofizenim bytu, na schopnosti obce udrzet provozni naklady a néklady obnovy/rekonstrukce byto-
vého fondu na pfiméfené Urovni a schopnosti obce vlastnimi silami ¢i ve spolupraci s NNO minimalizovat hlavni
rizika souvisejici s pronajmem.



3. Rychlost. Nakup existujiciho bytu na sekundarnim trhu je vyznamné rychlejsi nez vystavba bytd a ¢asovy rozdil se
pohybuje nikoliv v fadu mésicd, ale v fadu let.

4. Socialni inkluze. Obec mUze nakoupit byty v rlznych ¢astech obce, coz nejlépe vyhovuje pozadavkam socialni
inkluze Zadatel( o socialni/dostupné bydleni. Promiseni byt( socidlnich/dostupnych s byty ve vlastnictvi jejich
uzivatell, druzstevnimi byty ¢i soukromeé pronajimanymi byty v jednotlivych ¢astech mésta, ¢i dokonce v ramci
jednoho bytového domu, napomaha socidlni integraci Zadatell o socidlni/dostupné bydleni a feseni problému
socialné vyloucenych lokalit.

5. Nizké vedlejsi naklady pofizeni bytu. Nakup existujiciho bytu je spojen s vyznamné mensi administrativni zatézi
a mensimi dodatecnymi administrativnimi a transakénimi naklady, nez je tomu u vystavby bytu. V pfipadé ndkupu
bytu je nutné pocitat s provizi realitni kancelare, pravnimi naklady a osobnimi naklady na prohlidky bytd, avsak
u vystavby byt je potfeba pocitat s vy$simi osobnimi i ostatnimi naklady souvisejicimi s vybérem a pripravou po-
zemkad, zajisténim Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, vybérem dodavateld, projektovanim, koordinaci
a kontrolou stavby, fesenim nedodélk( a reklamaci, kolaudaci a dalsi.

6. Verejnd podpora. Obec pro poftizeni ¢i Upravu byt mlze vyuzit dotaci Ministerstva pro mistni rozvoj (ddle MMR)
rozdélovanych v rdmci Integrovaného regionalniho operacniho programu (dale IROP, specificky cil 2.1 Zvyseni
kvality a dostupnosti sluZzeb vedouci k socialni inkluzi a kolova vyzva €. 34 Socialni bydleni), avSak tato moZnost se
tykad pouze obci mimo Prahu a pouze jedna-li se o obec spadajici do ORP, na jejimz Uzemi je vyloucena lokalita.

Nevyhody modelu koupé bytu na sekundarnim trhu oproti modelu zaloze-
ném na nové vystavbé:

1. Nizsi kvalitativni standard. Byty z existujiciho bytového fondu mohou splfiovat podminky kvalitativniho standar-
du socidlniho/dostupného bydleni, ale nemusi splfiovat soucasné standardy tykajici se energetické naro¢nosti
budov nebo specifické poZzadavky Zadatell o socidlni byt — upravitelnost a bezbariérovost. Pro specifickou skupinu
Zadatel( o socidlni byt tak mGzou naklady koupé bytu a jeho rekonstrukce prevysit naklady nové vystavby bytu
spliujiciho tyto specifické pozadavky, zejména je-li nova vystavba realizovdna na vlastnim pozemku obce.

2. Vyssi naklady provozu a administrace. Obec bude muset zasilat své zastupce na shromazdéni spolecenstvi vlast-
nik jednotek, schvalovat a jednat o navrzich spolecenstvi tykajicich se spravy a rekonstrukci bytovych domd, ve
kterych vlastni bytové jednotky, a podridit se v nékterych pripadech vétsinovému rozhodnuti vlastnik( jednotek.
Provozni naklady tykajici se oprav bytl (a prispévk( do fondu oprav spolecenstvi vlastnikd jednotek) jsou rovnéz
vyssi nez v pripadé novych bytd.

3. NemozZnost vyuzit stédrejsi vefejné podpory nebo verejné podpory obecné. Obec pro pofizeni bytu nemuize vy-
uzit dotaci MMR z programu Podporované bydleni. Dotace na koupi Vstupnich byt na volném trhu neni uréena
pro obce (z ddvodu kolize s IROP) a ostatni dotace z programu Podporované bydleni jsou uréeny pouze na novou
vystavbu byt(. Obec pro pofizeni bytu nemuZe vyuZit ani dotaci SFRB z Programu Vystavby, Najemni domy ci
Programu Zaruk, Vystavba ndjemnich byt(, které jsou uréeny pouze pro novou vystavbu bytd.

4. Nebezpeci vzniku socidlniho napéti a potfeba zkusené socialni prace. Koupé byt na sekundarnim trhu se nemusi
setkat s pochopenim verejnosti. Vefejnost, zejména pak ostatni vlastnici bytovych jednotek v domech, kde by ke
koupi sociadlniho/dostupného bytu doslo, mize mit obavy ohledné vyuZiti bytd pro Ucely socidlniho bydleni.

5. Neexistence pfidané ekonomické hodnoty plynouci z investic do vystavby. Investice do nové bytové vystavby
muUZe podpofit ekonomicky rozvoj obce poptavkou po stavebnich pracich, materidlu a doprovodnych sluzbach. Na
druhou stranu mlze byt tento ekonomicky dopad i relativné nizky, zajisti-li vystavbu a sluzby na zakladé verejné
zakdzky subjekty, které v obci nesidli.



Tabulka 1: Vyhody a nevyhody model provozu socidlniho/dostupného bydleni: shrnuti

Kritérium / model obecni bydleni neziskové bydleni gal::dt;::‘ainé SRA abgya(;Iaen:;:wané
Naklady pofizeni - - + ++
Naklady provozu - - + ++
Stabilita systému ++ + - -
Nezavislost obce ++ - - -
Jednoduchost systému + + - -
Nizké najemné + + - -
Rychlost / &ekaci doba - - ++ +
Mensi nebezpeéi zneutiti / neefektivity - ++ + +
Socialni inkluze - - ++ +
Soucasna verejna podpora + + - -
Pozn.: ,+“znamend vyhodu daného modelu; ,,-“ znamend nevyhodu daného modelu

Tabulka 2: V\yhody a nevyhody porizeni bytu na sekunddrnim trhu nebo novou vystavbou: shrnuti

Kritérium / model obecni bydleni neziskové bydleni
Naklady pofizeni - ++
Naklady provozu ++ -

Nizké najemné - +
Rychlost / éekaci doba - ++
Socidlni inkluze - +
Soucasna verejna podpora + -

Kvalita bytu ++ -
Ekonomicky rozvoj + -

Pozn.: ,+“ znamena vyhodu daného modelu; ,-“ znamena nevyhodu daného modelu



ODKAzY

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), podprogram Podporované byty (Pecovatelské byty,
Vstupni byty, Komunitni byty senior():

http.//www.mmr.cz/getmedia/083dd4cd-8925-47d8-96fb-a642f9eb21f2/Podporovane-
-byty-2016_2.pdfext=.pdf

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), podprogram Bytové domy bez bariér:

http://www.mmr.cz/getmedia/24223747-346a-4f17-97f6-6fabd3172923/Bytove-domy-
-bez-barier-2016_1.pdf?ext=.pdf

MMR Integrovany regionalni operacni program (IROP), kolova vyzva socialni bydleni:

http.//www.strukturalni-fondy.cz/getmedia/69830983-272e-4478-a841-0b0b54aa665d/
Specificka-pravidla_c-34_Socialni-bydleni.pdf?ext=.pdf

Statni fond rozvoje bydleni (SFRB), program Vystavba najemnich byt{:
http://www.sfrb.cz/programy/vystavba-najemnich-bytu/

Statni fond rozvoje bydleni (SFRB), program Zaruk:

http.//www.sfrb.cz/programy/zaruky-za-splaceni-uveru-na-vystavbu-najemnich-bytu/

Garantované bydleni:

http://www.disparity.cz/data/USR_048 DEFAULT/garantovane__socialni__bydleni.pdf

Socialni realitni agentura (SRA), stru¢né napfiklad:

http.//seb.soc.cas.cz/images/tiskovky/socialni_bydleni_2015/tiskova_zprava.pdf



SLOVNiK POJMU

* Garantované bydleni

Garantované bydleni je uréeno pro doméacnosti, které jiz maji dostate¢né kompetence k udrzeni dlouhodobého
najemniho bydleni (prokazané napriklad absolvovanim tréninkového bydleni). Garantované bydleni je soukromé
najemni bydleni, kde jsou sniZena rizika soukromych pronajimatel(l tim, Ze garancni fond garantuje pronajima-
teldm platbu neuhrazeného ndjemného, Ghradu pfipadnych Skod za poskozeni bytu/domu a Ghradu pfipadnych
soudnich vyloh spojenych s vypovédi/exekuci. Je potfeba uvést, ze na centralni Grovni (tedy v rdmci aktudlnich
programi Ministerstva pro mistni rozvoj nebo Statniho fondu rozvoje bydleni) dosud zadny garancni fond nevzni-
kl, prestoze byla mnohokrat artikulovana jeho uZite¢nost. V soucasné situaci tedy nezbyva, nez pripadny provoz
garanc¢niho fondu nebo obecné poskytovani garanci tfetim subjektlm v rdémci systému garantovaného bydleni
ponechat na obci.

Garantované bydleni navazuje na nizsi stupné sociadlniho bydleni (azylové a tréninkové bydleni) s tim, Ze cilo-

va domacnost vstupujici do garantovaného bydleni by méla byt schopna samostatné hradit najemné a sluzby
souvisejici s uzivanim bytu a prokazat schopnost dodrZovani pravidel sousedského souziti, tedy mit dostatecné

a prokazatelné kompetence k udrzeni dlouhodobého najemniho bydleni. Viybér cilové domacnosti provadi provo-
zovatel garantovaného bydleni, kterym je obec, a to na zakladé vlastniho presvédceni o pfipravenosti domacnosti
pro ziskani dlouhodobého bydleni.

Garantovanym bytem je soukromé pronajimany byt, ktery byl nabidnut pro ucely garantovaného bydleni sou-
kromym pronajimatelem a ktery zaroven splfiuje minimalni kvalitativni poZadavky stanovené provozovatelem
garantovaného bydleni, neni umistén v socialné vyloucené lokalité a u kterého vySe najemného neprekracuje vysi
obvyklého priimérného trzniho najemného pro byt dané velikosti v obci. Byt se nachazi v bytovém domé, ve kte-
rém je vétsina ostatnich bytd pronajimana standardnim zplsobem na trznich principech. Soukromy pronajimatel
zaroven bude souhlasit se znénim najemni smlouvy pripravené provozovatelem garantovaného bydleni, jeZ bude
pozdéji uzaviena mezi nim a cilovou domacnosti vybranou provozovatelem garantovaného bydleni, a se znénim
smlouvy o podminkach poskytnuti garance specifikujici prava a povinnosti soukromého pronajimatele i provo-
zovatele garantovaného bydleni. Soukromy pronajimatel zaroven bude souhlasit s tim, Ze umozni ndjemnikovi
prihlaseni v garantovaném byté k trvalému pobytu. Vybér vhodnych najemnich bytl pro ucely garantovaného
bydleni provadi provozovatel garantovaného bydleni na zékladé nabidek ¢i osloveni soukromych pronajimatel(.

Soukromy pronajimatel garantovaného bytu za ochotu pronajmout byt cilové domacnosti a souhlas s vyse uve-
denymi podminkami ziskd od provozovatele garantovaného bydleni, tedy obce, ¢asové omezenou garanci kryjici
hlavni rizika souvisejici s pronajmem bytu — neplaceni najemného, vznik $kod z poskozeni bytu/domu a vznik $kod
vyplyvajicich ze soudnich vyloh spojenych s vypovédi/exekuci. Mimo to v priibéhu jednoho roku od pocatku na-
jmu ziska zaruku prabézné kontroly pInéni ndjemni smlouvy najemnikem a okamzité socialni intervence v pripadé
kolize (napfiklad neplaceni ndjemného), které zajisti socialni pracovnici provozovatele garantovaného bydleni,
stejné jako ro¢ni asistenci provozovatele garantovaného bydleni pfi vyfizeni institutu zvlastniho pfijemce davky

a exekuci v pfipadé kolize. Provozovatel garantovaného bydleni se ve smlouvé o podminkach poskytnuti garance
rovnéz zavaze, ze v pfipadé opravnéné vypovédi/exekuce/vystéhovani ndjemnika v pribéhu jednoho roku od
pocdtku ndjmu umisti ndjemnika zpét do jim provozovanych azylovych forem bydleni.

** Socialni realitni agentura (SRA)

Je potreba uvést, Ze socialni realitni kancelare/agentury nejsou v ¢eském prostiedi dosud béznou praxi, nicméné
jiz dnes nékteré nevladni neziskové organizace provozuji ¢innost takovych kanceldfi (napfiklad NNO Romodrom,
NNO R-Mosty), jiné se na tuto aktivitu aktualné pripravuji (NNO IQ Roma). Ackoliv viadni koncepce bytové politiky
obsahuje i Ukol zjistit, jaky by mohly mit potencidl v ceském prostiedi, provoz ani vznik socialnich realitnich kance-
laF1 nejsou dosud podporovany zadnym statnim programem bytové politiky v CR. Nize uvedené vymezeni pojmu
tak vychazi z praxe fungovani socidlnich realitnich kancelafi/agentur v Belgii popsanych Pascalem de Deckerem.



Socidlni realitni agentury v regionu Vlamsko v Belgii

PASCAL DE DECKER
Department of Architecture — KU Leuven
Cely text: http://seb.soc.cas.cz/images/tiskovky/socialni_bydleni_2015/tiskova_zprava.pdf

Co jsou socialni realitni agentury?

Socialni realitni agentury (Social Rental Agencies — SRAs) v Belgii maji kofeny v socialnich sluzbach pro bezdomov-
ce a plsobi ve vSech belgickych regionech (ve Vlamsku, Bruselu i Valonsku). Agentury jsou soukromé neziskové
organizace, které funguji jako prostfednici mezi soukromymi pronajimateli a lidmi, ktefi potrebuji ziskat bydleni.
SRA si pronajimaji byty od soukromych pronajimatel(, aby je nasledné pronajaly za dostupné najemné najemni-
kdm s nizkymi pfijmy. Agentury se zaméruji predevsim na domacnosti znevyhodnéné na trhu bydleni a domac-
nosti, které Celi urCitym prekazkam pfi pristupu k bydleni.

Zakladni koncept SRA je ,velkolepy v jednoduchosti”: agentura oslovi soukromého pronajimatele s cilem pro-
najmout si jeho byt. Pokud se dohodnou, agentura zprostfedkovava ndjemnika a garantuje placeni najemného

i zachovani fyzické kvality bytu. Agentury vyjednavaji o vysi najemného a jsou schopny dosdhnout dohody na nizsi
nez trzni vysi ndjemného nejen proto, Ze pronajimateldm garantuji prijem po dlouhou dobu (obvykle 9 let) a na-
jemné je hrazeno i v dobé, kdy je byt prazdny, ale také diky zaruce, Ze byt nebude poskozen. Agentury vyuzivaji
statni dotace a renovuji byty za cilem motivovat pronajimatele k pronajmu svych nemovitosti.

Pro udrZitelnost programu je obzvlast dlleZité, Ze obtéZujici praktické Ukony spojené s pronajmem jsou presunuty
z pronajimatele na SRA. Agentura vybira ndjemnika a vykondva vSechny administrativni a spravni zaleZitosti, coz
zahrnuje inventuru majetku, registraci ndjemni smlouvy, zajisténi kauce, vybér ndjemného, pojisténi proti pozaru,
organizace oprav a udrzby.

Nedilnou soucasti programu je také podpora najemnika. Role SRA je zprostfedkovatelska a propojuje jiné po-
skytovatele socialnich sluzeb, jez poskytuji najemnikim pomoc na zakladé jejich potreb (napt. pomoc s fesenim
zavislosti, podpora pfi administrativnich problémech apod.).

Ndsledujici schémata (schéma 1 az 3) ukazuji pfehled ¢innosti SRA.

Schéma 1: Zdkladni Cinnosti SRA

PRONAJIMATEL
Vlastnik nemovitosti

(soukromd osoba, prdvnickd osoba, obec)

Najemni smlouva (9 let)

HLAVNIi NAJEMNIK
SRA

{} | Podnajemni smlouva (9 let)

PODNAJEMNIK
Najemnik agentury (SRA)

Zdroj: http://seb.soc.cas.cz/images/tiskovky/socialni_bydleni_2015/tiskova_zprava.pdf



Schéma 2: Prehled spoluprdce mezi SRA a pronajimatelem

Pronajimatel

Pozaduje: Nabizi:

e  vcasné placeni ndjemného, e ndjemné nizdi nez trzni/”socialni” najemné,
e  Udrzbudomu, e dodrzeni kvalitativnich standardd,

e rozumné obsazeni bytu, e najemni smlouvu na dobu 9 let,

e pravni podporu, e nezasahovani do vybéru podnajemnika.

e administrativni podporu. A

SRA

Nabizi: Pozaduje:

e garanci mésicni platby ndjemného, e  finan¢né dostupné najemné,

e zprostredkovani ndjmu, e vysokou kvalitu bydleni,

e Udrzbarské sluzby, e  jistotu bydleni,

e standard legalniho obsazeni bytu, e  otevienost vici vSem potencidlnim najemnikim.
e  profesionalni podporu.

Zdroj: http://seb.soc.cas.cz/images/tiskovky/socialni_bydleni_2015/tiskova_zprava.pdf.

Schéma 3: Prehled vztahi mezi SRA a jejich ndjemniky

SRA najemnik
Pozaduje: Plni tyto ukoly:
e  vhodné ubytovani, e  spolupriace pfi poradenstvi voblasti najemniho
e financ¢né dostupné najemné, bydleni,
e jistotu najmu, e udrZovat byt/ byt dobrym najemnikem,
e  podporu/pomoc. e platit vcas, A
e  oteviena komunikace.
SRA v
Nabizi: Poskytuje:
e vysokou kvalitu bydleni, e  zajistuje profesiondlni poradce v oblasti najemniho
e ,socialni”/ finanéné dostupné ndjemné, bydleni,
e dotace v oblasti ndjemniho bydleni, e podpora zahrnuje ,hlavni pomocny” tym navazany
e  9letou ndjemni smlouvu, na socialni sluzby,
e  poradenstvi v oblasti ndjemniho bydleni. e pokracovani ngjmu,
e mediaci v pfipadé nedoplatkd,
e hlavni pomoc pfi dotazech apod.

Zdroj: http://seb.soc.cas.cz/images/tiskovky/socialni_bydleni_2015/tiskova_zprava.pdf.

SRA se mohou uchazet o tfi druhy dotaci. Prvni druh pfedstavuje jednorazovou dotaci na zacatek ¢innosti. Tato
dotace je garantovana socialni realitni agenture, jestlize predlozi plan, ktery (1) ukazuje, Ze béhem prvniho roku
agentura pronajme nejméné 50 bytd, a (2) doklada rlst poctu bytl béhem prvnich Ctyr let. Nasledné si SRA mlize
z4dat o zékladni a dodatecnou dotaci. Zakladni dotace je vdzéna na délku existence (minimalné jeden rok), pocet
zaméstnancl, strukturu vedeni a plan s ohledem na trajektorii rGstu. Dodatecné dotace jsou garantovany, pokud
pocet pronajimanych byt( vzroste nad 50, resp. nad 100 bytd.

e Zakladni podpora ¢ini 111.500 EUR za rok pro SRA s minimalné 50 a maximalné 99 byty. Dodate¢na dotace
pro SRA s poctem byt nad 50 je 1.550 EUR na byt.

e Z&kladni dotace pro SRA s po¢tem bytd nad 100 predstavuje 205.000 EUR za rok a dodatec¢na dotace pro
pocet byt od 101 do 250 ¢ini 1.550 EUR na byt. U poctu byt nad 250 je dodate¢nd dotace 1.600 EUR.

Finan¢ni dostupnost

Socialni realitni agentury (SRA) se lisi od klasickych organizaci socidlniho bydleni tim, Ze nevlastni byty, a chovaji
se jako najemnici na trhu soukromého najemniho bydleni. Nicméné SRA jsou schopny vyjednat niz8i ndjemné,
nez je trzni, diky vyuZiti garance platby najemného po celou dlouhou dobu smlouvy (zahrnujici i ¢as, kdy nemovi-
tost nema podnajemnika) i moZznosti prispét k udrzbé/renovaci bytu.



Cilova skupina

Cilovou skupinou pro pridéleni bytu v ramci programu SRA jsou najemnici s nizkymi prijmy a vysokym stupném
potifebnosti bydleni. SRA vyvinuly bodovy systém urcujici pridéleni bytu. Tento systém zahrnuje 6 skupin priorit,
ve kterych jsou udélovany body:

Ctyfi povinné priority:

e potreba bydleni;

e (isty disponibilni prijem;

e zavislé déti (ve smyslu zavislosti na pomoci rodicd);

e 7adost stavajiciho najemnika prestéhovat se do jiného bytu v najmu SRA.
Dvé volitelné priority:

e pocet let na ¢ekaci listing;

e mistni prislusnost.

Cim vy33i je bodové skére 7adatele, tim vétsi ma prednost pfi pridélovani bytu. Bytova potteba (napt. bezdomo-
vectvi) a Cisty disponibilni pfijem maji pfitom vyssi vahu nez jina kritéria. Vysledkem je zaméreni SRA na pomoc
nejvice socialné ohroZzenym domacnostem.

Schopnost SRA zamérovat se na nejohrozenéjsi domacnosti je soucasti inovativni podstaty tohoto programu
a zvysuje jeho hodnotu v ramci bytové politiky. Proto je dilezité, aby vhodny systém pridélovani byt( zlstal inte-
gralni souc¢asti modelu SRA.






SU AV CR, v.v.i.

Petr Sunega

PRILOHA

ad A.3/

Ukazka cost-benefit
analyzy

Anotace

Cilem pfilohy je provést a zhodnotit orientacni propocty ,vyhodnosti“
potencialnich investic do socidlniho najemniho bydleni na Gzemi vybrané
obce pfi rznych alternativnich predpokladech (napf. podle uvazovaného
standardu socialniho bydleni, podle velikosti obce, kde se uvaZuje o vy-
stavbé socialniho bydleni, podle struktury financovani apod.). Konkrétné je
cilem provést srovnani:

1.

kdy (za jakych okolnosti) by se vyplatilo ziskat socialni bydleni formou
nové vystavby a kdy by byla finan¢né vyhodnéjsi koupé existujiciho byd-
leni

. kdy (za jakych okolnosti) by se domacnostem vyplatilo pronajmout si nové

postaveny socialni byt za nadkladové najemné (stanovené tak, aby byly
pokryty alespon naklady spojené s jeho vystavbou) nebo existujici byt za
trzni ndjemné

. na modelovém prikladu dvou domdcnosti, které by byly s nejvétsi prav-

dépodobnosti (dle navrhu zédkona o socidlnim bydleni v podobé z konce
roku 2016) kandidaty na socialni bydleni, provést zhodnoceni finanéni
dostupnosti uvaZzovanych variant socialniho bydleni.



COST-BENEFIT ANALYZA
VYSTAVBY SOCIALNiHO BYDLENI

NiZe uvedené modelové kalkulace predstavuji jednoduché propocty, které komplexnéji nezohlednuji casovou
hodnotu penéz (ve smyslu nezohlednéni vynosu ze zhodnoceni cen bytd pfi jejich pfipadném prodeji, skutecnos-
ti, Ze provozni vydaje jsou vynaklddany pribézné po dobu Zivotnosti stavby apod.) a zejména neporovnavaji miru
vynosnosti z investice do vystavby socidlnich bytd s vynosovou mirou z alternativnich aktiv, které by potencialni
investor mohl dosdhnout. Rovnéz jen orientacné zohlednuji vysi pripadné rizikové prémie, ktera by byla soucasti
pozadované vynosové miry a ktera se odviji od typu investora, legislativnich a ekonomickych podminek (nakolik je
pro investora rizikové investovat do vystavby socidlnich byt v porovnani s jinymi formami investic) a je do znacné
miry vysledkem individualniho zhodnoceni vSech potencialnich rizik (zavisi tedy i na mire averze k riziku kazdého
investora). Predevsim vSak nezohledriuji mozné distorze na trhu, které by mohly vzniknout rozsahlejsi vystavbou
socialnich byt a z toho vyplyvajicim nartstem nabidky v uréitém segmentu bytd. V nasledujicich propoctech jde
o jednoduché porovnani, jaka by musela byt vyse vybraného najemného, aby byly pokryty alespon naklady spoje-
né s vystavbou, tj. splatka uvéru (predpokladame anuitni splaceni), naklady na provoz (prispévek do fondu oprav;
odhadnut na 35 K&/m?/mésic v pfipadé bytd v existujicich starsich domech? a 20 K&/m?/mésic v pripadé byt

v novostavbach?) a marzi stavebni firmy, resp. generalniho dodavatele stavby (jeji vyse byla odhadnuta na 15 %°3).

Alternativné predpokladame, ze obec by ziskala:

a) 100 % prostredkd na vystavbu ve formé hypotecniho Uvéru s dobou splatnosti 30 let pfi stejné Urokové sazbé,

jako je prdmérna urokova sazba z nové poskytnutych hypotecnich avérl fyzickym osobam na bydleni (realné by
Urokova sazba hypotecniho Uvéru poskytnutého pravnické osobé mohla byt spise nizsi);

b) 50 % prostredkd na vystavbu formou hypotecniho Uvéru s dobou splatnosti 30 let pfi stejné Urokové sazbé, jako je

primérna Urokova sazba z nové poskytnutych hypotecnich Gvérl fyzickym osobdm na bydleni a 50 % prostfedk(
formou nevratné jednorazové dotace z verejnych rozpoctl;

c) 20 % prostredkd na vystavbu formou hypotecniho Uvéru s dobou splatnosti 30 let pfi stejné Urokové sazbé, jako

je primérna urokova sazba z nové poskytnutych hypotecnich dvérl fyzickym osobdm na bydleni a 80 % prostred-
kd formou nevratné jednorazové dotace z verejnych rozpoctl. Realné Ize predpokladat, ze by nékteré obce na
vystavbu socidlniho bydleni nevyuzily komercni hypotecni Uvér, ale pouzily by vlastni zdroje. | to s sebou ovsem
nese naklady, protoZe obec mohla vlastni zdroje pouzit jinak nez jako investici do vystavby socidlniho bydleni

(tzv. naklady uslé pfrilezitosti), naklady uslé pfilezitosti proto zjednodusené predpokladdame pravé ve vysi Urokové
sazby z nové poskytnutych hypotecnich uvérl fyzickym osobam na bydleni.

Cilem je rovnéz provést srovnani, kdy by se vyplatilo ziskat socidIni bydleni formou nové vystavby a kdy by byla fi-
nancné vyhodnéjsi koupé existujiciho bydleni. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze takové srovnani se odviji nejen od na-
kladd nové vystavby (které se regionalné, s vyjimkou cen pozemkd, nemusi prilis lisit), ale i trznich cen existujicich
bytd, nelze vysledky niZze uvedenych propoctd zobecnit, ale je nutné chapat je pouze jako navod, jak je vhodné pri
hodnoceni postupovat. Pfi propoctech jsme se omezili pouze na finan¢ni naklady, tj. nebereme v Uvahu konkrétni
situaci na lokalnim trhu, kdy by byla nova vystavba nutna napf. z divodu neexistence volnych najemnich byt
nebo z ddvodu jejich koncentrace v segregované lokalité apod. VSechny tyto faktory je v realité nutno zohlednit,
byt se do jisté miry promitaji i v nize uvedenych propoctech (napf. v lokalitdch s previsem poptavky po ndjemnim
bydleni nad nabidkou se tato skute¢nost projevi ve vysi ndjemného).

S ohledem na jiz zminéné regionaini rozdily v cendch pozemkd, vysi najemného a trznich cen existujicich bytd,
budou nasledujici propocty realizovany na pfikladu ¢tyr obci liSicich se velikosti (poctem obyvatel) a ekonomickou
vykonnosti regionu, kde se nachazi: (a) malé obce (do 5 000 obyvatel) v ekonomicky relativné prosperujicim re-
gionu (Stfedocesky kraj, Sirsi zazemi Prahy), (b) stfedné velkého mésta (20 000 az 50 000 obyvatel) v ekonomicky

A3-1
A.3-2

Dle praizkumu FSv CVUT (doc. ing. Zita Prostéjovska, Ph.D.).

Odvozeno z ekonomické ¢asti vyzkumného projektu pro SFRB Vzorové projekty ndjemnich doma seniorského bydleni a jejich modelové para-
metry. Kohout, Tichy et. al, FA CVUT, 2015.

Odhad vychazi z Setfeni publikovaného v Lux, M., P. Sunega, M. Mikeszova, T. Kostelecky 2008. Standardy bydleni 2007/2008. Faktory vysokych
cen vlastnického bydleni v Praze. Praha: Sociologicky tstav AV CR. (http://seb.soc.cas.cz/images/publikace_download/standardy2008.pdf)



slabsim regionu (Moravskoslezsky kraj), (c) velkomésté (nad 100 000 obyvatel) v ekonomicky prosperujicim regi-
onu (Brno) a (d) velkomésté (bezmala 100 000 obyvatel) v ekonomicky slabsim regionu (Ustecky kraj).* Naklady
vystavby i naklady pofizeni existujicich bytl se odvijeji i od velikosti samotnych byt(, optimalni mix socialniho
bytového fondu z hlediska velikosti bytl je opét silné zavisly na lokdIni situaci (strukture poptavky), kterou Ize zjis-
tit jen mistnim Setfenim. Z téchto ddvod(l budeme nasledujici vypocty vztahovat k tzv. referenénimu socialnimu
bytu®. Tim je byt o dispozici 3+kk o Cisté podlahové plose 60 m?2. Predpokldddme, Ze v pripadé velkomést (kolem
100 000 obyvatel) se jedna o byt situovany ve vicepodlaznim (pétipodlaznim) nepodsklepeném méstském byto-
vém domé v uli¢ni fronté (dvé stitové stény) energetické tridy B. V domé se nachazi 15 bytovych jednotek, tj. Cista
podlahova plocha vsech jednotek ¢ini 900 m?, hruba podlahova plocha pak 1 385 m?2. V pfipadé mensich obci

a stredné velkych mést se jedna o byt situovany v nizkopodlaznim (dvoupodlaznim) nepodsklepeném bytovém
domé energetické tfidy B. V domé se nachazi 15 bytovych jednotek, tj. Cistd podlahova plocha vSech jednotek Cini
900 m?, hruba podlahova plocha pak 1 385 m?2. VySe stavebnich nakladd se lisi s ohledem na standard pouZitych
materiald, v nagich propodtech uvazujeme byt v zékladnim standardu a Usporném standardu. Usporny standard
spociva v pouziti levnéjsich materiald — napt. plastovych oken, PVC podlah, nizsich cen vnitfnich dvefi apod. Jed-
notkové stavebni naklady podle typu domu (vicepodlazni a nizkopodlazni) a standardu (zakladni a Usporny) uvadi
tabulky 1 a 2. Jak jiz bylo naznaceno vyse, predpokladédme, Ze vyse stavebnich nakladd se regionalné zasadné
nelisi, jedinou odliSnosti je cena pozemku, ktera neni ve vyse uvedenych nakladech zahrnuta. Celkovou rozlohu
pozemku pod vicepodlaznim bytovym domem predpokladdame zhruba 700 m?, u nizkopodlazniho bytového domu

pak 1 500 m2.°

Tabulka 1: Viyse jednotkovych cen (bez ndkladd na exteriér domu) pro vicepodlazni dim podle uvaZovaného stan-

dardu
Standard (K¢ bez DPH)
VicepodlaZni bytovy diim
zakladni usporny

Naklady K¢ na 1 m? hrubé podlahové plochy domu 14 495 13501
Naklady K¢ na 1 m? podlahové plochy bytu 25309 23573
Naklady K¢ na 1 m? ¢isté podlahové plochy bytu 27048 25193
Naklady K¢ na 1 m? obestavéného prostoru domu 4247 3956

Zdroj: Ekonomicka c¢ast vyzkumného projektu pro SFRB Vzorové projekty ndjemnich domu seniorského bydleni a jejich modelové parametry, Kohout,

Zdroj:

Tichy et. al, FA CVUT, 2015.

Tabulka 2: Vyse jednotkovych cen (bez ndkladi na exteriér domu) pro nizkopodlazni dim podle uvaZovaného

standardu
Standard (K& bez DPH)

Nizkopodlaini bytovy diim

zakladni usporny
Naklady K¢ na 1 m? hrubé podlahové plochy domu 18 284 16 775
Naklady K¢ na 1 m? podlahové plochy bytu 23302 21379
Naklady K¢ na 1 m? ¢isté podlahové plochy bytu 26 169 24010
Naklady K¢ na 1 m® obestavéného prostoru domu 3817 3502

Ekonomickd cast vyzkumného projektu pro SFRB Vzorové projekty ndjemnich domu seniorského bydleni a jejich modelové parametry, Kohout,
Tichy et. al, FA CVUT, 2015.

Pro Ucely posouzeni finanéni dostupnosti zvazovanych variant socidlniho bydleni specifikovanych vyse pro domac-
nosti, které by s nejvétsi pravdépodobnosti (dle sou¢asného navrhu zdkona o socialnim bydleni) byly kandidaty na
socialni bydleni, byly vybrany nasledujici modelové domacnosti:

A3-4

A.3-5

A.3-6

Za reprezentanta malé obce byly vybrany Nehvizdy (2 531 obyvatel, StfedoCesky kraj), za reprezentanta stfedné velkého mésta Novy Ji¢in
(24 090 obyvatel, Moravskoslezsky kraj) a za reprezentanta velkomésta Brno (386 000 obyvatel, Jihomoravsky kraj) a Usti nad Labem (93 000
obyvatel, Ustecky kraj).

Vychazi z vyzkumného projektu pro SFRB Vzorové projekty najemnich dom seniorského bydleni a jejich modelové parametry, Kohout, Tichy
et. al, FA CVUT, 2015.

Velikost pozemku byla odvozena z resere typickych velikosti pozemkd pro blokovou, pfiméstskou a venkovskou zastavbu.




1.

Lépe situovana domacnost: Ctyf¢lennd domacnost, 2 dospéli a 2 déti, 1 z dospélych je nezaméstnany, manzelé,
manzel 46 let, manZelka 44 let, déti 11 a 7 let. Manzel je femeslnikem, kvalifikovanym pracovnikem na stavbach
(mimo elektrikard). Na bydleni v souc¢asné dobé vydava mésicné 15 843 K¢ (ndjem 10 560 K¢, elektfina 1 400 K¢,
plyn 900 K¢, vodné 800 K¢, topeni 1 700 K¢, ostatni sluzby 483 KE), jeji celkovy Cisty mésiéni prijem ¢ini 12 457 KE.
Zjednodusené predpokladdme, Ze domacnost nepobira zadné socialni davky s vyjimkou pfispévku na bydleni

v Castce 8 911 KE. Mira zatizeni (pomér vydajl na bydleni k pfijmam) pred prispévkem na bydleni ¢ini 127 %, po
pfispévku na bydleni 56 %.

Hufe situovana domacnost: ¢tyrélenna doméacnost, 1 dospély a 3 déti, nezaméstnana matka samozivitelka 28 let,
déti 11, 8 a 6 let. Na bydleni v soucasné dobé vydava mésicné 14 693 K¢ (ndjem 9 680 K¢, elektfina 980 K¢, plyn
450 K¢, vodné 950 K¢, topeni 1 950 K¢, ostatni sluzby 683 K¢), jeji celkovy Cisty mésicni prijem Cini 9 750 K¢. Zjed-
nodusené predpoklddame, Ze domacnost nepobira zadné socialni davky s vyjimkou prispévku na bydleni v ¢astce 9
723 KE. Mira zatizeni (pomér vydajl na bydleni k pfijmam) pred prispévkem na bydleni ¢ini 160 %, po pfispévku na
bydleni 60 %.



VYPOCTY

Obce a mensi mésta (do 5 000 obyvatel)

1. Zadani: vystavba nizkopodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazda o Cisté podlahové plose 60 m?
— byt v zékladnim standardu, mala obec (do 5 000 obyvatel).

e celkové investicni naklady na nizkopodlazni bytovy ddm s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny
pozemku a marze generalniho dodavatele: 32 956 301 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 1 500 m?: 2 664 K&/m?, tj. 3 996 000 K¢’

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 4 943 445 K¢
¢ naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 41 895 746 K¢

e Urokovd sazba: 1,82 % p.a.®

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani - vystavba A B C

Splatka uvéru / naklady obétované prilezitosti (K&/m?/mésic) 167,9 84,0 33,6
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nakladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 187,9 104,0 53,6
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfilezitosti (K¢/m?/mésic) 146,0 73,0 29,2
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nakladové najemné — koupé (K&/m2/mésic) 181,0 108,0 64,2

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového socialniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Ze mirné vyhodnéjsi by z pohledu domacnosti bylo pronajmout si nové postavené socidlni byty spise
nez starsi byty koupené na trhu. Vyjimku predstavuje situace, kdy by na vystavbu ani ndkup socialniho bydleni ne-
byly poskytovény zadné dotace, pak by pro doméacnosti z Cisté financniho pohledu a za vyse uvedenych predpo-
kladd bylo mirné vyhodnéjsi pronajmout si starsi byt koupeny na trhu nez nové postaveny socialni byt. Dlvodem
je relativné vysoka cena starsich byt( v lokalité.

Skutec¢né trzni ndjemné (K&/m2/mésic)® = 176 K&/m?/mésic
Z porovnani nakladového a skute¢ného trzniho ndjemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét nebo koupit socialni

byty na trhu (ve skutecnosti takové byty ovsem nemusi byt k dispozici), protoZe nakladové ndjemné (v pripadé vy-
stavby i koupé) je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout

A3-7

Uvedend cena pozemku (tj. 2 664 K&/m?) vychézi z Gdaji publikovanych na webovych strankdach realitniho serveru sreality.cz (http://www.
sreality.cz) ke dni 3. 11. 2016. Vyhledany byly stavebni pozemky v Nehvizdech a okoli 10 km v okrese Praha-vychod, celkem se jednalo 0 27 po-
zemkd. Z uvedenych nabidkovych cen za m? byla vypoctena priimérna nabidkova cena, tj. pravé vyse uvedenych 2 664 K&/m?2. Podle tdajt CSU
(publikace Ceny sledovanych druhG nemovitosti 2012—-2014, dostupné on-line: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemo-
vitosti) Cinila v letech 2012—-2014 primérna kupni cena stavebnich pozemkd v okrese Praha-vychod v obcich se 2 000-9 999 obyvateli 1 716
K&/m? (v roce 2014 pak 1 641 K&/m?). Aktualnéjsi idaje nebo Udaje vztahujici se pfimo k modelové obci (Nehvizdy) nejsou bohuZzel k dispozici.
Jedna se o véZzenou priimérnou Urokovou sazbu, za kterou byly poskytnuty v zafi 2016 nové hypoteéni Gvéry pro fyzické osoby. Vahami jsou
objemy poskytnutych Gvérd. Vstupni data pro vypocty poskytuiji tyto banky: Air Bank, Ceska spotitelna, CSOB, Equa Bank, Moneta Money Bank,
Hypotecni banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hypote¢ni banka. Zdroj: Hypoindex.cz (http://
www.hypoidenx.cz).

Uvedenad vySe najemného vychazi z Gdajl publikovanych na webovych strankéch realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
3.11. 2016. Vyhleddany byly byty k pronajmu v novostavbdch, developerskych projektech, ve vystavbé a velmi dobrém stavu o podlahové plose
45 az 75 m? v Nehvizdech a okoli 25 km v okrese Praha-vychod, celkem se jednalo o 9 byt(. Z uvedenych cen najemného (bez energii) a podla-
hovych ploch byt byla odhadnuta linearni zévislost ndjemného na plose bytu a dopodtena vyse najemného pro uvazovanou velikost referenc-
niho bytu (60 m?).
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si nové postaveny nebo koupeny socialni byt spise nez byt na volném trhu. VySe uvedeny zavér ovsem plati jen

v situaci, kdy by na koupi nebo vystavbu socidlniho bydleni byla poskytnuta nevratna dotace. V opacném pripadé
by se domacnostem vyplatilo pronajmout si byt na trhu (nemusi byt k dispozici nebo pronajimatel nemusi byt
ochoten ho domacnosti pronajmout) spiSe nez socialni byt.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 793 050 K¢

TrZni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu'®=2 429 291 K¢

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se vyplatilo socialni
byty stavét, protoZze pomér ceny prdmérného nového bytu k cené srovnatelného bytu pofizeného na sekundar-
nim trhu nedosahuje hodnoty 2. Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu neni finanéné vyznamné vyhod-
néjsi nez vystavba srovnatelnych byt{.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né financéné
nejvyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. v pfipadé financovani socidlniho bydleni dle bodu A by si pronajaly
byt na trhu (redIné nemusi byt k dispozici nebo nemusi byt ochota ze strany pronajimatele byt pronajmout nebo
domacnost nemusi mit prostfedky na uhrazeni kauce apod.), v pfipadé financovani socialniho bydleni dle bodu B
i C by si pronajaly nové postavené socialni byty. Nasledujici tabulka ukazuje, jaké by byly jejich ndklady na bydleni
(predpokladéame, Ze spotreba energii by zUstala zhruba stejna jako v jejich sou¢asném bydleni) a financni zatiZzeni
jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na bydleni a po pfispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazuje-
me jiné davky statni socidlni podpory (ani davky hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit narok, kromé
prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na bydleni je proveden podle aktudlné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 10 560 6240 3216
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni pfijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatiZeni (naklady/pFijem*100) 127,2 92,5 68,2
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 8911 7786 4762
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(néklady-pFispévek)/pFijem*100 35,6 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 10 560 6240 3216
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni pFijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 159,7 115,4 84,4
Ptispévek na bydleni (K&/mésic) 9723 8328 5304
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(néklady-pFispévek)/pfFijem*100 60,0 30,0 30,0

A.3-10 Uvedenad cena bytu vychazi z Gdajd publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
3.11. 2016. Vyhleddny byly byty v osobnim vlastnictvi mimo novostavby, developerské projekty a byty ve vystavbé, o dispozici 2+1, 3+kk nebo
3+1, podlahové plose 45 az 75 m? v Nehvizdech a okoli 25 km v okrese Praha-vychod, celkem se jednalo o 12 bytl. Z uvedenych nabidkovych
cen a podlahovych ploch byt byla odhadnuta linearni zévislost ceny bytu na plose a dopoctena nabidkova cena pro uvaZovanou velikost re-
ferenéniho bytu (60 m?). Priimérna kupni cena bytu podle Gdaji CSU (publikace Ceny sledovanych druh& nemovitosti 2012—-2014, dostupné
on-line: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) v okrese Praha-vychod v letech 2012—-2014 v obcich s 2 000 —

9 999 obyvateli ¢inila 28 801 K&/m?. Aktualnéjsi idaje nebo Udaje vztahujici se pfimo k modelové obci (Nehvizdy) nejsou bohuZel k dispozici.
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Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze pokud by si domacnosti pronajaly byt za trzni najemné, jejich vydaje by pro né
byly i pfes relativné velmi vysoké ¢astky prispévku na bydleni pomérné znacné zatézujici. S rostouci nevratnou
dotaci na vystavbu socialnich byt( se logicky sniZuje i zatizeni domacnosti vydaji na bydleni, nicméné az pfi dotaci
ve vysi 80 % potizovacich nakladl se podstatné snizi i vyse vyplaceného prispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze
pokud by stat chtél pomoci zejména takto Spatné situovanym domacnostem a soucasné vyrazné omezit vyplatu
prispévku na bydleni, vyse dotace na vystavbu socialnich byt by musela byt skute¢né relativné velmi vysoka.
Uhrnna ¢astka usporeného prispévku na bydleni zavisi na struktute domacnosti, které ziskaji socialni bydleni, vysi
jejich prispévku na bydleni pred stéhovanim do socialniho bydleni (ta se odviji od jejich pfijmu i vydaji na bydle-
ni), tj. nelze ji jednoduse zjistit.

2. Zadani: vystavba bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazda o Cisté podlahové plose 60 m?— byt v tspor-
ném standardu, mala obec (do 5 000 obyvatel).

e celkové investicni naklady na nizkopodlazni bytovy ddm s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny
pozemku a marze generalniho dodavatele: 30 180 702 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 1 500 m?: 2 664 K&/m?, tj. 3 996 000 K¢

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 4 527 105 K¢
e ndklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 38 703 807 K¢

e Urokovad sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani - vystavba A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 155,1 77,6 31,0
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nakladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 175,1 97,6 51,0
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfilezitosti (KE/m?/mésic) 146,0 73,0 29,2
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nakladové najemné — koupé (K&/m2/mésic) 181,0 108,0 64,2

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového sociadlniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Ze vyhodnéjsi by z pohledu domdacnosti bylo pronajmout si nové postavené socialni byty spis nez
starsi byty koupené na trhu. Ddvodem je relativné vysoka cena starsich bytd v lokalité.

Skutecné trini najemné (K¢/m?/mésic) = 176 K&/m?/mésic

Z porovnani nakladového a skutecného trzniho najemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét i koupit socialni

byty na trhu (v realité takové byty oviem nemusi byt k dispozici), protoZe nakladové najemné (v pripadé vystav-
by i koupé) je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si
noveé postaveny nebo koupeny socialni byt spise nez byt na volném trhu. Zavér ovSsem plati jen v situaci, kdy je na
vystavbu nebo koupi poskytnuta nevratna dotace.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 580 254 K¢

TrZni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu =2 429 291 K¢

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se
vyplatilo stavét, protoZe pomér ceny prdmérného nového bytu k cené srovnatelného bytu porizeného na sekun-
darnim trhu nedosahuje hodnoty 2. Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu neni finan¢né vyznamné
vyhodnéjsi nez vystavba srovnatelnych byt(.



Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladdme, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né finanéné
nejvyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. v pfipadé financovani socidlniho bydleni dle bodu A by si pronajaly
byt na trhu (redIné nemusi byt k dispozici nebo nemusi byt ochota ze strany pronajimatele byt pronajmout nebo
domacnost nemusi mit prostfedky na uhrazeni kauce apod.), v pfipadé financovani socidlniho bydleni dle bodu B
i C by si pronajaly nové postavené socialni byty. Nasledujici tabulka ukazuje, jaké by byly jejich ndklady na bydleni
(predpokladame, Ze spotreba energii by zUstala zhruba stejna jako v jejich sou¢asném bydleni) a financni zatizeni
jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred pFispévkem na bydleni a po pfispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazuje-
me jiné davky statni sociadlni podpory (ani davky hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit narok, kromé
prispévku na bydleni (vypoclet vyse prispévku na bydleni je proveden podle aktudlné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 10 560 5856 3060
Energie a dali sluzby (K¢/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatiZeni (naklady/pFijem*100) 127,2 89,4 67,0
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 8911 7 402 4606
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pfispévek)/pfijem*100 556 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Ndjem (K&/mésic) 10 560 5856 3060
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni pFijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pFijem*100) 159,7 111,5 82,8
P¥ispévek na bydleni (K&¢/mésic) 9723 7944 5148
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(néklady-pFispévek)/pFijem*100 60,0 30,0 30,0

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze pokud by si domacnosti pronajaly byt za trzni najemné, jejich vydaje by pro né
byly i pfes relativné velmi vysoké ¢astky pfispévku na bydleni pomérné znacné zatéZujici. S rostouci nevratnou
dotaci na vystavbu socidlnich bytd se logicky sniZuje i zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni, nicméné az pri dotaci
ve vysi 80 % pofizovacich ndkladl na vystavbu novych socidlnich bytl se podstatné snizi i vyse vyplaceného pfi-
spévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze pokud by stdt chtél pomoci zejména takto Spatné situovanym domdacnostem
a soucasné vyrazné omezit vyplatu prispévku na bydleni, vySe dotace na vystavbu socialnich bytd by musela byt
skute¢né relativné velmi vysoka. Uhrnna ¢astka usporeného prispévku na bydlenf zavisi na struktuie domacnosti,
které ziskaji socialni bydlent, vysi jejich prispévku na bydleni pred stéhovanim do sociadlniho bydleni (ta se odviji
od jejich prijma i vydajl na bydleni), tj. nelze ji jednoduse zjistit.



Stredné velké mésto (20 000 az 50 000 obyvatel)

3. Zadani: vystavba nizkopodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazda o Cisté podlahové plose 60 m?
— byt v zakladnim standardu, stfedné velké mésto (20 000 — 50 000 obyvatel).

e celkové investi¢ni ndklady na nizkopodlazni bytovy ddm s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny
pozemku a marze generalniho dodavatele: 32 956 301 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 1 500 m?: 616 K&/m?, tj. 924 000 K¢t

e marze generdlniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich ndklad(): 4 943 445 K¢
e naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 38 823 746 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfilezitosti (K¢/m?/mésic) 155,6 77,8 31,1
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nékladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 175,6 97,8 51,1
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 56,1 28,0 11,2
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nakladové najemné — koupé (K&/m?/mésic) 91,1 63,0 46,2

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového socialniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Ze vyhodnéjsi by z pohledu doméacnosti bylo pronajmout si starsi byty koupené na trhu (rediné ne-
musi byt k dispozici) spi$ nez nové postavené socialni byty. Ddvodem je relativné vysoka cena nové vystavby.

Skutecné trzni ndjemné (K¢/m?/mésic)*? = 126 K¢/m?2/mésic

Z porovnani nakladového a skutecného trzniho ndjemného vyplyva, Ze by se nevyplatilo stavét bez dotaci, pro-
toze ndkladové ndjemné v pripadé vystavby bez dotaci je nad Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by
bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si byt na volném trhu (takovy vsak nemusi existovat nebo pronajimatel
nemusi byt ochoten byt cilové domacnosti pronajmout) spiS nez nové postaveny socialni byt.

Vystavba socialnich bytd s dotacemi nebo ndkup socialnich bytd na trhu (v realité takové byty ovsem nemusi byt
k dispozici) by se naopak z pohledu doméacnosti vyplatila, protoze nakladové najemné (v pfipadé vystavby s dota-
cemi i koupé) je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si
nové postaveny nebo koupeny socialni byt spiSe nez byt na volném trhu.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 588 250 K¢

A.3-11 Uvedend cena pozemku (tj. 616 K¢/m?) vychazi z idaju publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.srea-
lity.cz) ke dni 3. 11. 2016. Vyhledany byly stavebni pozemky v Novém Ji¢iné a okoli 10 km v okrese Novy Ji¢in, celkem se jednalo o 9 pozemka.
Z uvedenych nabidkovych cen na m? byla vypoctena priimérna nabidkova cena, tj. pravé vyse uvedenych 616 K&/m?. Podle Gdajt CSU (publika-
ce Ceny sledovanych druhd nemovitosti 2012—-2014, dostupné on-line: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti)
Cinila v letech 2012-2014 priimérnd kupni cena stavebnich pozemk( v okrese Novy Ji¢in v obcich s 10 000 — 49 999 obyvateli 869 K&/m?
(v roce 2014 pak 672 K&/m?). Aktualnéjsi udaje nebo Udaje vztahujici se pfimo k modelovému méstu (Novy Ji¢in) nejsou bohuZel k dispozici.

A.3-12 Uvedenad vySe ndjemného vychazi z idajl publikovanych na webovych strankéch realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
3.11. 2016. Vyhleddany byly byty k pronajmu v novostavbdch, developerskych projektech, ve vystavbé a velmi dobrém stavu o podlahové plose
45 az 75 m?v Novém Ji¢iné a okoli 25 km v okrese Novy Ji¢in, celkem se jednalo 0 9 byt(. Z uvedenych cen ndgjemného (bez energii) a podlaho-
vych ploch byt( byla odhadnuta linearni zavislost najemného na plose bytu a dopoctena vyse najemného pro uvazovanou velikost referencni-
ho bytu (60 m?).
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Trzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 933 081 K&

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se ne-
vyplatilo stavét, protoze pomér ceny prdmeérného nového bytu k cené srovnatelného bytu potizeného na sekun-
darnim trhu je vyssi nez 2 (konkrétné 2,8). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je finan¢né vyznamné
vyhodnéjsi neZ vystavba srovnatelnych novych bytd.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né financéné
nejvyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. bez ohledu na zplsob financovani socialniho bydleni by si prona-
jaly socialni byt ziskany koupi z existujiciho bytového fondu (realné nemusi byt k dispozici). Nasledujici tabulka
ukazuje, jaké by byly jejich ndklady na bydleni (predpokladame, Ze spotrfeba energii by zUstala zhruba stejna jako
v jejich soucasném bydleni) a financ¢ni zatizeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na bydleni a po
prispévku na bydleni. Zjednodusené neuvaZzujeme jiné davky statni socidlni podpory (ani davky hmotné nouze),
na které by domacnost mohla mit narok, kromé prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na bydleni je pro-
veden podle aktudlné platné legislativy).

Lépe sociadlné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5466 3780 2772
Energie a dali sluzby (K¢/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni pFijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatizeni (naklady/pfijem*100) 86,3 72,8 64,7
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 7012 5326 4318
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pfispévek)/pfijem*100 30,0 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Néjem (K&/mésic) 5466 3780 2772
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mési¢ni pfijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 107,5 90,2 79,8
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 7 554 5 868 4 860
Mira zatiZeni po pfispévku
(néklady-pFispévek)/pFijem*100 30,0 30,0 30,0

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze pokud by si domacnosti pronajaly socidlni byt ziskany koupi z existujiciho bytoveé-
ho fondu, jejich vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym c¢astkam prispévku na bydleni inosné.

S rostouci nevratnou dotaci na koupi socidlnich byt se logicky snizuje i zatizeni domacnosti vydaji na bydleni

a snizuje se i vyse vyplaceného prispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verejné rozpocty by v tomto pripadé mély
zvazovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pfipadnych dalSich dadvek SSP a HN)

a vy3i pripadné podpory (dotace) na koupi socialnich bytd z existujiciho bytového fondu. Uhrnna ¢astka uspore-
ného prispévku na bydleni zavisi na strukture domacnosti, které ziskaji socialni bydleni, vysi jejich prispévku na
bydleni pred stéhovanim do socialniho bydleni (ta se odviji od jejich pfijmu i vydaji na bydleni), tj. nelze ji jedno-
duse zjistit. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi ekonomické vyhody a nevyhody nabidkovych (socidini bydleni)
i poptavkovych (prispévek na bydleni) forem podpory.1

A.3-13

A3-14

Uvedenad cena bytu vychazi z idaju publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
3.11.2016. Vyhleddany byly byty v osobnim vlastnictvi mimo novostavby, developerské projekty a byty ve vystavbé, o podlahové plose 45 az
75 m? v Novém Ji¢iné a okoli 25 km v okrese Novy Jic¢in, celkem se jednalo o 23 bytt. Z uvedenych nabidkovych cen a podlahovych ploch bytl
byla odhadnuta linedrni zavislost ceny bytu na plose a dopoctena nabidkova cena pro uvazovanou velikost referenéniho bytu (60 m?). Primér-
na kupni cena bytu podle Udajd CSU (publikace Ceny sledovanych druhd nemovitosti 20122014, dostupné on-line: https://www.czso.cz/csu/
czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) v okrese Novy Ji¢in v letech 2012—-2014 v obcich s 10 000 — 49 999 obyvateli ¢inila 12 961 K¢/m?2.
Aktudlnéjsi udaje nebo UGdaje vztahujici se pfimo k modelové obci (Novy Ji¢in) nejsou bohuzel k dispozici.

Podrobnéji viz napt. Lux et al. 2004. Standardy bydleni 2003/04. Bytovd politika v CR: efektivnéji a cilenéji. Praha: Sociologicky tstav AV

CR. http://seb.soc.cas.cz/images/publikace_download/standardy2004.pdf)
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4. Zadani: vystavba nizkopodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazda o Cisté podlahové plose 60 m?
— byt v isporném standardu, stfedné velké mésto (20 000 — 50 000 obyvatel).

e celkové investicni naklady na nizkopodlazni bytovy ddm s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny
pozemku a marze generalniho dodavatele: 30 180 702 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 1 500 m?: 616 K&/m2, tj. 924 000 K¢

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 4 527 105 K¢
¢ naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 35 631 807 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 142,8 71,4 28,6
Naklady na provoz (K¢/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nakladové ndjemné — vystavba (K&/m?/mésic) 162,8 91,4 48,6
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 56,1 28,0 11,2
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nékladové najemné — koupé (K&/m?/mésic) 91,1 63,0 46,2

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového sociadlniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Zze vyhodnéjsi by z pohledu domacnosti bylo pronajmout si starsi byty koupené na trhu (rediné ne-
musi byt k dispozici) spi$ nez nové postavené socialni byty. Ddvodem je relativné vysoka cena nové vystavby.

Skutecné trzni ndjemné (K¢/m?/mésic) = 126 K&/m?/mésic

Z porovnani nakladového a skute¢ného trzniho najemného vyplyva, Ze by se nevyplatilo stavét bez dotaci, pro-
toze nakladové najemné v pripadé vystavby je nad Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekono-
micky vyhodnéjsi pronajmout si byt na volném trhu (takovy vsak nemusi existovat nebo pronajimatel nemusi byt
ochoten byt cilové domacnosti pronajmout), spis nez nové postaveny socialni byt.

Vystavba socialnich byt s dotacemi nebo nakup socialnich byt na trhu (redlné takové byty ovsem nemusi byt

k dispozici) by se naopak z pohledu doméacnosti vyplatila, protoZze nakladové ndjemné (v pripadé vystavby s dota-
cemi i koupé) je pod urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si
noveé postaveny nebo koupeny socialni byt spiSe nez byt na volném trhu.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 375 454 K¢
Trzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 933 081 K¢

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se ne-
vyplatilo stavét, protoze pomér ceny prdmeérného nového bytu k cené srovnatelného bytu potizeného na sekun-
darnim trhu je vyssi nez 2 (konkrétné 2,5). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je finan¢né vyznamné
vyhodnéjsi nez vystavba srovnatelnych novych bytd.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpoklddame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né finanéné nej-
vyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. bez ohledu na zpUsob financovani sociadlniho bydleni by si pronajaly so-
cialni byt ziskany koupi z existujiciho bytového fondu (realné nemusi byt k dispozici). Nasledujici tabulka ukazuje,
jaké by byly jejich naklady na bydleni (predpokladame, Ze spotfeba energii by zlstala zhruba stejna jako v jejich
soucasném bydleni) a financni zatiZzeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na bydleni a po pfispév-
ku na bydleni. Zjednodusené neuvazujeme jiné davky statni socidlni podpory (ani davky hmotné nouze), na které




by domacnost mohla mit narok kromé prispévku na bydleni (vypocet vyse pfispévku na bydleni je proveden podle
aktualné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5 466 3780 2772
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatizeni (naklady/pf¥ijem*100) 86,3 72,8 64,7
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 7012 5326 4318
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pfispévek)/pfijem*100 30,0 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5466 3780 2772
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni pFijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 107,5 90,2 79,8
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 7554 5868 4860
Mira zatiZeni po pfispévku
(naklady-pispévek)/pFijem*100 300 300 300

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze pokud by si domacnosti pronajaly socidlni byt ziskany koupi z existujiciho bytové-
ho fondu, jejich vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym castkam prispévku na bydleni unosné.

S rostouci nevratnou dotaci na koupi socialnich bytl se logicky sniZuje i zatizeni domacnosti vydaji na bydleni

a snizuje se i vyse vyplaceného pfispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verfejné rozpoclty by v tomto pfipadé mély
zvaZovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pripadnych dalsich ddvek SSP a HN)

a vy piipadné podpory (dotace) na koupi socialnich bytd z existujiciho bytového fondu. Uhrnna &astka uspore-
ného prispévku na bydleni zavisi na struktufe domacnosti, které ziskaji socialni bydleni, vysi jejich pfispévku na
bydleni pred stéhovanim do socidiniho bydleni (ta se odviji od jejich pfijm{ i vydajd na bydleni), tj. nelze ji jedno-
duse zjistit. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi ekonomické vyhody a nevyhody nabidkovych i poptavkovych
forem podpory.



Velkomésto (nad 100 000 obyvatel)

5. Zadani: vystavba vicepodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazdd o Cisté podlahové plose 60 m?—
byt v zakladnim standardu, velkomésto (nad 100 000 obyvatel) v ekonomicky prosperujicim regionu.

e celkové investi¢ni ndklady na vicepodlazni bytovy diim s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny po-
zemku a marze generalniho dodavatele: 25 808 273 K¢

e orientac¢ni cena pozemku pfi rozloze 700 m?: 5 644 K&/m?, tj. 3 950 800 K¢®

e marze generdlniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich ndklad(): 3 871 241 K¢
e naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 33 630 614 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfilezitosti (K¢/m?/mésic) 134,8 67,4 27,0
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nékladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 154,8 87,4 47,0
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 179,3 89,6 35,9
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nakladové najemné — koupé (K&/m?/mésic) 214,3 124,6 70,9

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového sociadlniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Ze vyhodnéjsi by z pohledu domacnosti bylo pronajmout si nové postavené socialni byty spise nez
starsi byty koupené na trhu (redlné nemusi byt k dispozici). Ddvodem je relativné vysoka cena existujicich byta.

Skutecné trini najemné (K¢/m?/mésic)®® = 199 K¢/m?/mésic

Z porovnani nakladového a skute¢ného trzniho najemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét i bez dotaci, protoze
nakladové najemné v pripadé vystavby je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky
vyhodnéjsi pronajmout si nové postaveny socialni byt spiSe nez byt na volném trhu (takovy byt vSak nemusi exis-
tovat nebo pronajimatel nemusi byt ochoten ho cilové domacnosti pronajmout).

Nakup socidlnich bytl na trhu (redlné takové byty ovsem nemusi byt k dispozici) by se z pohledu domacnosti
vyplatil jen s dotacemi, protoze pak je nakladové najemné pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by
bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si socialni byt, ktery by obec ziskala ndkupem na volném trhu, spise nez
si pronajmout byt na volném trhu.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 242 021 K¢

A.3-15 Uvedend cena pozemku (tj. 5 644 K&/m?) vychazi z idajl publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.
sreality.cz) ke dni 3. 11. 2016. Viyhledany byly stavebni pozemky v Brné, celkem se jednalo o 14 pozemk. Z uvedenych nabidkovych cen na m?
byla vypoctena primérna nabidkova cena, tj. pravé vyse uvedenych 5 644 K&/m?2. Podle tdaji CSU (publikace Ceny sledovanych druhd nemovi-
tosti 2012-2014, dostupné on-line: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) ¢inila v letech 2012-2014 prdmérna
kupni cena stavebnich pozemk v okrese Brno-mésto v obcich s 50 000 a vice obyvateli 2 837 K&/m? (v roce 2014 pak 3 605 K&/m?). Aktualnéjsi
Udaje nejsou bohuzel k dispozici.

A.3-16 Uvedenad vyse ndjemného vychazi z idajl publikovanych na webovych strankdch realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
5.11. 2016. Vyhleddany byly byty k pronajmu v novostavbdch, developerskych projektech, ve vystavbé a velmi dobrém stavu o podlahové plose
45 az 75 m?v Brné, celkem se jednalo o 106 bytl (po vylouceni extrému a duplicit). Z uvedenych cen najemného (bez energii) a podlahovych
ploch bytl byla odhadnuta linedrni zavislost najemného na plose bytu a dopoctena vyse ndjemného pro uvaZzovanou velikost referen¢niho
bytu (60 m?).
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Trzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 2 981 927 K¢V

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se vy-
platilo stavét, protoze pomér ceny prdmeérného nového bytu k cené srovnatelného bytu porizeného na sekundar-
nim trhu je nizsi nez 2 (konkrétné 0,8). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je za uvedenych predpo-
kladd finanéné méné vyhodné nez vystavba srovnatelnych novych byt(.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né finanéné
nejvyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. bez ohledu na zplsob financovani socialniho bydleni by si prona-
jaly socialni byt ziskany formou nové vystavby. Nasledujici tabulka ukazuje, jaké by byly jejich naklady na bydleni
(predpokladédme, Ze spotreba energii by zlstala zhruba stejna jako v jejich sou¢asném bydleni) a financ¢ni zatiZzeni
jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na bydleni a po prispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazuje-
me jiné davky statni sociadlni podpory (ani davky hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit narok kromé
prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na bydleni je proveden podle aktudlné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
N&jem (K&/mésic) 9288 5244 2 820
Energie a dalsi sluzby (K&/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatiZeni (naklady/p¥ijem*100) 117,0 84,5 65,0
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 10 834 6 790 4366
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pispévek)/pFijem*100 30,0 300 300
Hife socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 9288 5244 2820
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni pfijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 146,7 105,2 80,3
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 11376 7332 4908
Mira zatiZeni po prispévku
(néklady-pFispévek)/pFijem*100 30,0 30,0 30,0

Z vySe uvedeného je zfejmé, ze pokud by si domacnosti pronajaly socidlni byt ziskany novou vystavbou, jejich
vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym ¢astkam prispévku na bydleni Gnosné. S rostouci nevrat-
nou dotaci na koupi socialnich byt( se logicky sniZuje i zatizeni doméacnosti vydaji na bydleni (pred prispévkem)

a snizuje se i vyse vyplaceného pfispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verejné rozpocty by v tomto pripadé mély
zvazovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pfipadnych dalSich ddvek SSP a HN)

a vysi pripadné podpory (dotace) na vystavbu socidlnich bytd. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi ekonomické
vyhody a nevyhody nabidkovych i poptavkovych forem podpory.

A.3-17 Uvedenad cena bytu vychazi z Gdajd publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
5.11. 2016. Vyhleddny byly byty v osobnim vlastnictvi mimo novostavby, developerské projekty a byty ve vystavbé o podlahové plose 45 az 75
m?v Brné, celkem se jednalo o 162 bytl (ze 171 nalezenych; po vylouéeni extrém( a duplicit). Z uvedenych nabidkovych cen a podlahovych
ploch bytl byla odhadnuta linedrni zavislost ceny bytu na plose a dopocétena nabidkova cena pro uvaZzovanou velikost referen¢niho bytu (60
m2). Priimérna kupni cena bytu podle tdaji CSU (publikace Ceny sledovanych druht nemovitosti 2012-2014, dostupné on-line: https://www.
czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) v okrese Brno-mésto v letech 2012—2014 v obcich s 50 000 a vice obyvateli ¢inila 31
136 K&/m?. Aktudlnéjsi tdaje nejsou bohuzel k dispozici.
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6. Zadani: vystavba vicepodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazdd o Cisté podlahové plose 60 m?
— byt v isporném standardu, velkomésto (nad 100 000 obyvatel) v ekonomicky prosperujicim regionu.

e celkové investicni naklady na vicepodlazni bytovy diim s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny po-
zemku a marze generalniho dodavatele: 24 004 920 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 700 m?: 5 644 K&/m?, tj. 3 950 800 K¢

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 3 600 738 K¢
e naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 31 556 458 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

¢ doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 126,5 63,2 25,3
Naklady na provoz (K¢/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nakladové ndjemné — vystavba (K&/m?/mésic) 146,5 83,2 45,3
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 179,3 89,6 35,9
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nékladové najemné — koupé (K&é/m?/mésic) 214,3 124,6 70,9

Z porovnani vySe nakladového ndjemného pfi vystavbé nového socidlniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Ze vyhodnéjsi by z pohledu domdacnosti bylo pronajmout si nové postavené socialni byty spise nez
starsi byty koupené na trhu (redlné nemusi byt k dispozici). Dlvodem je relativné vysoka cena existujicich bytd.

Skutecné trini najemné (K¢/m?/mésic) = 196 K&/m?/mésic

Z porovnani nakladového a skute¢ného trzniho najemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét i bez dotaci, protoze
nakladové najemné v pripadé vystavby je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo ekonomicky
vyhodnéjsi pronajmout si nové postaveny socialni byt spiSe nez byt na volném trhu (takovy vsak nemusi existovat
nebo pronajimatel nemusi byt ochoten byt cilové domacnosti pronajmout).

Nakup socidlnich bytl na trhu (redlné takové byty ovsem nemusi byt k dispozici) by se z pohledu domacnosti
vyplatil jen s dotacemi, protozZe pak je nakladové najemné pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by
bylo ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si socialni byt, ktery by obec ziskala ndkupem na volném trhu, spise nez
si pronajmout byt na volném trhu.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 103 764 K¢
Trzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 2 981 927 K¢

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se vy-
platilo stavét, protoze pomér ceny pridmeérného nového bytu k cené srovnatelného bytu potizeného na sekundar-
nim trhu je nizsi nez 2 (konkrétné 0,7). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je finan¢né méné vyhodné
nez vystavba srovnatelnych novych byt0.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né financéné
nejvyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. bez ohledu na zpUsob financovani socialniho bydleni by si prona-
jaly socialni byt ziskany formou nové vystavby. Nasledujici tabulka ukazuje, jaké by byly jejich naklady na bydleni
(predpokladdame, Ze spotreba energii by zUstala zhruba stejna jako v jejich sou¢asném bydleni) a financni zatizeni
jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred pFispévkem na bydleni a po pfispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazuje-



me jiné davky statni socidlni podpory (ani davky hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit narok kromé
prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na bydleni je proveden podle aktudlné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/meésic) 8790 4992 2718
Energie a dali sluzby (K¢/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatizeni (naklady/pf¥ijem*100) 113,0 82,5 64,2
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 10336 6538 4264
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pfispévek)/pfijem*100 30,0 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 8790 4992 2718
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni pFijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 141,6 102,6 79,3
Prispévek na bydleni (K&/mésic) 10878 7 080 4 806
!Vllra zatiZeni po pfispévku ((naklady-pfispévek)/pfi- 30,0 30,0 30,0
jem*100)

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze pokud by si domacnosti pronajaly socidlni byt ziskany novou vystavbou, jejich
vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym castkam prispévku na bydleni Gnosné. S rostouci nevrat-
nou dotaci na koupi socialnich bytd se logicky sniZuje i zatizeni domacnosti vydaji na bydleni (pred prispévkem)

a snizuje se i vyse vyplaceného prispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verejné rozpocty by v tomto pripadé mély
zvazovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pripadnych dalSich dédvek SSP a HN)

a vysi pripadné podpory (dotace) na vystavbu socialnich bytd. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi ekonomické
vyhody a nevyhody nabidkovych i poptavkovych forem podpory.

. Zadani: vystavba vicepodlaZniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazda o Cisté podlahové plose 60 m?

— byt v zakladnim standardu, velkomésto (bezmala 100 000 obyvatel) v ekonomicky slabsim regionu.

e celkové investi¢ni naklady na vicepodlazni bytovy diim s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny po-
zemku a marze generalniho dodavatele: 25 808 273 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 700 m?: 1 130 K&/m?, tj. 791 000 K¢t8

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 3 871 241 K¢
e naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 30 470 514 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

A.3-18

Uvedend cena pozemku (tj. 1 130 K&/m?) vychdzi z Gdaji publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.srea-
lity.cz) ke dni 23. 11. 2016. Vyhledany byly stavebni pozemky v Usti nad Labem, celkem se jednalo o 9 pozemkd. Z uvedenych nabidkovych cen
na m? byla vypoctena priimérna nabidkova cena, tj. pravé vyse uvedenych 1 130 K&/m?2. Podle tdaji CSU (publikace Ceny sledovanych druht
nemovitosti 2012-2014, dostupné on-line: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) inila v letech 2012-2014
primérna kupni cena stavebnich pozemkd v okrese Usti nad Labem v obcich s 50 000 a vice obyvateli 1 194 K&/m? (v roce 2014 pak 1 089 K¢&/
m?). Aktualnéjsi idaje nejsou bohuZzel k dispozici.
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Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 122,1 61,1 24,4
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nékladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 142,1 81,1 44,4
Varianta financovani — koupé A B C

Splatka avéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 50,6 25,3 10,1
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nakladové najemné — koupé (KE/m?/mésic) 85,6 60,3 45,1

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového socialniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Zze vyhodnéjsi by z pohledu domécnosti bylo pronajmout si starsi byty koupené na trhu (v realité
nemusi byt k dispozici) spiSe nez nové postavené socialni byty. Divodem je relativné vysoka cena nové vystavby.
Vyjimku predstavuje situace, kdy je na vystavbu poskytnuta nevratna dotace ve vysi 80 % celkovych ndkladl, pak
by byl nové postaveny socialni byt z pohledu domacnosti nepatrné levnéjsi nez socidlni byt ziskany koupi na trhu.

Skutecné trzni ndjemné (K&/m?/mésic)®® = 114 K¢/m?/mésic

Z porovnani nakladového a skute¢ného trzniho ndjemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét jen s dotacemi,
protoZe jen v takovém ptipadé je ndkladové najemné pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo
ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si nové postaveny socidlni byt spiSe neZ byt na volném trhu.

Nakup socidlnich bytl na trhu (redlné takové byty ovsem nemusi byt k dispozici) by se z pohledu domacnosti

vyplatil i bez dotaci, protoze nakladové najemné je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo

ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si socialni byt, ktery by obec ziskala nakupem na volném trhu, spiSe nez si
pronajmout byt na volném trhu.

Nakladova cena na 1 byt (véetné pozemku a nebytovych prostor) = 2 031 368 K¢
Trzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 842 358 KE*

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se
nevyplatilo stavét, protoze pomér ceny priimérného nového bytu k cené srovnatelného bytu porizeného na
sekundarnim trhu je vyssi nez 2 (konkrétné 2,4). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je za uvedenych
predpokladl financné vyrazné vyhodnéjsi nez vystavba srovnatelnych novych bytl.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vy3e uvedenymi zavéry pfedpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né finan¢né nej-
vyhodnéjsi variantu socidlniho bydleni, tj. v pfipadé financovani socidlniho bydleni podle variant A a B by si pro-
najaly socialni byt ziskany formou koupé z existujiciho bytového fondu (realné vsak takovy byt nemusi existovat),
v pfipadé financovani podle varianty C by upfednostnily pronajem nové postaveného socialniho bytu. Nasledujici
tabulka ukazuje, jaké by byly jejich naklady na bydleni (pfedpokladame, Ze spotreba energii by zlstala zhruba
stejna jako v jejich souc¢asném bydleni) a finanéni zatiZeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na
bydleni a po pfispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazujeme jiné davky statni socidlni podpory (ani davky

A.3-19

A.3-20

Uvedenad vySe najemného vychazi z dajl publikovanych na webovych strankéch realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni
23.11. 2016. Vyhledany byly byty k pronajmu v novostavbdch, developerskych projektech, ve vystavbé a velmi dobrém stavu o podlahové
plose 45 a7 75 m?v Usti nad Labem, celkem se jednalo o 35 byt (po vylouceni extrém a duplicit). Z uvedenych cen najemného (bez energif)
a podlahovych ploch bytl byla odhadnuta linedrni zavislost najemného na plose bytu a dopoctena vyse ndjemného pro uvazovanou velikost
referenéniho bytu (60 m?).

Uvedenad cena bytu vychazi z idaju publikovanych na webovych strankach realitniho serveru sreality.cz (http://www.sreality.cz) ke dni

23.11. 2016. Vyhledany byly byty v osobnim vlastnictvi mimo novostavby, developerské projekty a byty ve vystavbé, o podlahové plose 45 az
75 m2v Usti nad Labem, celkem se jednalo o 90 byt (po vylouceni extrém(i a duplicit). Z uvedenych nabidkovych cen a podlahovych ploch
bytd byla odhadnuta linearni zavislost ceny bytu na plose a dopoctena nabidkova cena pro uvaZovanou velikost referenéniho bytu (60 m?).
Priimérna kupni cena bytu podle tdaji CSU (publikace Ceny sledovanych druht nemovitosti 2012-2014, dostupné on-line: https://www.czso.
cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti) v okrese Usti nad Labem v letech 2012—2014 v obcich s 50 000 a vice obyvateli ¢inila 9 451
K&/m?. Aktualnéjsi udaje nejsou bohuzel k dispozici.
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hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit narok kromé prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na
bydleni je proveden podle aktualné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5136 3618 2 664
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (KE) 12 457 12 457 12 457
Mira zatizeni (naklady/pfijem*100) 83,6 71,5 63,8
Pfispévek na bydleni (K&/mésic) 6 682 5164 4210
Mira zatiZeni po pfispévku na bydleni
(naklady-pFispévek)/pFijem*100 30,0 30,0 30,0
Hufe socialné situovana domacnost
Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5136 3618 2 664
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni ptijem (K<) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pfijem*100) 104,1 88,5 78,7
Pfispévek na bydleni (K&/meésic) 7224 5706 4752
Mira zatiZeni po pfispévku
(naklady-pFispévek)/pFijem*100 30,0 30,0 30,0

Z vySe uvedeného je zfejmé, zZe pokud by si domacnosti pronajaly socidlni byt ziskany koupi existujiciho bytu,
jejich vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym c¢astkam prispévku na bydleni inosné. S rostouci
nevratnou dotaci na koupi socialnich byt( se logicky snizuje i zatizeni domacnosti vydaji na bydleni (pred pfi-
spévkem) a snizuje se i vyse vyplaceného prispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verejné rozpocty by v tomto
pripadé mély zvaZovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pfipadnych dalSich davek
SSP a HN) a vysi pripadné podpory (dotace) na vystavbu socidlnich bytd. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi
ekonomické vyhody a nevyhody nabidkovych i poptavkovych forem podpory.

8. Zadani: vystavba vicepodlazniho bytového domu s 15 bytovymi jednotkami, kazdd o Cisté podlahové plose 60 m?
— byt v isporném standardu, velkomésto (bezmala 100 000 obyvatel) v ekonomicky slabsim regionu.

e celkové investi¢ni naklady na vicepodlazni bytovy diim s 15 bytovymi jednotkami (véetné DPH) bez ceny po-
zemku a marze generalniho dodavatele: 24 004 920 K¢

e orientacni cena pozemku pfi rozloze 700 m?: 1 130 K&/m?, tj. 791 000 K¢

e marze generalniho dodavatele (15 % z celkovych investi¢nich naklad(): 3 600 738 K¢
¢ naklady celkem (celkové investi¢ni naklady + pozemek + marze): 28 396 658 K¢

e Urokova sazba: 1,82 % p.a.

e doba splatnosti: 30 let

Varianta financovani — vystavba A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 113,8 56,9 22,8
Naklady na provoz (K¢/m?/mésic) 20,0 20,0 20,0
Nakladové najemné — vystavba (K&/m?/mésic) 133,8 76,9 42,8




Varianta financovani — koupé A B C

Splatka Gvéru / naklady obétované pfileZitosti (K¢/m?/mésic) 50,6 25,3 10,1
Naklady na provoz (K&/m?/mésic) 35,0 35,0 35,0
Nékladové najemné — koupé (K&é/m?/mésic) 85,6 60,3 45,1

Z porovnani vyse nakladového najemného pfi vystavbé nového socialniho bytu a pfi koupi ekvivalentniho starsiho
bytu vyplyva, Zze vyhodnéjsi by z pohledu domacnosti bylo pronajmout si starsi byty koupené na trhu (rediné
nemusi byt k dispozici) spiSe nez nové postavené socialni byty. Divodem je relativné vysoka cena nové vystavby.
Vyjimku predstavuje situace, kdy je na vystavbu poskytnuta nevratnd dotace ve vysi 80 % celkovych ndkladl, pak
by byl nové postaveny socialni byt z pohledu domacnosti nepatrné levnéjsi nez socidlni byt ziskany koupi na trhu.

Skutecné trini ndjemné (K¢/m?/mésic) = 114 K&/m?/mésic
Z porovnani nakladového a skutecného trzniho ndjemného vyplyva, Ze by se vyplatilo stavét jen s dotacemi,

protoZe jen v takovém pripadé je ndkladové najemné pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domacnosti by bylo
ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si nové postaveny socialni byt spiSe neZ byt na volném trhu.

Nakup socialnich byt na trhu (redlné takové byty ovsem nemusi byt k dispozici) by se z pohledu doméacnosti
vyplatil i bez dotaci, protoZe nakladové najemné je pod Urovni trzniho ndjemného, tj. pro domdacnosti by bylo
ekonomicky vyhodnéjsi pronajmout si socialni byt, ktery by obec ziskala ndkupem na volném trhu, spiSe neZ si

pronajmout byt na volném trhu.

Ndkladova cena na 1 byt (vCetné pozemku a nebytovych prostor) =1 893 111 K¢

TrZzni cena starsiho existujiciho srovnatelného bytu = 842 358 K¢

Z porovnani nakladové ceny nové postaveného socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyplyva, Ze by se
nevyplatilo stavét, protoZze pomér ceny priimérného nového bytu k cené srovnatelného bytu porizeného na
sekundarnim trhu je vyssi nez 2 (konkrétné 2,2). Jinymi slovy, pofizeni bytu na sekundarnim trhu je za uvedenych
predpokladd financné vyrazné vyhodnéjsi nez vystavba srovnatelnych novych bytd.

Financni dostupnost bydleni pro modelové domacnosti

V souladu s vyse uvedenymi zavéry predpokladame, Ze modelové domacnosti by volily vidy pro né finan¢né nej-
vyhodnéjsi variantu socialniho bydleni, tj. v pfipadé financovani socidlniho bydleni podle variant A a B by si pro-
najaly socialni byt ziskany formou koupé z existujiciho bytového fondu (redlné vsak takovy byt nemusi existovat),
v pripadé financovani podle varianty C by uprednostnily pronajem nové postaveného socialniho bytu. Nasledujici
tabulka ukazuje, jaké by byly jejich ndklady na bydleni (pfedpoklddame, Ze spotreba energii by zlstala zhruba
stejnd jako v jejich soucasném bydleni) a financ¢ni zatiZzeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni pred prispévkem na
bydleni a po prispévku na bydleni. Zjednodusené neuvazujeme jiné davky statni socidlni podpory (ani davky
hmotné nouze), na které by domacnost mohla mit ndrok kromé prispévku na bydleni (vypocet vyse prispévku na

bydleni je proveden podle aktualné platné legislativy).

Lépe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C
Najem (K&/mésic) 5136 3618 2568
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5283 5283 5283
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 12 457 12 457 12 457
Mira zatiZeni (naklady/p¥ijem*100) 83,6 71,5 63,0
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 6 682 5164 4114
e g




Hufe socialné situovana domacnost

Varianta financovani soc. bydleni A B C

Najem (K&/mésic) 5136 3618 2568
Energie a dalsi sluzby (K¢/mésic) 5013 5013 5013
Celkovy Cisty mésicni prijem (K¢) 9750 9750 9750
Mira zatiZeni (naklady/pFijem*100) 104,1 88,5 77,8
P¥ispévek na bydleni (K¢/mésic) 7224 5706 4 656
e

Z vySe uvedeného je zfejmé, ze pokud by si domacnosti pronajaly socidIni byt ziskany koupi existujiciho bytu,
jejich vydaje na bydleni by pro né byly diky relativné vysokym ¢astkam prispévku na bydleni inosné. S rostouci
nevratnou dotaci na koupi socialnich bytl se logicky snizuje i zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni (pfed pri-
spévkem) a sniZuje se i vySe vyplaceného pfispévku na bydleni. Z toho vyplyva, Ze verejné rozpocty by v tomto
pfipadé mély zvazovat zejména trade-off mezi vysi vyplaceného prispévku na bydleni (a pripadnych dalsich davek
SSP a HN) a vysi pripadné podpory (dotace) na vystavbu socialnich bytd. Soucasné by mély byt zohlednény dalsi
ekonomické vyhody a nevyhody nabidkovych i poptavkovych forem podpory.
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Anotace

V Uvodu pfilohy je nutné zdUraznit, Ze byt se tradi¢ni vystavéné prostre-

di obvykle sklada ze stavebnich typU, je potreba pti formovani obecnych
pozadavkl na stavby mit vzdy na mysli, Ze kvalita prostredi vznika z polarity
typického a atypického. Prilis ddsledné ci doslovné prenaseni podminek jed-
notlivych stavebnich typologii do obecnych legislativnich nastroji ma tudiz
svoje meze a vede Casto ke sterilizaci systému a jeho tézkopadnosti.
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B.1.1 MODELY MISTNOSTI

Obecné principy skladby

PredloZené prostorové typy vychazeji ve své koncepci
z nékolika zékladnich principa:

e vnitfni vers. vnéjsi uporadani
e flexibilita

e trvanlivost

Skladebnost

PredloZzené prostorové modely jsou predstaveny ve trech
méfitkovych Urovnich, mistnosti, bytu a domu. Modely
ve vsech tfech méritkovych Urovnich pracuji se sjedno-
cenym stavebnim standardem, druhem prokazatelného
vybaveni i sjednocujici skladebnou modulaci. V méfitku
mistnosti jsou jednotlivé typy fazeny v opakujicich se
fadach skladebnych Sitek i délek s ohledem na vzdjem-
nou zapojitelnost jednotlivych mistnosti a naslednou
Citelnost systému. V méritku bytu jsou modely spojeny
do nékolika modulovych rad s prostorovou modulaci
(sjednocena hloubka traktu pro jednotlivé rady: 7,50 m
u standardnich bytd, 6,70 m u minimalni fady bytd

a 8,40 m u upravitelnych byt() prokazujici schopnost
jednotek zapojovat se do vyssiho stavebniho celku
(dam). Skladebnost obou predchazejicich méritek je pak
aplikovana u typologii v méfitku domu.

Flexibilita

PredloZena feseni by v konecném dlsledku méla vést

ke sjednoceni na obecnych parametrech pro jednot-

livé kategorie, které umozni jistou nezavislost socialni

a fyzické struktury. Jednotlivé byty nebo domy nemusi
byt nutné uzivany a navrhovany jen pro jednu kategorii
socialniho bydleni, ale fyzicka struktura maze byt flexibil-
ni: jednotky mohou byt vyuZity riizné a pruzné reagovat
na momentalni potfebu. Komfort uzivani je tak dan
kombinaci prostorovych parametrd a obsazenosti spise
nez fyzickym stavem jednotek. Takovym zpUsobem mdze
byt zajisténa nejen pruznost a prostupnost fyzického
prostiedi, ale zvySuje se i schopnost systému fungovat
rozptylené v bézné zastavbé a v disledku i vyuZivat sta-
vajici bytovy fond. Navrzené typologické fady prokazuiji,
Ze uvedené plati do znacné miry u kategrie dostupného
a socialniho bydleni a vomezené mite i pro skupinu
bydleni krizového.
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ZDROJ: KOHOUT, M., D. TICHY et al., 2015. Osnova modeldi bydleni
vC. Zdkladniho prostorového a technického standardu kon-
cepce socidlniho bydleni Ceské republiky 2015-2025.

Trvanlivost

Pri vyhodnocovani bytovych potreb z hlediska delsi
Casové perspektivy je nutné prihlédnout ke skutecnosti,
Ze setrvalym celospolecenskym trendem je prakticky
od pocatku priimyslové revoluce neustalé zvySovani
plosného standardu na osobu pfi sou¢asném snizovani
poctu ¢lend jednotlivych domacnosti. Bydleni budované
z verejnych zdrojl, jehoZ Zivotnost se pocita v desitkach
let (zakladni Zivotnost budov je dle odpisovych tabulek
cca 30-50 let, pricemz redlna Zivotnost staveb je ¢asto
o mnoho delsi) by mélo tuto skutecnost zohlednovat.
Zvolena reseni by proto méla mit jistou miru flexibi-

lity umoznujici pri minimalnich stavebnich Upravach
prechod na Uroven odpovidajici zhruba podminkam de-
finovanych jako standardni (uvedené samozrejmé plati
pro stavby bézného charakteru, nikoliv stavebni reseni
docasna Ci rlizné formy provizoria).

Meéritko mistnosti
Obecné

Material provéruje minimalni rozméry mistnosti, veli-
kosti a rozméry, za kterych dochazi k efektivni zméné
padorysu (tj. zpravidla vytvoreni prostoru pro umisténi
dalsiho kusu nabytku ¢i aktivity). Uvazované priklady rov-
néz vychazeji z principu efektivni zapojitelnosti pldoryst
do bytovych sestav.

Tvarovani modell pddorysd jednotlivych mistnosti je
ovlivnéno minimalni sitkou mistnosti, minimalni plochou
a prokazatelnou zariditelnosti nabytkem dle pfislusné
normy. Tvar, plocha a zafizeni mistnosti je dale ovlivnéno
umisténim osvétlovaciho otvoru a pozici dvefi. UvaZzo-
vany jsou pravouhlé mistnosti s maximalni hloubkou,
okennim otvorem na kratsi strané, dvernim otvorem na
protilehlé strané, pokud mozno s variantou ze strany

z boku.

Zapojitelnost mistnosti:

D ]
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Zasady zobrazovani mistnosti

Minimalni dovolené §i¥ky jednotlivych mistnosti dle CSN
73 4301:

LoZnice s 1 lizkem

i

Loznice se 2 luzky

[ a i
1950 |__2400 | 2400 |
min.Sitka min.Sitka min.Sitka

Obyvaci pokoj Obytna kuchyné
(il
Ll
p=s fid
]|
C 7
3300 3300
min.Sitka min.Sitka

Poloha nabytku vaéi dvefim

Vzdalenost nabytku nebo jiného zafizovaciho
prfedmétu ode dvefi musi umoznit otevieni dvefnich
kiidel do Uhlu 90°, pfiéemz mohou licovat s vnéjsi
hranou dvefnich zarubni.

Odstup vysokého nabytku od okenniho osténi

okno ————— e

150 |

Odstup vysokého nabytku od okennich osténi ma
byt alespori 1560 mm.

= = 5—0| .

25| 0

Odstupy od stény

el0)]

Doporuéeni pfi navrhu pocitat
s 25 mm odstupem nabytku
od stény z divodu umisténi
podlahovy list &i nerovnosti
konstrukci.

U vestavéného nabytku &i
zafizovacich pfedméti odstupovou
vzdélenost 26 mm uvaZovat
nemusime.
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B/ Parametry projektu

Principy zafiditelnosti bytt dle SN 73 4305

Klasifikace vysokého a nizkého nabytku:

Norma stanovuje nejmensi dovolené Sitky prichod(
v byté, které jsou ovlivnény vyskou nabytku a zarizova-
cich predmétd.

Vysoky nabytek

Za vysoky ndbytek je povaZovan nabytek vyssi nez 900
mm:
SkFiné Satni.

Nizky nabytek

Za nizky se povazuje nabytek neprekracujici vysku 900
mm od podlahy:

Zidle, kiteslo, pohovka, spole¢enské stolky, pracovni stll,
skiin na lGzkoviny, skfin mélka, 1Gzko, dvouldzko, jidelni
stoly.

Odstupoveé vzddlenosti vysokého a nizkého ndbytku:

~
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17} c S N

700 900

700

vysoky nabytek
nizky nabytek
nizky nabytek
Zidle + stul
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B/ Parametry projektu

Odstupy vysokého a nizkého ndbytku pro osoby se snize-

, . ldzko pohovka - nahrazuijici lizko détska postylka
nou schopnosti pohybu a orientace:

=
8 S § il
N -]
700 |
|_900
X X
2 2
> >
el el
T T dvoultizko
© > >
[=] x x
bl N N I
%) [= c
900 900 [
= —_ |
~ |~
s s =
= = 900 900 | 2600
g 2 El 1800 |
= c @ | pozn.:
%‘ %‘ @ :} Celkova délka dvojlizka véetiié
2 123 ,E, =l odkladacich ploch je 2600.
> > @ N Plocha miiZe byt nahrazena
900 1000 skfifikou na lizkoviny,
pracovnim stolem apod.
~
x L
£ 3 . -
2 T 2
g 2 r Zidle stdl pro 2 - 4 os. stil pro 2 - 4 os.
2 2 o o
ko) N 2 ]
[7) c > N I=—| ﬁ
900 1000 = =
Ju ‘8 ‘8 L
- - i =4 2
| 500 | - l - |
800 | 800
x
Q
2 3 3 sttil pro 4 - 6 os. sttil pro 4 - 6 os.
5 > > =1
2 8 8 3
> c c +
s z Z o = ] e L]
2 N N =]
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g8 [ 1 kB
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Zdkladni velikosti ndbytku: stdl pro 6 os. stdl pro 7 - 8 os.

J N
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S o o
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B/ Parametry projektu

Vybavenost kuchyné:

Vybavenost hygienického zazemi
Varné zafizeni Kuchyriska Chladnicka
sestava

W‘ 0 umyvadio umyvadio zéchodova misa
. E = E ] s = E g
neni stanovena & 600 | e - b 2 U 2

600 |

velikost min. [450] 1500}
sporak nebo véetné dfezu (velikost dfezu s viditelnou se zakrytou
varny panel a neni nespecifikovana) néalevkou néalevkou
pecici trouba bezbariérova: i véetné
varného zafizeni sprchovy kout  sprchové stani vana pracka
o (] | o ™ 8 6
Zasady dle normy: @ § % [° 4 = | B
Vamé zarlzen-l - o | 800 o= 1600 I | 600 |
o0 | ool
o ()] | ol 0]
) Zasady dle normy:
200(J 200(J y Y

Dopurugeni: Doplnit vamé zafizeni o plochu délky min. 200 mm, Nejmensi odstupové vzdélenosti
pokud na né nenavazuje dal3i pracovni plocha.

4501
Usporadani kuchyriského zafizeni =
Jednostranné usporadani Dvoustranné usporadani L )
S ERE 2
‘= ' e o [ NG
s 8 A : 4
T g g LS00 | | 900 | | 900
o - o O g
E :"’ O o 2 vzd. okraj zachodové misy / dovnitf oteviravé dvere - 300 mm
=y o ,g‘ }‘é‘ vzd. okraj zachodové misy / pfedni sténa - 500 mm
é ’% El E prichod umyvadlo nebo vana / sténa, otopné téleso - 650 mm
— vzd. sténa / osa umyvadla, osa zachodové misy - 450 mm
1100 | | 1000 |

Minimalnf rozméry WC
Rozméry kuchyni: doporuc¢ené 1300 mm

D

Kuchyriska sestava - d.1,2 m

min
900
min
900
min
900

2100 min min
Teer T o e
<= £l|e /] £|Q
N A S A 2D N [ ElS
2400 | L L
— | 1500 | | 1100 |
min. min.

Kuchyriska sestava - d.1,5 m

P

| 2700 Principy modelovych feseni

Kuchyriska sestava - d.1,8 m

doporuc¢ené 1200 mm

O]
l¥e]

oo 7= ) .
‘ ‘OO: ‘L‘ . Jednotlivé modelové priklady analyzuji prostorové
L 3000 | souvislosti minimalnich a standardnich ploch jednot-
livych mistnosti ve vztahu k jejich minimalnim sirkam

a zakladni zariditelnosti nabytkem podle pfislusné

_QQ‘ 7 M normy. Modely mistnosti jsou zobrazeny ve velikostnich
b . Skalach, pocinaje mistnostmi s nenormovym ploSnym
standardem a konce mistnostmi s ploSnym standardem
umoznujicim pohyb osob na voziku podle vyhlasky ¢.

Kuchyriska sestava - d.1,8 m

3300 |

Kuchyriska sestava - d. 2,7 m - bezbariérova

800 Tmin. - 398/2009 Sb.
[ gg| rf§| g?:c;nvr:iJSIc:rgr?)'"::lekz?varnYm o . v
— /" 4 zafizenim a diezem Vzhledem k povaze prostoru chodeb, balkon( ¢i lodzii
3300 | nebo skladovacich prostor( v byté nebyly tyto mistnosti
Kuchyiiské sestava - d. 3,0 m - bezbariérové dédle modelové provérovany. Jejich zakladni parametry

jsou uvedeny v pfislusnych normach.
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Spolecensky prostor jednotky

Spolecenskym prostorem jednotky se rozumi samo-
statny obyvaci pokoj bez stolovani, obyvaci pokoj se
stolovanim, obyvaci pokoj bez stolovani's jednim I[izkem
a obyvaci pokoj se stolovéanim a jednim lGzkem. Jednot-
livé modelové priklady analyzuji doporucené normové
plochy mistnosti podle velikosti bytu a jeho uzivani. Se
zvysujici se plochou mistnosti se u vétsich obyvacich
pokojl jiz projevuje jejich vétsi univerzalita, a to jak

z pohledu zariditelnosti nabytkem, tak i z pohledu jejich
uzivani. Tim se i omezuje vliv tvaru mistnosti na organi-
zaci jeho zakladniho vybaveni.

Loznice

LoZnici se rozumi obytna mistnost uréena ke spani jedné
nebo dvou osob. Jednotlivé modelové priklady analy-
zuji minimalni normové plochy mistnosti v zavislosti na
zméné minimalni Sirky (a délky) mistnosti a jeji celkové
plochy v kontextu zékladni zariditelnosti nabytkem.

Velikost mistnosti je vyrazné ovliviiovana pozici 10Zek,
zvlasté pak pozici dvoullzek. Se zménou pldorysného
tvaru mistnosti se méni i jejich kvalita a celkova vyuzitel-
nost.

Kuchyné

Kuchyni se rozumi prostor umoznujici pripravu, vareni

a peceni pokrm0 véetné doprovodnych funkci. Kuchyné
klasifikujeme do nékolika kategorii. Pfevazné se jedna

o pracovni kuchyné o minimalnich rozmérech nebo

o kuchyné se stolovanim. Obytnou kuchyni se rozumi
spolecensky prostor bytu nahrazujici obyvaci pokoj nebo
mistnost nahrazujici obyvaci pokoj s [izkem pro trvalé
spani jedné osoby. Kuchyné vétsi nez 12 m? je obyt-

nou mistnosti. Jednotlivé modelové priklady analyzuji
minimalni normové plochy kuchyni v zavislosti na zméné
minimalni sitky (a délky) mistnosti a jeji celkové plochy
v kontextu zakladni zariditelnosti zakladnim vybavenim.
Nejmensi mozna délka kuchynské linky je stanovena na
2,1 m. Minimalni sitka a plocha kuchyné je nejvice ovliv-
néna velikosti a umisténim jidelniho stolu.

Hygienické zazemi

Hygienickym zdzemim bytu se rozumi samostatna
mistnost se zachodovou misou, mistnost se zachodovou
misou a umyvadlem, mistnost se zachodovou misou,
umyvadlem a sprchou, mistnost s vanou a umyvadlem,
mistnost se sprchou a umyvadlem, mistnost s vanou,
zachodovou misou a umyvadlem, mistnost se sprchou,
zachodovou misou a umyvadlem, a mistnost s vanou,
zachodovou misou, sprchou a umyvadlem. U kazdého
bytu musi byt alespon jedna zachodova misa a jedna
koupelna. Jednotlivé modelové priklady analyzuji mini-
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malni normové rozméry mistnosti v zavislosti na zméné
minimalni Sitky (a délky) mistnosti a jeji celkové plochy

v kontextu zakladniho vybaveni zafizovacimi pfedméty

a jejich odstupovych vzdalenosti.
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TYP DISPOZICE BYTU

B.1.2 TYPOLOGIE BYTU

ZDROJ: KOHOUT, Michal, David TICHY a Filip TITTL.

Hromadné bydleni: systematika prostorovych typd.

PROSTOROVE A SOCIALNi ASPEKTY

1
CHODBOVA

o ‘ —
o

dispozi¢ni usporadani, kde jsou jednotlivé mistnosti
usporadany podél Cisté obsluhujiciho, relativné utili-
tarniho prostoru

velmi rozsirené feseni, které dava jednotlivym mist-
nostem vysokou autonomii, nese s sebou ale nizsi
miru vzajemného kontaktu obyvatel

chodbova dispozice umoznuje u vétsich jednopodlaz-
nich byt vyrazné excentrické umisténi vstupu do jed-
notky; s vyvhodou se vyuziva také (v kombinaci s jinym
usporadanim) pro nocni ¢asti zénovanych dispozic,
kde se podél chodby radi loznice

HALOVA

fazeni mistnosti okolo zpravidla centralniho obsluhu-
jiciho prostoru se sekundarnim pobytovym vyuzitim
jedna se o fedeni s reprezentativnim charakterem,
které do znacné miry zachovava autonomii jednot-
livych mistnosti, ale zaroven zvySuje miru vzajemného
kontaktu obyvatel v rdmci jednotky

tradi¢ni dispozi¢ni usporadani vyuzitelné predevsim

u dom s vétsi hloubkou traktl a u vicepodlaznich
bytd, kdy hala ziskava obytny charakter a stava se tak
Casto i hlavnim prvkem bytu

CENTRALNI

dispozi¢ni usporadani, kde hlavni obytnd mistnost
(zpravidla centralné umisténd) zéaroven plni roli obslu-
hujiciho prostoru

centralni dispozice pfindsi vysokou miru spolecenské
interakce obyvatel za cenu nizsi autonomie ostatnich
obytnych mistnosti

prostorové Usporna dispozice Setfici komunikacni
prostory, vhodna pro feSeni vétsich jednopodlaZznich
jednotek s excentricky umisténym vstupem; byva téz
rozsitena u zénovanych jednotek se vstupem do noc¢ni
zény pres hlavni obytny prostor

MONOPROSTOROVA

dispozi¢ni model s jedinym prostorem (kromé po-
mocnych mistnosti), ve kterém se odehravaji viechny
hlavni obytné aktivity

fedeni s nejvyssi mirou vzajemnych interakci mezi
obyvateli jednotky, ale zaroven s omezenou autonomii
jednotlivych mist vedouci do znacné miry ke ztraté
jejich intimity

béZné se objevuje ve dvou typech: jako garsonky Ci
studia, urcend pro uzivani jednou osobou ¢i parem,
kde k vzajemnému ruseni aktivit nedochazi, nebo jako
prostoroveé velkorysa reseni (lofty), kde je oddéleni
aktivit vytvoreno jejich vzajemnou vzdalenosti



B.1.3 TYPOLOGIE DOMU

ZDROJ: KOHOUT, Michal, David TICHY a Filip TITTL.
Hromadné bydleni: systematika prostorovych typd.

TYP DISPOZICE DOMU PROSTOROVE A SOCIALNi ASPEKTY

e dispozi¢ni usporadani s jednotkami pfimo pristupnymi
z vertikdIni komunikace (zpravidla z podesty schodisté,
ve specifickych pfipadech i z mezipodesty); prostor
1 schodisté byva prfimo osvétlen

SCHODISTOVA

| e ve stfedoevropském prostoru se jednd o tradi¢ni typo-
Il logické reseni vyuzitelné u staveb s riznou podlaznos-
ﬁ ti; usporadani vede k mensimu poctu bytl na patre
(obvykle 2-3)
e schodistovy typ predstavuje reseni s relativné in-
timnim charakterem

e dispozi¢ni feseni s centralné umisténou vertikaini
komunikaci zpravidla bez pfimého denniho osvétleni

2 e prostorové efektivni systém s vétsim mnozstvim bytd

na patfe, €asto vyuzivany u vyskovych staveb

S JADREM  charakter jadra pfili§ nepodporuje kvalitu
spolecenskych interakci ani obytnost sdilenych pros-
tor, i kvlli vétsSimu mnozstvi jednotek a urcité ztraté
kontaktu s terénem vede toto usporadani nezridka
k anonymité prostredi; dlraz byva kladen na vytahy,
schodisté zpravidla nemaji spolecenskou funkci

e TfeSenis pfistupem k jednotkdm z centralniho, casto
vicepodlazniho interiérového prostoru (zpravidla se
sekundarnim nebo pfimym stfesnim, pripadné bocnim

3 osvétlenim)

e vyuZiti pfevainé u nizko- a stfednépodlaznich staveb
nebo napfiklad v sekcich u staveb vyssich

HALOVA

e diky vizualni propojenosti jednotlivych podlazi a ob-
vykle reprezentativnimu charakteru prostoru haly pod-
poruje toto usporadani vyssi spole¢enskou interakci
obyvatel a zvySuje obytnost sdilenych prostor

e pfistup k jednotkam z vnitfniho jednopodlazniho
linedrniho prostoru zpravidla s omezenym pfimym

osvétlenim;
4 |+ e vysoka prostorova efektivita dispozi¢niho uspofadani
. =+ ~% e T s vétsi hloubkou traktu a vys$im poctem bytl na patre,
CHODBOVA B vﬂg;;m"g;;aﬂ"ﬂa;;‘b; vyuZitelna zejména u mensich bytovych jednotek;
% b o B & nevyhodou byva jednostranna orientace byt

e usporadani je typické kontrastem vyssiho stupné
spolecenské interakce s anonymnim charakterem
prostredi, ¢asto s ddsledky pro subjektivni pocit bez-
peci



TYP DISPOZICE DOMU

PROSTOROVE A SOCIALNi ASPEKTY

feseni s jednotkami pristupnymi ze spole¢ného cent-
ralniho prostoru s pfimym hornim dennim osvétlenim;

5 HERRE ] atrium mdZe nabyvat relativné Siroké $kaly velikosti
ATRIOVA I rm L JT a mUZe mit interiérovy i exteriérovy charakter
— —ﬁ il I . u_j,po,F?d?m' s,vétél'm pvoétervn byt&vn? patro vyu?itelné
IEI Iu T pfevazné u nizko- a stfednépodlaznich staveb; jednot-
- ] ky mohou byt orientovany i do prostoru atria, zpravi-
T U LBl T Ty I dla sekundarnimi prostory
J J I I ¢ diky vizudlni otevienosti, propojenosti podlazi a po-
bytovosti prostoru atria vede atriovy typ k vysoké
spolecenské interakci obyvatel
e pfistup k jednotkdm z prostoru jednostranné oriento-
vané obvykle linearni komunikace; pavlac byva exteri-
érova, pfipadné interiérova s charakterem podobnym
6 exteriéru
PAVLACOVA [~ %» ] y tradicni feseni s vétsim mnozstvim byt na patro,
] jf;“‘;ﬁm"‘?.) el i’;"’;} umoZfuje oboustrannou orientaci i u mensich jedno-

tek, vede ale ¢asto k nizsim hloubkam traktu budovy

diky dobrému osvétleni a prehlednosti podporuje
pavlacové reseni obytny charakter a umoznuje vysoky
stupen socialni interakce

S PRIMYM VSTUPEM

T

dispozi¢ni reseni zpravidla bez sdilenych komu-
nikacnich prostor a s primymi vstupy do jednotek

z terénu, pfipadné z prostoru, ktery ho svym charakte-
rem imituje

velmi efektivni systém pro nizkopodlazni zastavbu

s vicepodlaznimi jednotkami, pfipadné byva kombi-
novan s jinym fesenim pro vyssi podlazi

feseni s pfimymi vstupy vyrazné posiluje identitu
jednotek, mira spolecenské interakce zavisi na charak-
teru venkovniho prostoru, ze kterého se vstupuje do
jednotek; ten mlzZe byt jak verejny, tak i sdileny



B.1.4 PRINCIPY RESENI V MERITKU MESTA

4.1 Teoreticky ramec

Zastavovaci systém predstavuje ¢tvrtou méfitkovou
Uroven analyticko-modelové ¢asti vyzkumného projektu.
Terminologicky je timto pojmem oznacovan soubor
budov a navazujicich otevirenych prostranstvi s jednotné
koncipovanym prostredim a specifickym charakterem.

Ze sledovanych Urovni (mistnost — byt — ddm — zastavba)
je zastavovaci systém postaven hierarchicky nejvyse —
vykazuje nejdelsi Zivotnost a tudiZ i schopnost organizovat
jednotky na hierarchicky niz$ich drovnich. (Zivotnost
staveb se zpravidla pohybuje v jednotkach desitek let,
zatimco Zivotnost vefejnych prostranstvi, kterd jsou
soucasti této Urovné, v fadu stovek let?).

Delsi Zivotnost zastavovaciho systému souvisi s nizkou
periodicitou jeho obmény — Uprava i nova vystavba
zastavovaciho systému probiha v delSim ¢asovém

proces nez Upravy ¢i novostavby samostatnych byt

a domd. V souvislosti s aplikaci prostorovych modeld

v ramci realizace socialniho bydleni |ze tedy ocekavat,

Ze modely prezentované na této méfitkové Urovni
naleznou v praxi pravdépodobné mensi vyuZziti. Prostorové
souvislosti zde popsané maji nicméné vyznamny
spolecensky presah a jejich zhodnoceni je klicové zejména
béhem faze lokalizace socialniho bydleni v ramci sidla i pfi
dil¢ich Upravach jednotlivych dom( a modifikaci jejich
vazeb na okoli.

4.2 Smysl a ucel

Spolecensko-formativni charakter prostfedi, které

nas obklopuje, zasadné ovliviiuje vnimani, postoje

a chovani ¢lovéka. Ma nepopiratelny vliv na vztahy, které
siv pribéhu Zivota ke svému méstu, obci nebo Ctvrti
budujeme a které reflektujeme bud hrdosti a péci o néj,
nebo lhostejnosti k jeho osudu.

B-1 PORTA a ROMICE, 2010.

Realizace socialniho bydleni pfedstavuje proces,

ktery sleduje nejen parametry prostorové-kapacitni

a ekonomické, ale vyznamné ovliviiuje také osobni vazby
¢lovéka k prostfedi — konkrétni cilové skupiny mohou na
tento zasah reagovat obzvlasté citlivé (presun senior(

do nového prostredi a zpretrhani socidlnich vazeb,
dostupna vybavenost, sluzby a hromadna doprava pro
osoby s nizkou mobilitou apod.). OSetfeni téchto vazeb

a pochopeni provazanosti socialnich, ekonomickych

a prostorovych aspektl vystavéného prostiedi predstavuje
jeden z predpokladl Uspésné realizace socialniho bydleni
a naplnéni bytové politiky obce, potazmo statu.

4.3 Metodika
4.3.1 Kompaktni a modernisticky zastavovaci systém

Analytickd i modelova cast této kapitoly vychazi ze
strukturdiniho ¢lenéni, které je shodné pro cely vyzkumny
projekt a zaméruje se na zakladni typy zastavovacich
systému — na struktury kompaktni a modernistické.

Pojmem kompaktni zastavovaci systém je oznacovana
takova struktura zastavby, kterd je prostorové organizovana
uliéni siti vefejnych prostranstvi a je zde vysledovatelna
tésna organizacni vazba mezi budovami a verejnym
prostranstvim. Verejnd prostranstvi v tomto typu zastavby
zpravidla zaujimaji nizsi procentualini podil (cca 30 %).
Konkrétné Ize do tohoto pojmu zahrnout historické modely
zastavby (napt. tradi¢ni kompaktni mésto s najemnim
domem realizované od pol. 19. stol. do pol. 20 stol.)

i soudobé kompaktni mésto, které ideologicky navazuje

na navrat k tradi¢ni formé 2 v Evropé uplatriovany od 70.
let 20. stoleti (v Ceské republice tento ideologicky posun
doposud nenastal a tento typ zastavby je zde v soucasnosti
uplatiovan velmi zridka).

Modernisticky zastavovaci systém oznacuje typ zastavby
vychazejici z principd ideologicky formulovanych

B-2  Navrat ke kompaktnimu méstu jakozto ke ,znovuobjevené” formé je v Evropé uplatriovan od 70. let 20. stoleti jednak jako reflexe dusledkd
modernistického urbanismu a soucasné jako odpovéd na ropnou krizi a Usili o efektivnéjsi nakladani s energiemi.



v 1. pol. 20. stol.,® ktery byl nejvyraznéji uplatriovan

v povalecném obdobi (v ceském prostredi je tento typ
zéstavby oznacovan pojmem ,sidlisté”). Jeho forma

je charakteristickd rozvolnénou zastavbou solitérnimi
stavbami, ve které zpravidla neexistuje tésna organizacni
vazba mezi budovami a verejnym prostranstvim. Verejna
prostranstvi v tomto typu zastavby také zaujimaji vyrazné
vyssi podil (cca 70 %). Pojmem modernisticky zastavovaci
systém jsou oznacovany jak historické modely zastavby
(panelové sidlisté), tak i soudobé modely, které na tradici
modernismu navazuji * (v CR prakticky vétsina soubor(
bytovych doma vzniklych po r. 1989 doposud).

4.3.2 Kvalitativni a kvantitativni parametry zastavovaciho
systému

V modelové i analytické asti (» B.2.2 Analyza referencnich
soubort) kapitola pracuje se souborem parametrd, kterymi
Ize zastavovaci systém popsat, event. hodnotit. Parametry
jsou Clenény v nasledujici strukture:

1. CHARAKTER ZASTAVBY
1.1 | Skladebnost jednotek
1.2 | Parcelace
1.3 | Typologicka skladba <
1.4 | Orientace domi g
1.5 | Funkéni vyuZiti parteru -
1.6 | Vyskové usporadani
1.7 | Koeficient podlaznich ploch, koeficient zastavéné plochy
1.8 | Reziden¢ni hustota
2. | OTEVRENA PROSTRANSTVI
2.1 | Typologicka skladba
2.2 | Hierarchie miry soukromi ,QO_C
2.3 | Osnova verejnych prostranstvi é
2.4 | Efektivita verfejného prostoru
2.5 | Zastoupeni pFirodnich prvk
3. DOPRAVA
3.1 | Konektivita
3.2 | Usporadani

w
3.3 | Prostupnost w
3.4 | Doprava v klidu
4. | OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY
4.1 | Diverzita a distribuce

tab-01  Struktura kvalitativnich a kvantitativnich parametr(.

4.3.3 Modelova cast

V modelové &3sti jsou vyse uvedené parametry podrobnéji
predstaveny a soucasné jsou formou abstraktnich
prostorovych situaci a ilustraci zobrazena doporucena
feSeni specifickych deficitl zastavby.

ZASTAVOVACI .

. PODTYP MIRA URBANITY
SYSTEM
Kompaktni Soudoby méstské centrum

méstska oblast

pfimésti / suburbie

19. a 20. stoleti méstské centrum

méstska oblast

primésti / suburbie

Modernisticky Soudoby méstské centrum
méstska oblast
pfimésti / suburbie

Panelovy méstské centrum

méstska oblast

pfimésti / suburbie

tab-02  Clenéni zkoumanych lokalit dle typu zastavovaciho systému.

B-3 Athénska charta jako soubor zdsad moderniho urbanismu byla pfijata na konferenci CIAM roku 1933 a predstavuje teoreticky zéklad funkciona-
listického urbanismu. Ten chape mésto jako utilitarni formu reflektujici tyto zakladni funkce: bydleni, praci, rekreaci (a vse svazujici dopravu).
Vyznamnym ideovym vychodiskem je téz reflexe potieby vyssiho hygienického standardu mést (svétlo, vzduch) a formalini vize ,domu plovoucich

v zeleni”,

B-4 Nelze mluvit o védomém ideologickém navdazani na tradici modernismu. Forma solitérnich budov v rozlehlém otevieném prostranstvi je v soucas-

nych modelech zastavby prejimana intuitivné prakticky ve vSech zemich na vychodni strané drivejsi Zelezné opony.



4.4 Uplatnéni

Uplatnéni modelovych situaci pfedstavenych v této
kapitole mUZe v praxi nastat nejcastéji v téchto pripadech
(uvedeno dle pravdépodobné ¢etnosti vyuziti):

Lokalizace socialniho bydleni v rdmci sidla.

2. Dilci upravy staveb a navazujicich otevfenych
prostranstvi v souvislosti s realizaci (lokalizaci)
socialniho bydleni.

3. Revitalizace deprivovanych ¢asti mésta probihajici
paralelné s realizaci socialniho bydleni — tato situace
nabizi moznost vyuziti synergického efektu — tedy
zajisténi bydleni pro klienty institutu socialniho bydleni
(a naplnéni bytové politiky obce) a soucasné zvyseni
obytné kvality Uzemi, které vyznamné ovliviuje
rezidencni atraktivitu celého sidla.

4. Vystavba socidlniho bydleni v ramci rozvojovych ploch
mést.



1. CHARAKTER ZASTAVBY

1 ° 1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Skladebnost popisuje stav, kdy rdzné Urovné prostorového
¢lenéni tvori dohromady jeden hierarchicky strom, kdy
kazdy celek vy$si Urovné je tvofen pouze celymi celky
celk( vyssi Urovné. Rozhodujici nejsou jen elementy,

ze kterych je dand struktura slozena, ale také zpUsob,
jakym je slozena — tedy zda se v dané strukture vyskytuji
také specifické prvky, které jednotlivé elementy spojuji.
,Pojivem” jsou obvykle specifické typy sdileného prostoru
(dvlr spojuje domy do bloku, ulice spojuji bloky, ndmésti
vytvari ohniska lokalit)® fobr-o1).

Skladebnost bezprostfedné souvisi se srozumitelnosti
méstské struktury, kterd posléze ovliviuje vsechny

vrstvy daného prostredi (fyzickou, ekonomickou, spravni,
socialnf). Nizkd srozumitelnost prostfedi generuje vyssi
naroky na jeho spravu a udrzbu a znesnadnuje optimalni
lokalizaci investic. Citelnost prostiedi je také podminkou
pro moznost jeho mentélniho uchopeni®, pro snadnou
identifikaci jedince s prostfedim a prijetim jej za soucast
svého domova.

Kompaktni zastavovaci systém

Kompaktni zadstavba je organizovana uli¢ni siti, ktera

z hlediska skladebnosti predstavuje zdkladni a snadno
identifikovatelné , pojivo“ — organizace a skladebnost
celého systému je tedy vétSinou dobre Citelna. V historické
formé kompaktniho systému predstavuje hranici mezi
elementy a sdilenym prostorem zpravidla stavebni ¢ara (je
totozna s uliéni ¢arou). V soudobych formach kompaktni
zastavby se Casto setkdme s volnéjsi organizaci stavebni
hmoty — presto je ale hranice mezi skladebnymi elementy
a sdilenym prostorem zfejma — artikulace uli¢ni cary je
Casto rfesena pomoci drobnych stavebnich Uprav (zidka,
plot aj.). (obr-02]

Modernisticky zastavovaci systém

Skladebna organizace je v prostfedi modernistické
zastavby zpravidla obtiZzné Citelna. PrestozZe jsou sidlisté
charakteristicka systémem planovacich jednotek
(okrsky, spadové oblasti aj.), zUstavaji tyto jednotky
spiSe v abstraktni roviné a nejsou prostorove vyjadreny.
Tento stav je dlsledkem programového zavrzeni ulice
jakoZto zékladniho organizacniho elementu a preneseni
organizac¢ni funkce na stavebni hmotu, ktera sleduje
pfedevsim prostoroveé-kompozi¢ni principy. Srozumitelné
Ltmelici” pojivo zcela chybi, a znesnadnuje tak Citelnost

B-5 KOHOUT et. al, 2016.
B-6 LYNCH,2004.

B/ Parametry projektu

tohoto typu zastavby.

Prostor pro Upravy skladebnosti se otevira zejména

v prostredi modernistickych sidlist. Pfed jakymkoliv dil¢im
zdsahem je zapotrebi definovat rozvojovou vizi celku
alespon z hlediska nového nastaveni hierarchické struktury
a s tim souvisejiciho ¢lenéni zastavby do uchopitelnych
jednotek.

Tyto jednotky Ize posléze artikulovat doplnénim zastavby
nebo potvrzenim uli¢ni ¢ary pomoci drobnych stavebnich
Uprav (zidky, ploty, aj.).

Jednotky

sdilené prvky
namesti
dvar

ulice

DOM BLOK

< O

3

S

g

S

B

dvir ulice / namésticko namesti

obr-01  Schéma skladebnosti jednotek a jeji zobrazeni v prazskych

Dejvicich.

i oy R

s -
obr-02  Artikulace uli¢ni ¢ary pomoci nizké zidky (Pulvermihle,

Berlin).



B/ Parametry projektu

1.1 MODELOVA RESEN(

o

Nastaveni hierarchické osnovy

i

0

-y

-
v

Nastaveni hierarchické osnovy na sidlisti Rozvoj v Karlovych
Varech: identifikace hlavniho a lokalnich center a potvrzeni
zékladni urbanni osy.

obr-05  Nastaveni hierarchické osnovy na sidlisti Pod Lajsnikem

v Mosté.

Clenéni na jednotky

o

obr-04  Clenénisidlisté do mensich jednotek.

Clenéni sidlisté do mensich jednotek (lokalit) a identifikace
jejich lokalnich center.

obr-06



1.1 MODELOVA RESENT
—> Ndstroje artikulace jednotek

Doplnéni nové typologie bydleni v linii vymezené jednotky

Doplnéni objektt vybavenosti a sluzeb

Vymezeni prostoru pro polosoukromé predzahradky domu

B-23

B/ Parametry projektu

obr-07  Modelova studie revitalizace sidlité (FA CVUT, Modfany,
Praha).

obr-08  Modelova studie revitalizace sidlisté (FA CVUT, Rizovy
Vrch, Karlovy Vary).

obr-09  Revitalizace predprostoru panelového domu (Vaulx-en-
Velin, Lyon).

obr-10  Revitalizace sidlisté v Leinefelde — pfizemni byty jsou
doplnény o soukromé terasy.



1. CHARAKTER ZASTAVBY

1 ° 2 PARCELACE

Parcelace tvori po krajinné topografii nejhlubsi Uroven
prostorové organizace Uzemi. br-111 Ma@ minimalni period-
icitu obmény a jeji Zivotnost dosahuje trvani v radu stovek
let — parcelacni zaloZeni tak predstavuje zcela klicovy
moment vystavby s dlouhodobymi dopady, ktery je nutné
zejména ze strany verejné spravy odborné koordinovat.’

Parcelace definuje zakladni osnovu verejnych prostranst-
vi a organizuje tak vSechny slozky vystavéného Uzemi na
nizsich Urovnich,® ovlivriuje také efektivitu vyuzivani zemi
(pldy, technické infrastruktury, dopravy a obéanské vybav-
enosti) a zasadné ovlivriuje charakter prostredi.

Rozsahla Gzemi s identickymi velikostmi pozemkd mohou
vést ke vzniku nezadouci ,,monokultury” vystavby a zdsad-
né snizit jeho kvalitu. Optimalni je v pfipadé rozvrhu parcel
pracovat s jejich velikostni diverzitou a zrnitosti, ktera se
smérem ke stfedu mésta zjemnuje. UZ8i pozemky vedou ke
vzniku Zivéjsiho prostredi s aktivni ulicni frontou, adekvat-
né vyuzivanym a bezpecnym verejnym prostorem.

Kompaktni zastavovaci systém

Historicky model kompaktni zastavby reflektuje stavebni
typologii doby — stfedovéka parcelace je tvorena uzkymi
parcelami o Sitkdch do 10 m a hloubce i vice nez 50-60
metrd, zastavba 19. stoleti tvofena ndjemnimi paviacovymi
a schodistovymi domy vychazi z parcelace 15-18 x 30-50
metr(. Soudobé modely kompaktnich zastavovacich sys-
témU zahrnuji Sirokou $kélu parcelniho ¢lenéni — od jemné
zrnitosti parcel v modelu vystavby ,Low-Rise High-Den-
sity“® aZz po parcelni ¢lenéni o velikosti bloku, v rdmci
kterého je prace se stavebni formou volnéjsi.

Modernisticky zastavovaci systém

Téma parcelace predstavuje v prostredi panelovych sidlist
jeden z klicovych mantineld jejich budouciho rozvoje.

U sidlistnich celk, které vznikly v misté plvodni historické
zéstavby, doslo béhem restitu¢niho procesu k prolnuti
plvodni a modernistické parcelace — tento fakt v mnoha
pfipadech vyznamné limituje jejich dalsi rozvoj.

V pripadé sidlist, u kterych se vyskytuje pouze modernis-
tickd vrstva parcelniho ¢lenéni, predstavuje zakladni prob-
|ém neexistence jeji organizacni schopnosti (definuje jen

majetkopravni poméry). Absence srozumitelné parcelace
tak predstavuje absenci pravidel pro rozhodovani v dzemi.

HMOTA

CIY
PARCELACE ®@%€

obr-11  Hierarchie vrstev organizace uzemi.
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obr-12  Clenéni na jednotky v kompaktnim a soudobém mésté.

L)

I
<

B-7 Vhodnym nastrojem koordinace jsou regulacni plany — jejich vzniku ovsem v soucasné dobé casto brani komplikovanost legislativni procedury.

B-8 Ctvrté, lokality, bloky, domy.

B-9 Koncept vystavby, ktery vznikl v 70. letech v reakci na nové vyvstalé otazky tykajici se energetické spotieby mést, rapidni urbanizace a hledani
alternativ ke stavajicimu dostupnému bydleni ve vysokopodlaznich budovéch. Princip tohoto systému je zaloZeny na intenzivnim vyuZiti Uzemi pfi
zachovani kvalit tradi¢ni suburbanni vystavby (intenzivni zastoupeni otevienych prostranstvi a pfirodnich prvk( a nizkopodlazni zastavba).
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—> Viytvoreni osnovy verejnych prostranstvi —> Diverzifikace velikosti parcel

obr-13  Kostra verejnych prostranstvi predstavuje zaklad parcelace. obr-14  Diverzifikace velikosti parcel umozni adaptovat v Uzemi
Sirsi typologii bydleni. Souc¢asné pfrispiva k vytvoreni
Zivéjsiho a atraktivnéjsiho prostredi.

—> Skladba parcel uvniti uzemi s jednotnym —> Skladba parcel na hranicich obytnych tzemi
funkénim vyuzitim

front—to—front/L?

obr-15  Skladba parcel back-back a front-front utvari fungujici obr-16 K hranicim obytnych Uzemi by mély byt orientovany zadni
verejny prostor s adekvatni socidlni kontrolou. Casti parcel, nikoliv ulice. Pfedejde se tak degradaci
prostredi a naruseni obytného charakteru sousedstvim
s napt. primyslovou oblasti.



1. CHARAKTER ZASTAVBY

1 ° 3 TYPOLOGICKA SKLADBA

Typologickou skladbou zastavovaciho systému se rozumi
skladba budov v souboru dle jejich Gcelu. Klicovy je
predevsim socidlni vyznam této skladby. Podporou vyssi
diverzity typologie bydleni a vlastnickych forem Ize
moderovat socialni stabilitu prostredi, které tak svou
pestrou bytovou nabidkou reflektuje potfeby obyvatel

v rliznych etapdch Zivota a v odlisnych velikostech
domacnosti. Diverzita bydleni v konkrétnim Gzemi
umoznuje jeho obyvateldm stravit v misté vice fazi svého
Zivota, aniz by museli zpfetrhat jiz vytvorené socialni vazby.
Siréi $kala nabidky bydleni i dostupnych sluzeb pfitahuje
pestrejsi skladbu obyvatel, a predstavuje tak jednu

z prostorovych podminek socidlni soudrznosti.

Hodnoceni typologické skladby a jeji diverzity v konkrétnim
Uzemi nelze nahlizet absolutnimi parametry — je vidy
otazkou miry a specifickych lokalnich souvislosti. Uniformni
typologicka skladba zastavby v prazskych Dejvicich
(ndjemni bytové domy) bude diky mife své integrace

v méstském celku a vysoké bytové poptavce predstavovat
zcela jind rizika, nez napfiklad uniformni bytova vystavba
na okraji mésta ve strukturalné postizeném regionu.

Kompaktni zastavovaci systém

Historické modely kompaktniho zastavovaciho systému
jsou z hlediska typologické skladby zpravidla uniformni.
[obr-08] Jejich umisténi v ndvaznosti na méstska centra

a soucasné i prfimérené velikosti jednotlivych Ctvrti

ale zabrariuji vzniku s tim souvisejicich nepfriznivych

jevl — napf. socialni homogenizaci. A7 po zkusenostech

s rozsahlou modernistickou vystavbou a pravdépodobné

i s masivni suburbanni vystavbou rodinnych doma mimo
Evropu se téma typologické diverzity dostava do popredi
a v soudobych modelech vystavby je ¢asto uplatfiovéano
lobr-09] @ i legislativné pozadovano®® — v izemné planovacich
dokumentacich mohou byt predepsany kombinace
rdznych velikosti pozemk( nebo dokonce podil konkrétnich
typologickych druh(, bytové politiky mohou také
predepisovat podil jednotlivych forem vlastnictvi.

Modernisticky zastavovaci systém

Uzky typologicky profil je pro prostfedi modernistické
zastavby typicky. Tato stejnorodost nabyva vyznamu
predevsim v souvislosti s méritkem, rozsahem a integraci

vystavby do méstského celku. Zvysujici se bytové standardy
a aktualné poptavané formy bydleni se s bytovou nabidkou
modernistickych panelovych sidlist pozvolna rozchazeji.
Rada sidli$tnich lokalit nenf schopna nové vznikajici
konkurenci bydleni Celit jinak, nez cenovym propadem
byt0.

Soudoba modernisticka zastavba, realizovana predevsim
ve stfedo- a vychodoevropském prostoru, opakuje stejny
model — nabizi sice vyssi standard, ale v pomérné uzkém
typologickém profilu. Typologickd monoténnost tak
muZe mit do budoucna velmi pravdépodobné vlivina
monotdnnost socidlni.l

Praha, Dablice

Praha, Dejvice Mnichov, Erlangen

zAr

4%
17 %

76 %

83%

. bytovy diim

rodinny ddim — fadovy
rodinny dim — samostany

ostatni

obr-17  Procentudlni zastoupeni typologickych druht
ve zkoumanych Uzemich.

obr-18  Typologicka skladba soudobé zastavby v Erlangenu
v Mnichové (mix rodinnych a bytovych domu).

B-10 Napf. vyssi zrnitost jednotlivych forem bytovych staveb (individuaini, hromadné) na Urovni regulacnich plant, land use mix index na dUrovni

Uzemnich plan aj.
B-11 KOHOUT, TICHY a TITTL, 2015.
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1.3 MODELOVA RESEN(

—> Doplnéni nové typologie bydleni (dostavba)

obr-19  Dostavba fadovych dom( v rdmci projektu revitalizace
v sidlisté (Amiens-Nord, Amiens, Francie).

obr-20  Névrh dostavby fadovych rodinnych domd do prostredi obr-21  Novostavby bytovych domd v misté pavodnich panelovych

panelového sidlisté (FA CVUT, Tereza Kafkova, Karlovy dom v rdmci revitalizace sidlisté (Vaulx-en-velin, Lyon,
Vary, Rozvoj) Francie).

—> Doplnéni nové typologie bydleni (rekonstrukce)

obr-22  Transformace pfizemnich bytd panelového domu na obr-23  Priklad sjednoceni a dostavby bytd v prostiedi
mezonetové s vlastni zahradou nebo dostavba podlazi se modernistického sidlisté — Van Schagen Architecten
startovnimi byty rozsifi typologickou nabidku bydleni. (Osdorp, Amsterdam).

B-27
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1 .4 ORIENTACE DOMU

front

Jasné zfetelna orientace budov (rozliseni na ,front” ———
a ,back”) reflektuje organizaéni provazanost staveb —

a verejnych prostranstvi. V systémech bez strukturované

wennsnee PAck

sité verejnych prostranstvi (kterd ma prirozené organizacni :
potencidl) jsou Celni a zadni fasady staveb orientovany | | |—=feeeet

nahodile a nepredvidatelné nebo je dokonce vibec rozlisit

nelze. Tato skute¢nost ma vliv nejen na orientaci ¢lovéka
ve fyzickém prostoru — pfesahuje i do roviny mentalni obr-24  Orientace staveb v kompaktni a modernistické zastavbé.
(Citelné a predvidatelné prostfedi umozriuje snazsi
identifikaci se s mistem), spravni (prostory s odliSnym
charakterem jsou dle stupné intimity spravovany jinymi
aktéry a s odlisSnou intenzitou) a v neposledni fadé do
roviny osobni (fasada a vstup do domu reprezentuji vlastni
domov obyvatel).

Rozlisitelnd orientace budov umoznuje vnimat
navazujici prostranstvi v jejich socidlné-vyznamové skale
(napf. reprezentativni predprostory domu vs. intimni

dvory nebo zahrady za domem), které nasledné obyvatelé
reflektuji zplsobem uZivani daného prostoru (formalni x obr-25  Zfetelnd orientace budov ¢elem do ulice (Smetanova,
neformalni) a svym vztahem k nému (péce x zanedbanost). Louny).
Aktivni fasady orientované do verejného prostoru
soucasné skrze pfirozenou socialni kontrolu pfispivaji

k jeho vy3si bezpecnosti.

Kompaktni zastavovaci systém

V historickém modelu kompaktni zastavby, kdy je ulicni
¢ara shodna s ¢arou stavebni (bloky ndjemnich domd z 19.
stoleti) nebo je s ni paralelni (vilova zéstavba) je orientace
jednotlivych staveb snadno rozlisitelnd. Orientace budov
koresponduje s charakterem navazujicich prostor( — celni

fasady se obraci do ulic, zadni do soukromych dvord, ¢i

hrad obr-26  Nejednoznacna orientace budov na modernistickém sidlisti
zahrad. (Li8¢i Vrch, Most).

Modernisticky zastavovaci systém

V modernistickém zastavovacim systému neexistuje osnova
vefejnych prostranstvi, ktera by stavby organizovala. Rada
typl deskovych panelovych dom mé dokonce identické
vstupy z obou stran.
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Viytvoreni organizujici ulicni sité

o

Projekt revitalizace socialniho bydleni Diggs Town (Norfolk,

obr-27
Virginia). Mezi hlavni principy zdsahu patfi nastaveni
zfetelné orientace budov, které je kromé stavebnich Gprav
dosaZeno novou organizaci uli¢ni sité.

— Artikulace Celnich a zadnich fasdd domu

podéiné parkovaci stani

zahradky, stavby pro
skladovani a ddrzbu, g.

plot \\\A

(vnitroblokovy charakter) L/

V9
/4

nové ulicni propojeni

noveé vstupy do domdi

plot (ulicni charakter)

Drobné stavebni Upravy pfispivaji k vytvoreni jasné
orientace stavby a zvysuji celkovou kvalitu obytného
prostredi.

obr-28

B/ Parametry projektu

Priklad vytvoreni vstupniho prostoru do panelového domu
(Vaulx-en-Velin, Lyon, Francie).

obr-29

U panelového domu jsou vymezeny soukromé zahrady
pfizemnich bytd (Leinefelde, Némecko).

obr-30
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1 o 5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

Distribuce vybavenosti a komercnich provozl reaguje

na potencial jednotlivych mist — ve stejném typu
zastavovaciho systému bude intenzita jejich umisténi
odlisna na krizeni vyznamnych dopravnich tras a na
okrajich zastavby. Kritérium proto nesleduje intenzitu
vyuZiti v posuzovaném Uzemi, ale schopnost zastavovaciho
systému tyto provozy ve svém parteru adaptovat.

Aktivni parter (¢etné vstupy do objekt(, dalsi aktivity,
sluzby, obchody aj. ) prispiva ke zvyseni kvality obytného
prostfedi, zlepSuje dostupnost sluzeb, podporuje pési
pohyb, socidlni interakci a skrze pfirozenou socialni
kontrolu prostoru zvysuje jeho bezpecnost. Prispiva

k ekonomické vitalité a bonité mista a spojuje tak komercni
a verejny zajem.*?

Kompaktni zastavovaci systém

Kompaktni zastavovaci systémy jsou schopné komeréni
aktivity ve svém parteru zpravidla dobre adaptovat — at uz
se jedna o stfedovéké méstanské domy, které z principu
kombinace bydleni a prace vychazeji, nebo o schodistové
najemni domy z 19. stoleti — tyto provozy se vétSinou
nachdzeji podél hlavnich ulic a na kfizeni vyznamnych
tras. Na potencidl urbanni struktury reaguji i soudobé
modely kompaktni zéstavby, u kterych jsou v téchto
mistech realizovény polyfunkéni domy kombinujici sluzby,
kancelarské provozy i bydleni.

Modernisticky zastavovaci systém

Mezi jeden z ideovych pilitd funkcionalistického urbanismu
patfi segregace funkcnich atributd sidla (bydleni, prace,
rekreace). Sidlistni okrsky byly pldnované v zdsadé

jako monofunkéni' s lokdIni vybavenosti umisténou

v samostatnych stavbach. Nahodila distribuce drobnych
provozl v parteru panelovych domu je nicméné didkazem
existujici poptavky, kterd je v této struktufe obtizné
realizovatelna — mezi zakladni prekazky patfi majetkopravni
poméry, komplikovand vazba mezi stavbami a terénem
(panelové systémy nejsou schopné zohlednit terénni
konfiguraci) a predevsim neexistence Citelné osnovy
verejnych prostranstvi, na kterou by se tyto provozy mohly
vézat. Soudobé realizace modernistické zastavby v Ceské
republice opakuji stejny model — jedna se predevsim

o stavby monofunkéni, bez moZnosti realizovat sluzby

a komer¢ni provozy v jejich parteru.

B-12 IPR, 2016.

Schopnost zastavovaciho systému adaptovat rizné
druhy vyuziti umoZriuje jejich Citelnou a predvidatelnou
distribuci.

. komerce, sluzby
[ ] bydieni
. ostatni

obr-31  Aktivni parter v kompaktnim zastavovacim systému se
nachazi predevsim podél vyznamnych ulic a na
narozich (Dejvice, Praha).

obr-32 Pobocka posty v parteru panelového domu (LiS¢i Vrch,
Most).

obr-33  Panelové domy neumi zohlednit terénni konfigurace
(Krasovska, Plzer).
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1.5 MODELOVA RESEN(

—> Viytvoreni osnovy verejnych prostranstvi

obr-34  Vytvoreni zfetelné osnovy verejnych prostranstvi patfi obr-35 V Uzemich s obtizné ¢itelnou osnovou verfejnych
mezi prvni kroky navrhu nové zastavby v uzemi. Aktivni prostranstvi (Casto modernistickd sidlisté) Ize zakladni
parter a distribuce sluzeb a vybavenosti se na tuto osnovu urbdnni kostru vytvorit pomoci vhodnych stavebnich
vaZe az nasledné. a terénnich Uprav, event. dostaveb (Vaulx-en-Velin, Lyon —
zde byla realizovana nova ulice se stromoradim a mlatové
ndmesti.).

—> Distribuce aktivniho parteru dle miry urbanity uzemi

aktivni parter

>

tichy okraj zdstavby Zivé méstskeé centrum

obr-36  Distribuce aktivniho parteru zcela logicky sleduje intenzitu
,meéstskosti” Uzemi. Ve vyznamnych polohéch je nezadouci
realizovat slepé fasady (viz vlevo obchodni dim Central
v Mosté pfi vyznamné méstské tridé), ale naopak usilovat
o pestré a zivé prostredi (viz vpravo polyfunkéni dim pfi
noveé realizovaném namésti v Dolnich BreZanech).

—> Stavebni upravy umoZzriujici vznik aktivniho parteru

obr-37 Ve vhodnych mistech Ize realizovat dostavby k parteru obr-38  Co nejcetnéjsi vstupy do domd, velké okenni plochy, terasy
panelovych dom. kavaren, markyzy, verandy, zalivy — tyto drobné stavebni
Upravy vyznamné podporuji vznik aktivniho parteru
a zjemnuji hranici mezi soukromym a vefejnym prostorem.
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z z

1 o 6 VYSKOVE USPORADAN:I

Vyskové usporadani staveb a proporce vefejného prostoru ]
vyznamné ovliviuji kvalitu obytného prostredi a jeho 8
y . v J , y p J A
rezidencni atraktivitu. Jsou Uzce propojeny s charakterem 2 I
lokality a mirou jeho méstskosti. 5
ﬁ ____________
V idedInim pfipadé sleduje vyska zdstavby potencial mista u
) . S o ”
Z reﬂekt&u: napf. vyznamny verejny prostor nebo kfizeni o
opravnich tras. 3
ﬁ ____________
2
Tématu podlaznosti se dotyka také otdzka socidlni vazby E—]
mezi soukromym bytem a sdilenym prostorem. Jan Gehl* 1 4

uvadi ztratu smysluplné vazby mezi ¢clovékem a vnéjsim
obr-39  Jan Gehl uvédi ztratu smysluplné vazby mezi ¢lovékem

rostorem od vysky 4.—5. nadzemniho podlaZi. (obr-39
P ysKy P (0br=39] a vnéjsim prostorem od vysky 4.—5. nadzemniho podlaZi.

U vysokopodlaznich rezidenénich projektd byla také
zkoumana souvislost podlaznosti a miry kriminality.**

Kompaktni zastavovaci systém

V kompaktnim systému vicepodlazni stavby zpravidla
vyznacuji mista urbanné vyznamna — nachazi se v centrech
vybavenosti a sluzeb a na kfiZzeni dopravnich tras,

v nizsim méfitku pak zpravidla na narozich, v zakoncéeni
pohledovych os nebo podél parkl. Tento zplsob vystavby

umoznuje snadnou orientaci v prostoru a predvidatelnou o ; L o .
J P P obr-40  Zvysend podlaznost na narozich a na kfizeni dopravnich

lokalizaci aktivit. tras prirozené vyznacuje vyznamné méstské body.

Modernisticky zastavovaci systém

V modernistickém zastavovacim systému je podlaznost
budov zpravidla vysledkem kapacitnich pozadavk
(panelova sidlisté) pripadné limitl (soucasnd vystavba).
Vyskové usporadani tohoto typu zastavby je volnéjsi

a Casto sleduje Cisté esteticko-kompoziéni principy.

V nékterych pripadech vystavby panelovych sidlist

je vysledovatelna koncepce vyskového usporadani

s budovami gradujicimi k lokdInimu centru (pf. RGZovy Vrch
v Karlovych Varech) —i pres tuto snahu je ale orientacni
potencidl vicepodlaznich budov ve volném prostoru
pomeérné nizky.

obr-41 Prace se zvySenou podlaznosti v kompaktnim a modernis-
tickém modelu zéstavby.

B-13 GEHL, 2010.

B-14 NEWMAN, 1996. Podle Newmanovych vyzkumU vykazuji domy se 13 a vice podlaZzimi zvy$enou miru kriminality — pfesto nékteré pozdéjsi studie
tuto teorii vyvraceji, dochazeji k zavéru, Ze na zvySenou miru kriminality ma vliv vysoky pocet obyvatel sdilejicich jeden vstup, a tedy snizend
socialni kontrola prostoru.

B-32
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—> Proporce ulicniho profilu

a) b) c

obr-42  Exteriérovy prostor je smyslové nahlizen z neménné lidské
perspektivy — Ize jej vnimat jako dalsi ,,mistnost”, kterou
clovék obyva. Pfizplsobeni uli¢nich profild lidskému
méritku Ize dosdhnout praci s fimsami staveb, ustoupenymi
podlazimi event. uzavienim prostoru linii strom0.

—> Realizace zvysené podlaznosti na ndroZich a vyznamnych mistech

obr-43  Dostavba polyfunkéniho domu v narozni poloze. projekt je obr-44  Priklad nevhodného reseni naroznich dostaveb. Stavby
soucasti revitalizace ¢asti sidlisté Enschedelaan (Haag, v ndroznich polohach pfi nejvyznamnéjsi méstské tridé
Nizozemi, Van Schagen Architecten). dosahuji pouze Urovné 2. podlaZi (Trida Budovateld, Most).

—> Prechod mezi odliSnymi vyskovymi trovnémi

obr-45  Mezi typy zastavby s vyrazné odlisnou podlaznosti je
vhodné vytvorit plynuly pfechod. Na schématu projekt
vystavby bytovych domd na rozhrani 11 podlaznich
panelovych domu a zastavby rodinnymi domy
(Saschendorf-Madlow, Cottbus, Némecko).
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1 7 KOEF. PODLAZNICH PLOCH
o # KOEF. ZASTAVENE PLOCHY

Koeficient podlaznich ploch (KPP) popisuje intenzitu
zastavby v Uzemi. Vyjadfuje pomér nadzemnich hrubych
podlaznich ploch staveb k plose Gzemi.

Koeficient zastavéné plochy (KZP) vyjadiuje pomér mezi
zastavénou plochou budov na pozemku k vyméfe tohoto
pozemku.

Uvedené koeficienty patfi mezi regulativy (smérné nebo
informativni) Uzemné-planovacich dokumentaci, které
stanovuji miru vyuziti Uzemf (resp. objem stavebni hmoty).
Béhem procesu pofizovani a zpracovani napf. Uzemniho
planu je nutné mit na paméti omezenou schopnost téchto
regulativl moderovat charakter vystavby — napt. identicky
koeficient podlazni plochy umoziiuje zastavbu vyrazné
odlignymi typy struktur?®® (obr-ss).

Stanoveni téchto koeficientl je také vyrazné zavislé na
zpUsobu vymezeni Gzemi.

KPP =

]

obr-46  Koeficient podlazni plochy.

obr-47  Koeficient zastavéné plochy.

KPP 1,00

obr-48  Odlisné charaktery zastavby pfi stejném koeficientu
podlaznich ploch.

B-15 Pfi kombinaci s koeficientem zastavéné plochy (KZP), je mozné zéstavbu prostorové koordinovat ¢aste¢né i ve tfetim rozméru. Charakterovd

Skala zdstavby zUstava ale i naddle pomérné siroka.
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1 o 8 REZIDENCNIi HUSTOTA

Kritika modernistického planovani, zkusenosti s vystavbou
fidce osidlenych suburbii i ekonomické udalosti 70. let
(ropna krize) posunuly téma rezidenéni hustoty do popredi
zajmu v oblasti planovani mést. Paralelné se vznikem
dalsich teorii stavby mést'® se rezidenc¢ni hustota stava vice
vyznamnéjsim faktorem, ktery ma podstatny ekonomicky

i socialni rozmér a umoznuje blizeji pochopit principy
fungovani mést.

Mira rezidencni hustoty vypovida o efektivité nakladani

s Uzemim i s energetickymi zdroji. Je Uzce provazana

s cenami pozemkd, naklady na vedeni infrastruktury,
ovliviiuje obsluznost Uzemi systémem hromadné

dopravy nebo dostupnost a fungovani sluzeb v pfijatelné
vzdalenosti. PrestozZe se jednd o Udaj kvantitativni, vyrazné
ovliviiuje charakter lokality!” a ma vliv na kvalitu obytného
prostredi i ze socialniho hlediska — jeji mira by méla
odpovidat ,méstskosti“ prostredi i zplsobu Zivota obyvatel
v daném Uzemi.!8

O vySe uvedené vztahy se opira jiz i v Ceském prostredi
stale Castéji zaznivajici kritika suburbanni vystavby. Nizka
mira rezidenc¢ni hustoty v nové vznikajicich koloniich
rodinnych dom{ je pfic¢inou vzniku prostredi prevaziné
zavislého na automobilové dopravé a soucasné
neumoznuje vznik adekvatnich verejnych prostranstvi,
ktera maji stézejni socidlni a mentalné-identifikaéni
vyznam.®

Rezidencni hustota se zpravidla udava v jednotkach poctu
obyvatel na hektar. V zahrani¢ni literature se téz ¢asto
uvadi pocet bytovych jednotek na plochu tUzemi.

B/ Parametry projektu

Haje Dablice Nebusice

330 0b./ha 340 0b./ha 137 ob./ha 360b./ha

obr-49  Porovnani jednotlivych typ( zéstavby a jejich rezidencni
hustoty.

B-16 Teorie, které se opiraji o miru reziden¢ni hustoty: New-Urbanism, Transit-Oriented Development, Smart Growth, Compact cities.
B-17 Vztahem mezi mirou rezidencni hustoty a prostorovou formou zastavovaciho systému se zabyva rozsahla prace Space, Density and Urban Form

(BERGHAUSER PONT a HAUPT, 2010.)

B-18 Pavel Hnilicka v knize Sidelni kase popisuje tuto situaci nasledovné: ,,Pokud charakter lokality vystihuje odpovédi na Kahnovu otazku, pak maze
byt lokalita dobrd a kvalitni (ve smyslu méstskosti odpovidajici méstskému prostredi). Pokud vsak neodpovida nasim Zivotnim situacim, pak ji
musime oznacit za neopravdovou a predstiranou, tudiz za Spatnou a nekvalitni.”

B-19 Pavel Hnilicka uvadi jako zékladni hranici fungovéni vefejnych prostranstvi hodnotu 80—100 ob./ha.

B-35



2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

2 ° 1 TYPOLOGICKA SKLADBA

Pojmem otevrena prostranstvi oznacujeme Sirokou

Skalu exteriérovych ploch — od Cisté prirodnich po

plochy intenzivné méstské. VSechny tyto plochy mohou
nabyvat vyrazné odlisnych kvalitativnich podob, pro ucely
modelovych doporuceni je nicméné zkoumana predevsim
jejich diverzita, skladba a hierarchickd osnova.

Otevrena prostranstvi soucasné nelze nahlizet jako
samostatné entity — se stavbami utvareji provazany

a nedélitelny komplexni celek. Nahlizeni na stavebni
objekty a otevreny prostor jako na samostatné elementy je

v rozporu se zakladnimi principy fungovéni a stavby mést . namestr
a vede k degradaci kvality obytného prostredi. Znecitelnéni . ulice

urbanni struktury zpretrhanim této vazby ma dlouhodoby dvir
negativni dopad na prostfedi se znacné ztizenymi

moznostmi jeho rehabilitace.

Skladba otevienych prostranstvi reflektuje charakter
mista, miru jeho urbanity — v méstském prostredi se
setkame se zcela odlisSnymi typy (ndmésti, park, méstska

trida, vnitroblok) neZ v prostfedi venkovském (naves, alej,
dvr aj.).

. komunikace

zelen

Kompaktni zastavovaci systém

V tomto typu zdstavby se setkdvame s tradi¢nimi
tvaroslovnymi prvky, které jsou obvykle snadno
rozpoznatelné a pojmenovatelné — namésti, ulice,

vnitroblok, park aj. Jejich hierarchické usporadani Ize také

snadno identifikovat, a pojmenovat tak jemnéjsi prvky
v §irdf §kdle — napt. méstska tida, vyznamna ulice, lokdlni obr-50  Porovndni skladby otevienych prostranstvi typické pro

. v s o kompaktni a modernisticky zastavovaci systém.
ulice, obsluzna ulice.

Modernisticky zastavovaci systém

Modernisticky urbanismus z kvality otevieného prostoru
ideologicky vychazi. Zkusenosti s realizaci této zastavby
nicméné potvrzuji, Ze kvantita Casto prevysuje kvalitu.
Trefnym prikladem je Casto uzivané a nejednoznacné
oznaceni ,zelen” — v fadé pripadl se jedna o prostory
obsahujici nahodily mix urbannich i prirodnich prvkd,
jejichz kvalita, vyznam a potencial je sporny. (obr-s1)

obr-51  Nekvalitni a obtizné pojmenovatelné oteviené prostranstvi
B-20 Hnili¢ka, 2005. sidlisté Pod Lajsnikem v Mosté.




B/ Parametry projektu

2.1 MODELOVA RESEN(

“”

—> Modernistickd zdstavba: proména ,ploch” v ,,mista

obr-52  Navrh Upravy sidlisté v Jilemnici. PGvodni monotdnni plocha vegetace je proménéna v zahrady, stromoradi, cesty, poldr a jezirko (UNIT
architekti).

obr-53-56 Priklady nové realizovanych ,mist” v prostfedi sidlist (zleva): alej (Lipsko), ,sad” listnatych stromu (Leinefelde), kout pro mladistvé s grafitty zdi
a basketbalovym htistém (Lipsko), pronajimatelné zahradky (Vaulx-en-Velin).

—> Kompaktni zdstavba: parky, ndmésti, ulice a vnitrobloky

celoméstsk .
, v hlavni nameésti meéstska tfida mestsky park reka
vyznamné
lokalni park
namesti oblasti vyznamna ulice nabrezi
predzahradky
centrum lokality / lokalni ulice
namesticko sdilené zahrady
o vnitroblok obsluzna ulice  soukromé zahrady
lokdlni
urbdanni prirodni

obr-57  Navrh nové zéstavby by mél obsahovat co nejpesttejsi Skalu otevienych prostranstvi charakterové adekvatnich jejich vyznamu v rdmci sidla.

obr-57-60 Priklady typologickych druht otevienych prostranstvi v kompaktni zastavbé: predzahradky a polovefejny prostor vstupu do domd,
polovefejny vnitroblok, zadni dvorky domU a obsluznd cesta (Haag, Nizozemi), lokalni placek / ndmésti¢ko (Louny).



2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

2 o 2 HIERARCHIE MIiRY SOUKROMI

Jedna se o méné Casto vyuzivany parametr, ktery je mozné
uplatnit jak pro exteriérové, tak pro interiérové prostory.
Popisuje miru pfistupnosti a intimity jednotlivych prostor,
ale i zplsob jejich kontroly a spravy.?* Na rozdil od legisla-
tivniho pojeti verejného a soukromého prostoru jsou timto
zplsobem popsany prostory z hlediska jejich mentalniho
vnimani a skute¢ného uzivani. Schopnost pracovat s plnou
Skalou téchto prostor z hlediska jejich distribuce, orientace
a souslednosti umoZnuje vyznamnym zpldsobem modero-
vat kvalitu obytného prostredi, zpUsob a intenzitu jeho
uzivani a rezidencni atraktivitu.

Paklize je obyvatelim umoznéno identifikovat se s pro-
stredim i za hranicemi svého bytu, dochazi vyznamnou
mérou také k posileni bezpenosti lokality a prevenci
krimindlné patogennich jevd. Na tomto predpokladu je
postavena teorie Hajitelného prostoru,?? kterou formuloval
Oscar Newman a jejiz poznatky byly aplikovany v oboru
kriminologie.?®* Adekvatni transformace verejnych pros-

tor v prostory , hajitelné” — tedy v prostory s Sirsi Skalou
hierarchie soukromi, patfi mezi vyznamné nastroje situacni
prevence.*

Z hlediska miry soukromi rozliSujeme tyto kategorie:

--- Soukromé prostory, které predstavuji prostory pfira-
zené k jedné bytové jednotce. Jsou tedy vymezené nejen
charakterem, ale i vlastnicky. Typicky se jednd o zahradu
rodinného domu nebo o predzahradku bytu.

--- Polosoukromé prostory jsou z hlediska zakladni pFistup-
nosti stale soukromé (tedy verejné nepfistupné), ale
zaroven jsou sdilené — obvykle nékolika bytovymi jednot-
kami. Ma do nich tedy pfistup Sirsi, ale jasné vymezena
skupina lidi. Typicky jde o spole¢nou zahradu nebo dvdr
bytového domu.

--- Poloverejné prostory jsou méné svazany s typem
vlastnictvi a jejich vymezeni je mékéi. Jedna se o prostory
obecné pfistupné, nicméné s jistou mirou omezeni. Bud'
jde o stanoveni rezimu uzivani (napr. pristupny vnitroblok,
ktery se ale na noc verejnosti pravidelné uzavira), nebo

je tento hierarchicky stupen vyjadren pouze v symbolické

B-21 KOHOUT, TICHY A TITTL, 2015.
B-22 NEWMAN, 0., 1996. Creating defensible space.
B-23 CPTED (Crime Prevention Through Environmental Design).

B-24 V knize Creating Defensible Space se sam autor vymezuje proti existenci rozsahlych verejnych prostranstvi v okoli panelovych dom, ke kterym si obyvatelé

hadre vytvareji bezprostredni vztah.

roviné: vtomto pripadeé se jednd o prostory, které —ac
pristupné — svym charakterem naznacuji, Ze do urcité miry
nalezi skupiné obyvatel (napf. z okolnich doma v bloku),

a jsou tak podrobeny zvysené socialni kontrole. Zatridéni
poloverejnych prostor je tedy z hlediska metodiky nejvice
relativni a vychazi zpravidla ze subjektivniho viemového
posouzeni. O charakteru a klasifikaci takového prostoru
rozhoduji ¢asto detaily — napf. nizky Zivy plot ohranicujici
predprostor domu nebo jesté jemnéjsi vymezeni charakte-
rem parteru.

--- Posledni kategorii pak tvofi plochy Cisté verejné, které
jsou definované na zakladé skutecné verejné pristupnosti.

Kompaktni zastavovaci systém

Z hlediska miry soukromi je zastoupeni odlisnych ploch

v kompaktnim zastavovacim systému zpravidla odvislé od
jeho historické podoby a vyvoje. V zastavbé z 19. stoleti
Ize identifikovat plochy verejné (ulice) a polosoukromé
(vnitrobloky), méné Castéji poloverejné predzahradky.
Soudobé systémy zastavby (zejm. zahrani¢ni modely)
zahrnuji daleko castéji také poloverejné vnitrobloky. Polo-
soukromé vnitrobloky soudobé kompaktni zastavby jsou
diky svému architektonickému feseni pfistupnéjsi uZivani.

Modernisticky zastavovaci systém

Skala zastoupenych ploch je z hledisky miry soukromi
vyrazné nizsi. Krom polosoukromych aredl( kol a skolek je
redukovana prakticky jen na plochy verejné.

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
a8 8 o
ﬁﬂg polovefejny
verejny
27% 24% 6%4L% 39%

obr-61  Skala zastoupeni ploch z hlediska miry soukromi v soudobém
modelu zdstavby (Erlangen).
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—> Modernisticka zdstavba: proména verejného prostoru v plochy s odlisSnymi zptsoby uZivani a mirou soukromi

zastavény
soukromy

polosoukromy

poloverejny

verejny

obr-62 Ve stavajicim prostredi sidlist Ize pomoci dostaveb i drobnych stavebnich Uprav
vytvofit $irsi skalu prostor s riznymi zpUsoby uZivani a mirou soukromi (Karlovy
Vary, $kolni projekt FA CVUT).

\Vymezeni prostoru pro polosoukromé predzahradky dom

obr-63  Revitalizace predprostoru panelového domu (Vaulx-en-
Velin, Lyon).

Realizace exteriérovych ploch umoznujicich soukromé uzivani

T

Polosoukromé vnitrobloky vzniklé uzavienim prostoru nebo
dostavbou

obr-64  Nové realizované zahradky se zazemi (Vaulx-en-Velin,
Lyon).

obr-65  Polosoukromy vnitroblok na sidlisti vznikl uzavienim
prostoru mézi dvéma paralelné umisténymi domy
(Morgenstond-zuid, Haag).




2.2 MODELOVA RESEN(

—> Kompaktni zdstavba: Sirokd skadla ploch s odlisnou mirou soukromi umoZzriuje sirokou skalu aktivit

|:| zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

verejny

obr-66  Tradi¢ni déleni prostor na soukromé a verejné Ize v nové zastavbé nahradit Sirsi
Skalou ploch s odlisnou mirou soukromi (Prostéjov x Vackov, Praha).

Poloverejné vnitrobloky vytvafi bezpecny prostor s vySSi mirou
socialni kontroly

Soukromé zahrady napliuji poptavku po bydlenii ve vétsich
méstech

obr-67  Poloverejny vnitroblok v kompaktni zdstavbé fadovych
domu (Haag, Nizozemi).

obr-68  Polosoukroma zahrada mezi bytovymi domy (Vackov,
Praha).

obr-69  Soukromé zahrady radovych dom (Erlangen).



2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

2 3 OSNOVA
ewd VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Verejna prostranstvi®® pfedstavuji podmnoZinu otevienych
prostranstvi. Tvori zakladni organizac¢ni kostru sidla — jejich
Zivotnost je vyrazné delsi, neZ Zivotnost podfizenych
jednotek — parcel a staveb.?®

Vefejna prostranstvi nelze nahlizet jako samostatné

entity. Utvari kontinudlni, hierarchicky usporadany systém
center, linedrnich prvk(d a ploch v Siroké charakterové
Skale. Fragmentace tohoto systému nebo nejednoznacna
artikulace jednotlivych prostor degraduje zakladni urbanni
kvalitu mésta.?’

Systém verejnych prostranstvi je Uzce spjat s typem
zastavovaciho systému. Zatimco v tradi¢né strukturovaném
mésté je organizacni pdsobnost verejného prostranstvi
vzhledem ke stavbam jasné Citelna, u modernistické
zastavby takovy vztah prakticky neexistuje a formovani
kvalitnich vefejnych prostranstvi je v takovém typu
zastavby znacné ztizené.

Pravé verejna prostranstvi predstavuji jeden z hlavnich
nastrojl prostorové organizace sidel, ktery maji mésta

a obce k dispozici a kterymi mohou naplriovat svou roli
—tedy hajenf a prosazovani vefejného zajmu. U&inny
prostor pro naplriovani tohoto cile ma rozsah od Urovné
celoméstské — systémové po Uroven méstského detailu,
pricem? pfi kazdém, byt dil¢im, zasahu je tfeba mit na
zfeteli celé méfitko této plsobnosti.

B-25 Pro Ucely této prace se analyticka ¢ast vénuje pouze vefejnym prostranstvim v zastavéném / zastavitelném tzemi.
B-26 Viz Zivotnost namésti v Fadech stovek let vs. Zivotnost domu v fadech dekad.
B-27 IPR, 2014.

B-41
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—> Navdzdni nové vystavby na stdvajici osnovu verejnych prostranstvi

W _\
|
obr-70  Verejna prostranstvi nelze nahliZet jako samostatné entity. obr-71  Pfiklad zapojeni nové zastavby do stdvajici osnovy verejnych
Aby mohla fungovat, je tfeba je zapojit do stavajici sité. prostranstvi.

Na obr. pfiklad nové zastavby bez vhodného napojeni na
osnovu vefejnych prostranstvi sidla.

—> Modernisticka zdstavba: nalezeni a artikulace osnovy verejnych prostranstvi

obr-72 Do prostfedi modernistickych sidlist Ize vloZit osnovu verejnych prostranstvi, na kterou miZze budouci rozvoj zastavby reagovat (revitalizace
sidlisté ve Vaulx-en-Velin, Francie).

obr-73  Nové realizovana ulice ve stredu sidlisté. Vyznam urbanni obr-74  Navrh nového centralniho prostoru v misté stavajici dopravni
osy potvrzuji tradiéni méstské detaily — podélné parkovani komunikace. Jeho vyznam je potvrzen dlazbou a vyvysenim
a stromoradi. (Vaulx-en-Velin, Francie). na uroven chodniku. (Jilemnice, UNIT architekti).
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2 .4 PODIL VEREJNEHO PROSTORU

Zkoumané kritérium udava podil verejnych prostranstvi
na celkové ploge lokality. Uzce souvisi s charakterem
Uzemi, soucasné z néj Ize odvodit pfibliznou intenzitu
déjl a koncentrace osob ve verejném prostoru a také
ekonomickou ndroc¢nost, kterd souvisi s jeho spravou.

B-43

B/ Parametry projektu

Nebusice
36 0b./ha

Pankrac
255 ob./ha

Vinohrady
3300b./ha

PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI V ZASTAVBE

Praha / Pankrac

Praha / VVinohrady

lI W
S)
[

@

Praha / Nebusice

MNOZSTVI VEREJNYCH PROSTRANSTVI NA OBYVATELE [M2]

Praha / Pankrac 275

|

Praha / Vinohrady D 87

Praha/Nebusice | 1 T T T T T T T T T T T TTTTTTT |00

obr-75  Podil vefejného prostoru v jednotlivych typech zastavby

a jeho nasledny prepocet na obyvatele.



2.4

obr-76

obr-78

MODELOVA RESEN(

Vhodné zvolené méritko

100 m PRAHA
1259 tis. ob.

Staroméstské ndmesti

120 m

BRANDYS NAD LABEM-STARA BOLESLAV
185 tis. ob.
Masarykovo namesti

115m

STEKNIK
17 obyvatel
naves

100 m

V praxi je tfeba se vyhnout predimenzovanym névrhdim
verejnych prostranstvi a zvolit velikost adekvatni urbanni
situaci a predevsim lidskému méritku. Na obr. schéma
velikosti ndmésti / névsi vybranych sidel.

UdrZitelné mnoZstvi verejnych prostranstvi:
redukce verejnych ploch ve stavajicim prostredi
modernistické zdstavby

80 %

58 %

Priklad redukce verejnych prostranstvi v rdmci revitalizace

sidlisté v Jilemnici (UNIT architekti). Snizeni podilu verejnych

prostranstvi bylo dosazeno pomoci drobnych dostaveb

a transformace ploch v mista s odlinymi zpUsoby uZivani
a hierarchii soukromi (zahradky, predzahradky apod.). Viz
kap. 2.2.

B-44

obr-77

obr-79

Clovéka jsme schopni rozeznat od vzdalenosti 100 m.
Nejvice smysld pfi rozpoznani osoby zapojujeme pfi
vzdalenosti 10 m a mensi.

Udrzitelné mnoZstvi verejnych prostranstvi:
volba efektivniho zastavovaciho systému pri
navrhu nové zdstavby

3

i

%

36 %
100 m?/ob

43 %
32 m?/ob

v

Zdanlivé optimalni podil verejnych prostranstvi v suburbanni
zéstavbé (Nebusice, 36 %) vychazi pfi prepoctu na obyvatele
vysoce neefektivné. Davodem je v tomto pfipadé nizka
reziden¢ni hustota. Zde v porovnani se soudobym modelem
kompaktni zastavby v Erlangenu.



2. OTEVRENA PROSTRANSTVI
2 ZASTOUPENI
.5 PRIRODNICH PRVKU

Parametr ma predevsim kvalitativni rozmér. Ve

zkoumanych referencnich lokalitdch popisuje miru
zastoupeni pfirodnich prvkd v systému zastavby. Uzce
souvisi s typem a charakterem zastavovaciho systému,
pricemz u kazdého pripadu nelze posuzovat zastoupeni
prirodnich prvkd v absolutnich hodnotéach, ale spiSe popsat
potencialy a deficity jejich skladby, distribuce a organizace.

V prostfedi historického méstského jadra Ize ocekdvat
pomeérné nizké zastoupeni ptirodnich prvk(, které je dané
historickym vyvojem a je v souladu s pevné ukotvenou
identitou mista. V zastavovacim systému grunderského
typu je zastoupeni prirodnich prvkd predevsim otazkou
prostorovych moznosti a v fadé pripad( pravé tento

typ zastavby poskytuje prostor pro jejich intenzivnéjsi
distribuci (realizace stromoradi v ulicich mezi uzavienymi
bloky). Modernistickéd zédstavba naproti tomu povazuje
Siroké zastoupeni pfirodnich prvk{ za jedno ze svych
ideologickych vychodisek — v tomto prostredi vyvstava
otazka, zda je kvantita soucasné reprezentantem kvality.
Prostor pro zlepSeni kvality obytného prostredi sidlist
spociva predevsim v jasnéjsi artikulaci prirodnich prvkd

a jejich prostorové reorganizaci (napf. vytvoreni systému
intenzivnich a pojmenovatelnych pfirodnich prvk,
redukce jejich redundantnich ¢asti — kroviny a naletové
dreviny aj.).

Pritomnost pfirodnich prvk( v urbanizovaném prostredi
bezprostredné ovliviiuje rezidenc¢ni atraktivitu jednotlivych
lokalit, vyznamnym zplsobem méni i jejich mikroklima
—na ¢lovéka tedy plsobi jak po psychické, tak po fyzické
strance. Stromy, vegetace a vodni prvky maji schopnost
regulovat extrémni teploty ve méstech a pomahaji
kompenzovat negativni dopady automobilové dopravy.

V nezastavéném Uzemi vytvafi intenzivni pfirodni prvky
(ekosystémy) vzajemné provazanou sit center a linearnich
prvkd (biocenter a biokoridora), které udrzuji prirodni
rovnovahu a pfispivaji ke tvorbé ekologicky stabilnich
Uzemi. Podobnym zplsobem lze nahliZet na pfirodni
prvky v zastavéném Uzemi — tedy jako na hierarchicky
usporadany systém tvofeny uzly a linedrnimi prvky.
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2.5 MODELOVA RESENT
—> Systémové propojeni
=
L L
|
[
obr-80  Stejné jako na vyssich Urovnich systému ekologické stability obr-81  Soucasné je tfeba se vyvarovat se navrhu solitérnich
(USES) je i na méfitkové trovni sidla vhodné spojovat drobnych ploch vegetace, které jsou diky tomu mnohem
jednotlivé prirodni prvky (uzly a linie) do komplexniho celku. naro¢néjsi na udrzbu. Na obr. pfiklad rychle vysychajicich
segmentovych ploch travniku ve stfedu nové realizovaného
nameésti.
— Kompaktni systém: intenzivnéjsi zastoupeni prirodnich prvka v historické blokové zdstavbe

obr-82

Zejména v prostfedi historické kompaktni zastavby je vhodné : :
usilovat o intenzivnéjsi zastoupeni prirodnich prvkd e < . - .

(stromoradi) a véas koordinovat Upravy inZenyrskych siti tak,
aby byl pro budouci vysadbu strom( vymezen prostor.

Modernisticky systém: vytvoreni Sirsi Skdly prirodnich prvki a jejich jasnéjsi artikulace

obr-83

Intenzivni pritomnost vegetace patii mezi hlavni prednosti obr-84  Priklad revitalizace krajinné slozky na sidlisti Sporilov
modernistického zastavovaciho systému. Jeji kvantita ale v Jilemnici — ndvrh odvodniovaciho pfikopu a biotopu
Casto prevysuje kvalitu. V tomto prostfedi je tedy vhodné s jezirkem (UNIT architekt).

pracovat s Sirsi typologickou Skalou a vloZit do néj nové
prirodni prvky.
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3. DOPRAVA

3 ° 1 KONEKTIVITA

Konektivitu lokality (¢tvrti) Ize definovat jako mnoZstvi
a kvalitu jednotlivych propojeni s urbanni siti sidla.

Tradi¢ni ortogonalini sit poskytuje zpravidla prima spojeni
a vétsi moznost volitelnych cest — ma tedy vysokou
konektivitu.

Naproti tomu krivocara uli¢ni sit typicka pro
modernistickou a suburbanni individualni zastavbu vytvari
spojeni nepfima s omezenym mnoZzstvim vybéru cest — ma
nizkou konektivitu.
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3.1 MODELOVA RESEN(

—> MnoZstvi a kvalita propojeni nové zdstavby se sidlem ovlivriuje jeji Zivotaschopnost

—
AN
X

27

obr-85  Priklad zastavby s nizkou konektivitou (Jenstejn) a vysokou konektivitou (Louny).

obr-86  Znacna Cast uZivatell socidlniho bydleni mdze zahrnovat osoby se snizenou mobilitou (jak primo fyzickou, tak napfiklad bez
vlastnictvi automobilu). Je tedy nutné se vyvarovat lokalizace socidlniho bydleni do mist s nizkou konektivitou. Na obr. pfiklad
sidlisté Chanov v Mosté s vyrazné nizkou konektivitou, které je od mésta oddélené rychlostni silnici.

—> Kratka spojeni a vétsi moznost vybéru cest podporuji pési pohyb obyvatel, a posiluji tak bezpecnost lokality
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3. DOPRAVA

3 o 2 USPORADANI

Organizace dopravnich cest a jejich usporadani na
méfritkové Urovni uli¢niho profilu vyznamné ovlivriuje
kvalitu obytného prostredi. Dotyka se nejen jeho fyzickych
atributl — soucasné determinuje déje, které se ve
verejném prostranstvi mohou odehravat, a podporuje,
pripadné diskriminuje urcité skupiny uZivatell na Ucasti pfi
téchto déjich v primarné sdileném prostoru.

Podstatou optimalniho usporadani dopravnich cest je
skloubeni funkénich pozadavk( s podminkami pro vznik
kvalitniho sdileného (event. pobytového) prostoru. Pouhé
splnénf technickych a legislativnich pozadavk( a jejich
mechanické napliovani zpravidla nevede ke zvyseni kvality
prostredi, naopak ji ¢asto degraduje.

Jednim ze zékladnich predpokladl fungujiciho systému
mobility je multimodalni dopravni chovani — tedy takovy
zpUsob organizace, ktery umozriuje kombinaci vice
dopravnich zpUsob (pési pohyb, na kole, automobilem,
verejnou dopravou), pficem? je vhodné preferovat
Setrnéjsi druhy pohybu.

Z hlediska zastavovaciho systému Ize rozlisit zpravidla
integrované dopravni cesty v uliéni siti kompaktniho mésta
a segregované dopravni cesty v prostfedi modernistické
zastavby.

Pri Upravach usporadani dopravnich cest v prostredi
kompaktniho mésta lze predpokladat, Zze hlavnimi nastroji
se stanou stavebni prostorové Upravy jednotlivych

tras na Urovni méstského detailu, které zajisti jejich
bezproblémovy soubéh (Siroka skala drobnych Gprav
regulujicich napf. rychlost automobil, kfiZzeni pésich

a automobilovych cest aj.). V prostfedi modernistické
zastavby komplikace spojené s kfizenim dopravnich cest
zpravidla nenastavaji, prostor pro Upravy usporadani
dopravy lezi ve vyssi méfitkové Urovni — tedy v reorganizaci
dopravniho systému, ktery zdsadnim zplsobem

determinuje Citelnost a adaptabilitu celé urbanni struktury.

Transformace dopravnich cest na sdilené (multimodalni)
také vyznamné pfispiva k posileni bezpecnosti prostredi.
Nastroje na Urovni méstského detailu mohou v prostredi
sidlist pomoci jasnéji artikulovat verejna prostranstvi, ktera
jsou Casto tvofena jen technicky navrzenymi plochami
komunikaci (napf. vydlazdéni a vyvyseni stfedu kfiZzovatky
potvrdi jeji polohu a vyznam v ramci lokalniho centra
sidlisté).
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Pri lokalizaci socialniho bydleni je obzvlasté vhodné
uvazit, zda je usporadani dopravnich cest privétivé i ke
slabsim a zranitelnéjSim skupinam uZivateld (seniofi,
hendikepovani) a zda nediskriminuje jiné zpUsoby
dopravy, nez individualni automobilovou dopravu (tyka se
domaécnosti, které nevlastni automobil).



3. DOPRAVA

3 ° 3 PROSTUPNOST

Prostupnost zastavovaciho systému predstavuje jak
kvantitativni, tak kvalitativni parametr, ktery popisuje
mnozstvi a délku jednotlivych Usekl cestni sité v Uzemi.
Bezprostredné ovliviiuje rezidencni atraktivitu lokality —
omezena moznost volby nebo dlouhé a nepfijemné Useky
cest vyznamné snizuji vili obyvatel k chlzi nebo k jizdé
na kole, snizuji miru jejich fyzické aktivity a podporuji
individualni automobilovou dopravu.

Volnéjsi prostupnost by méla byt zajisténa zejména
pro pési a cyklisticky pohyb, jakozto druhy pohybu
s nejmensimi prostorovymi a energetickymi naroky.

V prostfedi kompaktniho mésta je v pripadé stavebnich
blokd potreba zajistit adekvatni sekundarni (pési)
prostupnost. Bloky do velikosti 100x100 m funguji bez této
prostupnosti zpravidla dobre, bloky o délce presahujici
150 m by jiz urcitou sekunddrni prostupnost mély

zajistit, v pripadé jesté vétsich rozmérd — superblokd se
Casto setkdvame i s poloverejnymi vnitfnimi prostory se
spolec¢enskym vyznamem.

400 m

) smin e
»- - e m mm om om o >

5 km / hod 50 km / hod
obr-87  Se vzrUstajici vzdalenosti se viile obyvatel k chdzi snizuje

obr-88

a Castéji vyuZivaji automobilové dopravy.

ljburg 85x 175 m

Priklad velikosti blok( a sekundarni prostupnosti pro pési.
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3.3 MODELOVA RESEN(

—> Kompaktni zdstavba: ndvrh blok( se sekundarni prostupnosti

obr-89  Bloky presahujici rozmér 150 m by jiz mély mit zajiSténou sekundarni prostupnost pro pési.

obr-90  a) sekunddrni prostupnost bloku s uzaviratelnym pristupem (New York), b) sekundarni prostupnost obytného bloku (ljburg, Amsterdam),
c) sekundérni prostupnost rfesena prichodem domu (ljburg, Amsterdam), d) pasaz (Praha).
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3. DOPRAVA

3 04 DOPRAVA V KLIDU

Reseni dopravy v klidu na Urovni zastavovaciho systému
Uzce souvisi se systémovym nastavenim politiky parkovani
obce, ktera se bude vyrazné lisit v zavislosti na velikosti
sidla, systému verejné dopravy a objemu poptavky po
parkovani.

V zasadé lIze ale fici, Ze u historickych model(
zastavovaciho systému (véetné modernistického
panelového) tvori témér kompletni objem dopravy

v klidu soucdst verejnych prostranstvi, zatimco u mladsich
zastaveb vzniklych jiz v dobé vysoké automobilizace je
vyznamna &3ast parkovacich ploch umisténa na soukromych
pozemcich a ve spole¢nych garazich. V obou pfipadech
je nicméné zrejmé, Ze reseni dopravy v klidu na verejném
prostranstvi patfi k jednomu z nejvyznamnéjsich faktord
utvarejicich jeho charakter a identitu, ovliviiujicich jeho
obytnou kvalitu véetné prostupnosti Uzemi.

Pouhé mechanické naplnéni legislativnich a technickych
pozadavk( pri reseni parkovacich stani ve verejném
prostoru vyznamné degraduje jeho obytnou kvalitu.

Je vhodné vyuzit stavebni Upravy prostoru na Urovni
meéstského detailu, které podpoti chapani celého prostoru
jako jednoho koncepcniho celku s pobytovou, a nikoliv
pouze utilitdrni hodnotou. Vhodné lze vyuzit naptiklad
rytmizaci parkovacich ploch pomoci strom(, pobytovych
ploch a ploch s mobilidfem nebo odliseni parkovacich stani
jinym materidlem (napr. dlazba vedle Zivicné vozovky). Vice
Uprav viz Manual verejnych prostranstvi hl. m. Prahy.
Prostorové, kompozi¢ni a materialové feseni dopravy

v klidu by tak kromé naplnéni zakonnych pozadavkd mélo
byt feSeno tak, aby neomezovalo prostupnost Gzemi,
umoznilo odtok nebo vsakovani destové vody a podpofilo
obytnou kvalitu mista.
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3.4 MODELOVA RESEN(

—> Realizace parkovacich ploch s pobytovou kvalitou

e

()

(oj

obr-100 Parkovaci plochy by mély napliiovat nejen technické obr-101 Detaily feseni parkovani: vlevo parkovéni na ¢astecné
a legislativni pozadavky, ale predevsim nabizet i pobytovou zpevnéné dlazbé (Leinefelde, Némecko), vpravo parkovaci
kvalitu. plochy mezi segmenty vegetace navazujicimi na celkovy

charakter lokality (Garges les Gonnesse, Francie).

—> Modernisticka sidlisté — vyuZiti slepého parteru a terénnich konfiguraci

@@k}

obr-102 Panelové domy jen obtizné zohledriuji zmény terénni obr-103 Priklady realizace krytych parkovacich stani v ramci
konfigurace v Uzemi, vytvareji tak ¢asto slepé fasady parteru. revitalizace modernistickych sidlist. Nahore dostavba domu
Terénnich nerovnosti Ize vyuZit pro realizaci krytého / a uzavreni prostoru do bloku s realizaci pochozi terasy
Castecné krytého parkovisté s pochozi terasou. nad parkovistém (plvodni stromy zachovany) (Poptahof,

Nizozemi), dole realizace parkovaci ¢aste¢né kryté domy v
prostoru mezi dvéma panelovymi domy (Saxton Gardens,
Leeds, Velka Britanie).



4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY

4. 1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

Distribuce vybavenosti, komercnich a dalsich aktivit

v Uzemi sleduje historickou proménu podoby nasich
mést, ideova vychodiska jejich stavby a proménujici se
ekonomické modely a spolecenska usporadani.

Vyznamné snizeni mnoZstvi téchto aktivit na Urovni
méstského bloku Ize pozorovat jiz od konce 19. stolet.

V prvni poloviné 20. stoleti do prostorového vztahu mezi
lokalizaci bydlisté a pracovnich provozl nejvyraznéji
zasahl modernismus, ktery v reakci na prelidnénd mésta
se Spatnymi hygienickymi podminkami (i v dUsledku
lokalizace prdmyslovych provozl pfimo ve méstech)
prinesl model méstského funkéniho zénovani — ten se

v rlizné mire uplatnil v podstaté v celosvétovém méritku.
Prvni vyraznéjsi kritika prostorové segregace méstskych
funkci zaznéla v 50. letech (stala se jednim ze zaklad(
kritiky modernismu), dalsi tlak na integraci téchto aktivit
a bydleni se objevil po ropné krizi v 70. letech, v dobé,
kdy se formovaly prvni teorie kompaktniho mésta. Od
konce 90. let Ize v Evropé pozorovat dalsi vyznamnou
vinu prostorové integrace funkci, ktera dzce souvisi

s prerodem primyslové ekonomiky v informacni (servisni,
vzdélanostni). Dokladem tohoto trendu jsou jednak
rozsahlé projekty novych Ctvrti, které funkéni mix stavi jako
jeden ze zaklad( své konkurenceschopnosti a atraktivity,
a soucasné velké mnozstvi transformaci monofunkénich
lokalit v lokality polyfunkéni.

Teoreticky diskurs se v soucasnosti priklani k podpore
silnéjsi prostorové integrace nerusicich aktivit a bydleni.
Mezi hlavni argumenty patfi dostupnost pracovnich
prileZitosti pro Sirokou Skalu obyvatel (tyka se i obyvatel
ekonomicky slabsich), nebo redukce individualni
automobilové dopravy, a tedy i energetické spotreby.
Klicovym argumentem je ale predevsim vytvoreni Zivého
méstského prostiedi poskytujiciho Siroké spektrum
vyhledavanych aktivit a sluzeb v dostupné vzdélenosti

a nabizejiciho mnozstvi socidlnich interakci — takové
prostfedi tvofi zaklad konkurenceschopnosti a rezidenéni
atraktivity jednotlivych sidel.

Diverzita a intenzita funkéniho mixu se samozfejmé odviji
od velikosti sidla, ekonomického potencialu regionu

a hustoty osidleni. Pravé rezidencni hustota predstavuje
jeden ze zakladnich predpokladl lokalizace potfebné
vybavenosti, ktery mohou ovliviiovat obce skrze dostupné
Uzemné-planovaci nastroje. Za optimalni hranici fungovani

sluzeb v perifernich oblastech mést byva obvykle uvadéna
hustota 80—100 ob./ha. V anglosaské literature je uvadéna
nasledujici doporucenad vzdalenost sluzeb a aktivit pro
minimalni hustotu osidleni 60 ob./ha.:

do 400 m mistni obchod
zastavka autobusu
do 600 m Skolka

zakladni skola

do 800 m komunitni centrum / lokdlni centrum
v podobé namésti
posta
hospoda

do 1000 m zdravotni stfedisko

do 1500 m stfedni Skola

do 2000 m centrum Ctvrti

obchodni centrum / supermarket
centrum volného &asu

Tyto a jiné modifikace doporucenych vzdalenosti jsou
vyuzivany v ramci hodnoticich systému a metodik
jednotlivych obytnych Ctvrti.

Posouzeni optimalni distribuce kli¢ovych aktivit a sluzeb

je tedy nutné vztahnout k vyssimu méritku — sidlu. Ve
stejném typu zastavovaciho systému bude totiZ intenzita
jejich zastoupeni odlisna na kfizeni vyznamnych dopravnich
tras a nebo napf. na okrajich zastavby. Kritérium proto
nesleduje intenzitu distribuce v posuzovaném uzemi, ale
schopnost zastavovaciho systému tyto provozy ve své
strukture adaptovat.
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4.1
—> Zajisténi vybavenosti a sluzeb: lokalizace —> Zajisténi vybavenosti a sluZeb: volba
socidalniho bydleni v dostupné vzddlenosti zastavovaciho systému s adekvdtni hustotou
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obr-104 Schéma dostupnosti vybavenosti. Pfevzato ze ,Sustainable obr-105 v pfipadé nové vystavby je zakladnim faktorem ovliviiujicim
Settlements Guide”, Andrew Wright Associates. dostupnost vybavenosti a sluZeb dostatecnd hustota
zvoleného zastavovaciho systému — pouze dostate¢né
silna poptavka mGze garantovat Zivotaschopnost zakladnich
sluzeb v odchazkové vzdalenosti.
—> Modernisticka zdstavba: vytvoreni podminek pro pfirozenou distribuci vybavenosti a sluZeb

1. Identifikace zakladni urbanni kostry
a jeji architektonicka artikulace

2. Dostavby novych polyfunkénich
domd, vybavenosti apod.

3. Uprava parteru panelovych domd
umoznujici pfirozenou distribuci
sluzeb
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B.2 Analyticko-modelova
cast

B.2.1 Analyza prikladti domu a byta +
priklady uprav

B.2.2 Analyza referencnich souborti

Anotace

Priloha se vénuje tématu mozného vyuziti stavajiciho bytového fondu pro
socialni bydleni. Na vybranych prikladech panelovych domd (modernistic-
ka zéstavba) a ndjemnich dom z % 19. stoleti do % 20. stoleti (kompaktni
zéstavba) jsou prezentovany zékladni charakteristiky domU a bytd, a dale
predstaveny ukazky mozné prace s nimi.



B.2.1

O, ANALYZA PRiKLADU DOMU A BYTU

Priloha predstavuje analyzu prostorovych charakteristik vybranych priklad domu a bytl stavajiciho bytového
fondu.

Analyza je ¢lenéna do dvou charakterd prostredi:

EE

l.l.l modernistické — analyza vybranych konstrukénich soustav panelovych dom
EEEm . , . . o , ,

- kompaktni — analyza najemnich domd z % 19. stoleti do % 20. stoleti

V ramci obou charakter( prostfedi jsou predstavovany analyzované prostorové parametry ve dvou méfitkach:

Méritko domu

e kapacity domu
e struktura bytovych jednotek
( Ll'Il:T] | M@fitko bytu
- e struktura Cistych ploch byt( jednotlivych kategorii

¢ vyhodnoceni vhodnosti bytu pro SB na podkladu Tabulky doporucené obsazenosti jednodomacnostnich
bytl » metodika_cdst B_BYT 1.3 Doporuceny prostorovy standard SB

Metodické poznamky:

» Kuchyné jako obytnd plocha

Z hlediska analyzy struktury Cistych ploch bytu byly vsechny plochy kuchyni zarazeny do obytné plochy (vy-
sledné Gdaje umozniuji kvalifikovangjsi srovnani s priklady dobré praxe).

» Kategorizace byt(

Uréeni poctu obytnych mistnosti a zafazeni byt do velikostni kategorie bylo provedeno na podkladu normy
CSN 73 4301 Obytné budovy. Mistnost tedy musi pro zafazeni do po¢tu obytnych mistnosti splfiovat min.
plochu 8 m?, kuchyn pak min. plochu 12 m2.

Vyjimku tvofi starsi konstrukéni systémy panelovych domd, kde se objevuji i loZnice podnormové velikosti,
které vsak byly do obytnych mistnosti a vypoctu kategorie bytu zarazeny.



}5 PRiIKLADY MOZNYCH UPRAV

U vybrané ¢asti analyzovanych byt priloha ukazuje priklady jejich moznych Uprav pro potreby socidlniho bydleni
z hlediska ¢tyr raznych zamér(.

4 charaktery uprav:

uprava standardu - cilem Upravy je pfizpdsobeni bytové jednotky sou¢asnému standardu (napf. z dvodu
nevyhovujiciho hygienického zazemi)
rozdéleni bytu - prezentovano u byt(, jejichZ dispozi¢ni FeSeni umozniuje rozdéleni na vice jednotek
- Uprava ma vyznam predevsim u byt(, jejichZ prostorovy standard presahuje doporuceni pro
socialni bydleni

uprava na vicedomdcnostni byt - ukazky moznych adaptaci bytl na vicedomacnostni bydleni (» metodika_
cdst B_meritko BYT _1.4.a 2.4)

bezbariérova uprava - ukazka Upravy bytu pro osobu se snizenou schopnosti pohybu
- Upravy feSeny s ohledem na stupné upravitelnosti (» metodika_cdst B - méritko BYT _5)

U jednotlivych Uprav je doplnén kratky komentar priblizujici smysl ukdzaného reseni, popfipadé je uvedeno vy-
svétleni, pro¢ neni nékterd Uprava pro dany byt vhodna.

Principy uUprav:

Obecné

Dispozi¢ni feSeni Uprav - zména dispozice je vzdy limitovana nosnymi konstrukcemi
- pfi Uvaze o dispozi¢nich zménach je nutné brat na védomi nakladnost FeSeni Uprav

Vytah - doplnéni vytahu je vZdy nutné resit s ohledem na situaci ve vstupnim podlazi (z dlivodu absence dis-
pozice prizemi byl proveden u nékterych ptikladl odhad mozné polohy doplnéni vytahu)

Ndjemni domy

Konkrétni Upravy vzdy provadét v ndvaznosti na konkrétni misto a s ohledem na pamatkovou ochranu

Panelové domy

Priklady moznych Uprav byt v panelovych domech jsou feseny s ohledem na snahu vyvarovani se invazivnich
zasaht do panelovych nosnych stén

Zasady pro stavebni zasahy do panelovych domd (zdroj: Jiri Witzany, Jaromir Vrba, Vidclav Honzik — Otvory

v panelovych domech):

» Pfinavrhu a provadéni dodatecnych zasahl do nosnych panelovych stén (otvory, drazky apod.) je bezpod-
minecné nutné vychazet z konstrukéniho reseni prislusné stavebni soustavy a zohlednit vsechny konstruké-
ni zasady a Upravy uplatnéné v dané soustavé, zejména reseni nosnych stén, obvodovych stén, stropnich
dilt a styk nosnych dilcd, véetné zplsobu, rozsahu a provedeni vyztuzeni nosné konstrukce (vyztuzeni
stropni desky, kotveni obvodovych dilc apod.).

» 2Zvlastni pozornost je tfeba vénovat otvorlim sitky vétsi nez 1 000 mm a pripaddm, pfi nichZ dochazi ke
zméné pudorysné polohy a velikosti dodatec¢né provadénych otvord v jednotlivych podlaZich v rdmci jedné
nosné stény, které mdze vést k zavaznému ohroZeni statické bezpecénosti.

» Doporucené zasady pro zfizovani otvord do 1 000 mm:

- u okrajl stén zlstane min. Sirka sténového pilite alespori 450-500 mm (Unosnost pilife musi byt vidy
posouzena vypoctem)

- vySka nadprazi nad otvorem zlstane cca 630 mm

- v jednom sténovém panelu |Ze zfidit max. jeden otvor

- nutno brat ohled na skutecny stav stény v nejbliz$im vyssim a nizsim podlaZzi
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VYHODNOCENI{ PRiKLADU

Tato ¢ast prilohy ukazuje souhrnny prehled vysledkd analyzy vybranych domd a bytd ze stavajiciho bytového fon-
du na podkladu stejného ¢lenéni (modernistické x kompaktni; méritko domu x méritko bytu).

Principy vyhodnoceni:

Méritko domu

souhrnna tabulka ukazuje analyzované prostorové parametry vybranych domd v rdmci typického podlazi:

HPP — hrubd podlahovd plocha domu
CPP — ¢&istd podlahovd plocha domu
CPP byty — ¢istd podlahovd plocha bytt
Plocha konstrukci

Plocha komunikaci

Plocha spole¢ného vybaveni domu

priklady panelovych domd ¢lenény dle stavebni soustavy

Méf¥itko bytu

Byty ¢lenény do jednotlivych velikostnich kategorii (1+kk; 1+1; 2+kk; 2+1 atd.)

V kategoriich ,,+ kk“ jsou jednotlivé parametry porovnavany s odpovidajicim teoretickym modelem stejné
velikostni kategorie, které byly vytvoreny za Ucelem odvozeni ,,optimalnich” prostorovych parametrd

a slouZi tak jako prostorova reference pro posouzeni standardu analyzovanych byt (viz tabulka ,koef.
(model)”

Prvni ¢ast tabulky sleduje zédkladni kapacity bytu:

Plocha NOZ — plocha bytu dle Nového obcanského zdkoniku = vymezena vnitfnim licem svislych kon-
strukci ohranicujicich byt; zahrnuje tedy pidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenos-
nych konstrukci uvnitr bytu (stén, sloupd, pilird, jadra a podobné)

CPP — &istd podlahovd plocha bytu
Konstrukce — plocha vnitrnich délicich konstrukci bytu

Druhd ¢&ast tabulky sleduje strukturu ¢istych podlahovych ploch bytu (CPP predstavuje 100 %):

Obytné plochy — plocha obytnych mistnosti a kuchyni
Prislusenstvi — plocha prislusenstvi bytu (koupelna, WC, komora atd.)
Komunikace — plocha komunikaci v byté

Treti ¢ast tabulky ukazuje vyhodnoceni vhodnosti bytu pro SB na podkladu Tabulky doporucené obsaze-
nosti jednodomacnostnich bytd » metodika_cdst B_BYT 1.3 Doporuceny prostorovy standard SB

Soulad — vyhodnoceni, zda plocha bytu odpovidd maximdlnim doporucenym hodnotdm

Koef. — porovndni viaci maximdini doporucené plose



=i KOMPAKTNI MESTO

NAJEMNI DOMY
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Praha
q | (enkio ; 2592 | 100% | 212,6 | 82,0% | 1845 | 71,2% | 466 | 180% | 281 | 108% | 00 | 00%
Praha
(Vinohrady)
2 260,7 | 100% | 203,6 | 781% | 1840 | 70,6% @ 571 | 21,9% | 196 | 75% . 00 : 00%
1932
Praha
(Hrad¢any)
3 2882 | 100% | 2358 | 81,8% | 2181 | 757% @ 52,4 | 182% | 177 | 62% . 00 . 00%
1912
Pavlacovy dim
4 339,1 | 100% | 297,3 | 87,7% | 2446 | 721% @ 41,8 | 123% | 527 | 156% . 00 | 0,0%
Praha
5 (Vinohracly) 310,5 | 100% : 249,0 | 802% | 220,6 | 71,0% | 61,4 | 198% i 254 | 82% 0,0 0,0%
1909
Praha
6 310,5 | 100% | 240,7 | 77,5% | 2162 | 69,6% @ 69,8 | 225% | 245 | 79% . 00 . 00%
1901
Praha
7 293,6 | 100% | 2485 | 84,6% | 2222 | 757% @ 451 | 154% | 237 | 81% . 26 . 09%
Pardubice
g8a W 209,4 | 100% | 1732 | 827% | 1250 | 59,7% @ 362 | 17,3% | 482 | 230% . 00 . 00%
Pardubice
gsb | V" 209,4 | 100% | 168,7 | 80,6% | 1531 | 73,1% . 40,7 | 194% | 156 . 75% . 00 . 00%
Pardubice
8 | W 209,4 | 100% | 167,0 | 79,7% | 1292 | 61,7% | 42,4 | 203% | 323 | 154% | 55 | 26%
Brno
9 (Cerna pole) 3015 | 100% : 2356 | 781% i 1923 | 63,8% | 659 | 21,9% | 433 | 144% : 0,0 0,0%
Praha
0 | (Pelackého Nabrez) 3062 | 100% | 2295 | 750% | 2103 | 687% | 767 | 250% | 195 | 64% | 00 | 0,0%
1896
Kolin
11a | (g fradbach 1841 | 100% | 1417 | 77,0% | 90,8 | 493% | 42,4 | 230% | 266 | 144% @ 243 | 13,2%
Kolin
11p | Qarradeach 1833 | 100% | 1472 | 803% | 1325 | 723% | 361 | 197% @ 147 | 80% | 00 | 0,0%
Praha
12 | beD w 3452 | 100% | 2743 | 79,5% | 2227 | 645% @ 709 | 20,5% | 51,6 | 149% : 00 . 0,0%

B-100




Q
(] (¥
E 3 > £ 2 CE
< X
3 3 & > & 5 & 5 & ’§ g &
Iy b x 2 x & x £ x 25 x
| a Y N & N ° N S N Q_-Q N
ID Nazev T B3 1] R 1w} B3 X ES X R a2 B3
Praha
ER A 2480 | 100% | 1901 | 76,7% | 1754 | 707% | 579 | 233% | 147 | 59% | 00 | 00%
Praha
14 | @V 301,9 | 100% | 2263 | 750% @ 2066 | 684% | 756 | 250% | 195 | 65% . 00 | 0,0%
Praha
95 | (Vinohrady) 2441 | 100% | 1812 | 742% @ 1626 | 666% | 629 | 258% | 186 | 76% . 00 | 00%
Praha
16 | (Vinohred 236,22 | 100% i 1732 | 733% | 1595 | 675% | 630 | 267% i 137 | 58% 0,0 0,0%
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q7 | (Vinohrady) 2380 | 100% : 1794 | 754% | 159,1 | 66,9% | 586 | 246% | 203 | 85% 0,0 0,0%
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(Vinohrady)
18 296,9 | 100% | 231,5 | 780% @ 193,9 | 653% . 653 | 220% @ 263 | 88% : 00 | 0,0%
Hradec Kralové
19a | 2V 310,8 | 100% | 250,9 | 80,7% | 221,6 | 71,3% @ 599 | 193% | 220 | 71% . 25 . 08%
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Hradec Kralové
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21 306,6 | 100% | 2283 | 745% @ 207,6 | 67,7% . 783 | 255% . 207 | 67% : 00 | 0,0%
PRUMER 2727 100% 2167 79,0% 1890 690% 560 21,0% 255 9,0% 15  1,0%
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ANALYZA PANELOVYCH DOMU

g g
> 4 ~ O .E
% X

& > & 5 Y 5 g g¢ &

T T 2] T x Lr T

& & 0 & 3 § » § 3 25 3

ID Nazev Schéma I B o &S o By x By X R &2 K
LN1 | Larsen-Nielsen 257,8 | 100% | 2192 | 850% @ 1554 | 60,3% | 386 | 150% 431 | 167% 208 | 81%
LN2 | Larsen-Nielsen 257,7 © 100% | 219,5 | 852% | 187,8 : 729% | 382 : 148% @ 31,7 | 123% @ 00 | 00%
LN3 | Larsen- Nielsen 2329 | 100% | 1983 | 851% 1351 | 580% | 34,6 | 149% | 443 | 190% | 189 | 81%
LN4 | Larsen-Nielsen 2779 | 100% : 232,7 | 838% @ 2132 | 767% | 451 | 162% : 195 | 70% . 00 | 00%
oP1 op1al 2352 | 100% | 197,5 | 840% @ 1793 | 762% | 37,7 | 160% 183 | 78% . 00 | 00%
oP2 op1al 2324 | 100% | 192,6 | 829% @ 1751 | 754% | 39,7 | 17,1% 176 | 76% . 00 | 00%
oP3 Pt 344,4 | 100% | 290,0 | 842% @ 2426 | 705% | 544 | 158% @ 473 [ 137% . 00 | 00%
oP4 op1al 3057 | 100% | 2614 | 855% @ 2336 | 764% | 443 | 145% 278 | 91% . 00 | 00%
oP5 oP1I11 449,5 | 100% | 3777 | 840% | 3206 | 71,3% | 718 | 160% | 524 | 11,7% @ 47 | 1,0%

sekce 44244
1068 JO6B. 2257 | 100% | 188,6 | 836% 1750 | 77,5% | 37,1 | 164% | 136 | 60% | 00 | 0,0%
TosB T06B 3683 | 100% @ 3124 | 848% 2796 | 759% 558 | 152% 223 | 61% 105 | 29%
2 sekee 4444 , 6 . , \ ,9% . , . , \ 5
Tooe 0B 1872 | 100% 1576 | 842% 1326 | 708% & 295 | 158% & 221 | 11,8% @ 30 | 16%
g
Tooe .JoeB %31[ % 1872 | 100% | 1583 | 846% | 107,0 | 57,1% | 288 : 154% | 324 | 17,3% | 190 | 10,1%
o b

Toce 6B 2214 | 100% | 1903 | 859% | 1572 | 71,0% | 312 | 141% 330 | 149% . 00 | 00%
T°SGB 068 227,6 | 100% | 1935 | 850% @ 1618 | 71,1% | 341 | 150% 317 | 139% . 00 | 00%

B-167




g g
> 4 ~ Y] ~E
< X
& > 5 N 5 g §¢ &
o = £ @ £ g T 25 =
a & N & N S N S N 2 N
ID Nazev Schéma T 8 ) ES o ES x ES X ES &2 B
Toce J06B, 230,7 | 100% | 1951 | 846% . 1813 | 786% | 356 | 154% . 138 | 60% | 00 | 00%
Tace JosB 2566 | 100% | 2176 | 848% | 1859 | 724% . 391 | 152% | 317 | 124% | 00 | 00%
Tace JosB 2605 | 100% | 2205 | 846% | 2058 | 790% . 400 | 154% | 147 | 57% | 00 | 0,0%
T08B , . ,
p T08B 1850 | 100% | 1602 | 86,6% @ 1068 | 57,7% & 248 | 134% 364  197% 170 | 92%
TosB ) , .
A T08B 206,9 | 100% | 176,1 | 851% | 1523 | 736% @ 30,7 | 149% @ 21,1 | 102% | 27 | 1,3%
161 ne 224, | 100% | 187,1 | 835% | 1511 | 674% | 37,0 | 165% | 360 | 161% | 00 | 00%
sekce 401-501
T162 ne 224, | 100% | 1866 | 833% | 1704 | 760% | 37,5 | 167% . 162 | 72% | 00 | 00%
sekce 401-501
T16
T163 et 2268 | 100% | 186,0 | 82,0% | 1698 | 748% | 40,9 | 180% | 162 | 7,1% | 00 | 00%
T164 . 2163 | 100% | 181,0 | 837% @ 1648 | 762% | 352 | 163% | 162 | 75% | 00 | 0,0%
T165 b 2241 | 100% | 187,8 | 838% 1716 | 766% | 364 | 162% | 162 | 72% | 00 | 0,0%
T166 T16 1793 | 100% | 1481 | 826% | 1121 | 625% | 312 | 174% ' 360 | 201% 00 | 0,0%
sekce 404-504
T167 T16 1793 | 100% | 1474 | 822% | 131,2 | 73.2% | 31,9 | 178% . 162 | 90% | 00 | 0,0%
sekce 404-504
T168 ne 1793 | 100% | 1493 | 833% | 1331 | 743% | 299 | 167% . 162 | 90% | 00 | 0,0%
sekce 406-506
T16
T169 et 179,3 | 100% | 1493 | 833% | 1331 | 743% | 299 | 167% 162 | 90% | 00 | 00%
]
1221 22 e 3513 | 100% : 2859 | 81,4% @ 2598 | 740% | 654 : 186% & 260 : 74% . 00 : 00%

sekce 209

et

B-168




Y g
a 2 a E = 2%
a 2 a 5 & S & o 9 &
X X @ X x s T
& & 9 & 3 § » 5§ 3 2%
ID Nazev Schéma I X ] B3 (v} B3 X B X X a2 R
ALY WU ETA : ‘ : :
ETA 1 VU ET 230,8 | 100% @ 194,6 | 84,3% | 168,55 | 73,0% : 363 | 157% @ 196 : 85% | 95 | 41%
VU WU ETA
ETA 2 VU ET 230,8 | 700% @ 198,0 : 858% | 150,5 | 652% : 32,9 | 142% @ 474 : 205% | 00 | 00%
A0 WU ETA
ETA 3 VUET, 237,6 | 100% | 203,0 | 854% | 1685 | 70,9% | 34,6 | 146% @ 247 : 104% i 99 | 41%
wu WU ETA
ETA4 VUET 2489 | 100% @ 212,4  853% | 182,0 | 73,1% : 36,5 | 147% @ 30,5 : 122% | 00 | 00%
]u_“'l
v wU ETA
ETA 5 VUET 261,6 | 100% @ 222,7 : 851% | 139,3 | 532% @ 389 | 149% @ 554 | 21,2% : 280 | 10,7%
; . N
wo WU ETA o o
ETAS VUET gagty 2349 | 100% | 198,8 | 847% @ 1755 | 747% | 36,0 | 153% @ 23,4 | 99% . 00 | 0,0%
 I— 1
ALY WU ETA
ETA7 VO ET/ ] 326,5 | 100% @ 2788 i 854% | 249,0 | 763% | 47,6 | 146% @ 299 : 92% | 00 | 00%
VU WU ETA
ETAS VU ET/ L] 326,5 | 100% | 2793 | 855% | 173,6 | 532% i 472 | 145% | 556 | 17,0% i 50,1 | 153%
PRUMER 2482 100% 2093 84,3% 1761 70,8% 389 157% 282 115% 51  2,0%
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B.2.2

Os ANALYZA REFERENCNICH SOUBORU

Anotace

V analytické ¢asti jsou pomoci definovanych kritérii analyzovany vybrané
typy zastavovacich systémU. Zkoumané referenéni soubory byly vybrany tak,
aby postihly nejbéznéji zastoupené typy zéstavby (kompaktni a modernis-
ticka struktura) a Sirsi $kdlu charakteru Uzemi z hlediska miry jeho urbanity
—ta ma na zkoumana kritéria taktéz zasadni vliv. Zvolend metoda vybéru tak
umoZzniuje postihnout nejbéznéjsich situace, které mohou v procesu lokaliza-
ce socialniho bydleni nastat.

Vzhledem k tomu, Ze konkrétni zastavovaci systémy nelze ve viech uvede-
nych kritériich postihnout jednotnym parametrem a jejich vlastnosti se ¢as-
to lisi v dasledku specifickych lokalnich vazeb v ramci sidla, maji zkoumané
referencni soubory spise ilustrativni vyznam a slouzi jednak k demonstraci
a pochopeni vlivu zminénych kritérii na kvalitu obytného prostredi a sou-
¢asné umoznuji popis nejcastéjsich potencialt a deficitl konkrétniho typu
zastavovaciho systému.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Amsterdam, Ijburg méstské centrum

Amsterdam, Ijburg

rozloha fe$eného tizemi: 12,29 ha
pocet obyvatel: 2300
obdobfi vystavby: 2004 - 2008

3) vnitroblok Polygoongracht
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Amsterdam, Ijburg meéstské centrum

re

1. CHARAKTER ZASTAVBY

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Jednotky

r—=n-
I 1 soubor/ lokalita
Led

sdilené prvky
ulice

vnitroblok

Reseny soubor je ¢lenén do bloki
(vC. nestavebniho bloku v severni
casti). Bloky jsou Citelné tvoteny
stavbami s otevirenou stavebni ¢arou.

Zastavovaci systém je skladebny.

1.2 PARCELACE

D zastavéna plocha
D parcela

Parcelni ¢lenéni v FeSeném dzemi
je pomérné intenzivni s Sirokou
velikostni Skalou.

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

. bytovy ddim

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

Typologicka skladba staveb pro
bydleni je pomérné pestra. Jedna

se o stavby, které casto kombinuji
bytové jednotky ve vysSich patrech
se sdilenym vstupem a mezonetové
resp. nékolikapodlazni byty

v prizemi (nebo komer¢ni prostory)
se samostatnymi vstupy.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Amsterdam, Ijburg meéstské centrum

1.4 ORIENTACE DOMU

front

back

Bytové domy jsou organizovany do
bloki s celnimi fasddami po svém
vnéjsim obvodu. V nékolika ptipadech
fadové domy zapojené back-to-back,
které se svymi Celnimi fasddami
orientuji do vnitrobloku zakladniho
méstského bloku.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

Z hlediska distribuce sluzeb
a vybavenosti se jedna o vysoce
adaptabilni zastavovaci systém.

O
/g

S
N

O
N

. 6 podlazi
. 7 podlazi
. 8 podlazi

ostatni Bytové domy umoziiuji lokalizovat ve
Q%!O svém parteru drob b
Q%% parteru drobnou vybavenost,
%%% mensi obchody a kancelare, a toto
% Q%@ vyuZiti proméiovat v ¢ase. I pfesto
% P TS je vétSina ploch parteru vyuzita pro
“O\% %Q} bydleni. Komer¢ni provozy a sluzby
se soustiedi predevsim podél
vyznamnéjsi ulice na jihu Ijburglaan.
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podlazi PodlaZnost souboru je velice
rozmanita, bytové stavby maji
2 podlazi c vy .. v
R nejméné tii a nejvice osm podlazi.
@ %‘g@ 3 podlazi Ke zméné vyskovych trovni dochazi
9, 4,520 T <
& 4 podiasi i na arovni jedné stavby. Proménliva
podlaznost prispiva k vytvoreni
5 podlazi vizualné atraktivniho prostiedi

a nabizi Siroké spektrum odlisnych
charakterti bydleni.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
charakter:

referencni soubor:
Amsterdam, Ijburg

méstské centrum

1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha izemi: 12,29 ha

Hruba podlaZzni plocha: 158 524 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha tizemi: 12,29 ha

Zastavéna plocha: 40 999 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

187

ob/ha

=e =ye
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e
=3¢ —>.
=De

Celkova plocha tizemi: 12,29 ha

Pocet obyvatel: 2 300
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Analyza
Model

Rekonstrukce
Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19. a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Amsterdam, Ijburg

charakter:

méstské centrum

z

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

re

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

~

. méstka tfida

I par

. ulice
vnitrobloky
zahrady

. parkovisté

Skladba otevienych prostranstvi
zahrnuje tradi¢ni a snadno
pojmenovatelné prvky - méstskou
tridu, ulice a park. Uvnitt blokt se
nachazeji verejné nebo polosoukromé
vnitroblokové plochy s pobytovym
nebo rekreac¢nim vyuZzitim (sport),
soukromé zahrady prizemnich bytd,
event. parkovisté.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

zastavény
soukromy

polosoukromy

EENE]

V feSeném souboru je zastoupena
cela Skala ploch s odliSnou mirou
soukromi - od soukromych zahrad
prizemnich bytt, pies sdilené
vnitrobloky bytovych dom,

O uzly

poloverejny L, L.
polovetejné pristupné vnitrobloky,
vefejny aZ po vefejny prostor hlavnich ulic
a parku.
31% 0% 9% 11% 39%
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
=== |inie

Verejna prostranstvi jsou
organizovana v ¢isté ortogonalnim
rastru. Navaznost jednotlivych prvki
je zietelné hierarchizovana.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Amsterdam, Ijburg meéstské centrum

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

. vefejny prostor

Verejny prostor tvori 55 % reseného
uzemi (vCetné parku a vodnich ploch).
Oproti tradi¢nf kompaktni zastavbé

z 19. stoleti, ve které se tento podil
pohybuje kolem 30 %, je v tomto
ptipadé podil vefejného prostranstvi
vyssi diky pristupnym vnitrobloklim.
Ty ovSem podléhaji intenzivni socialni
kontrole a mnozstvi ver. prostoru lze
tedy povazovat za socialné udrzitelné.

55 %

[N

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

. park

voda

. vnitroblok. zelen

soukromé zahrady

stromoradi

Charakteristickym piirodnim prvkem
v Uzemi jsou typické vodni kanaly.
Intenzivni zastoupeni piirodnich
prvki predstavuji stromofadi,

ktera se nachazeji ve vSech uli¢nich
profilech a dale verejné pristupné
vnitroblokové plochy s ¢aste¢né
parkovymi tipravami.

3. DOPRAVA

3.1 KONEKTIVITA

Konektivita izemf je vysoks, je zde
velké mnozstvi propojeni s navazujici
strukturou a vice moZzZnosti volby cest
mezi dvéma body.
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3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Prostupnost zastavovaciho systému
je vysoka, bloky o rozmérech 170

x 80 m maji intenzivni sekundarni
prostupnost.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

/<>‘/\%
DN
28

\ Q

mmm parkovani na ulici
parkovani
na vlastnim
pozemku

A vjezdy do garazi

V uli¢nim prostoru se nachazi
podélna parkovaci stani v jedné linii
se stromofadim, parkovacimi
plochami pro kola nebo pt. kontejnery
na odpad. Vzhledem k dostupnym
materialim nejsou zakresleny plochy
garazi integrovanych v ramci domf,
pouze jejich vjezdy. Castym modelem
je vyuziti stredniho traktu domu

pro garaZe v urovni terénu s horn{
pochozi plochou navazujici na byty ve
2. podlazi.

~

s

~

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY
@@
Y
. ¢
&
%

obchody
restaurace
kancelare
podnikani
zdravotnictvi
Skoly

rodinné centrum

volnocasové
centrum,
komunitni
mistnost

Zastavovaci systém vykazuje vysokou
adaptabilitu pro siroké spektrum
funkci - vcetné zakladni skoly

a zdravotnickych zatizeni, ktera se

u nas bézné nachazi v solitérnich
stavbach.
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Analyza Rekonstrukce
Model Novostavba

referen¢ni soubor:
Mnichov, Theresienhéhe

Mnichov, Theresienhohe

rozloha fe$eného uzemi: 7,09 ha
pocet obyvatel: 1463
obdobi vystavby: 2009 -2010
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Mnichov, Theresienhohe bézna méstska oblast

re

1. CHARAKTER ZASTAVBY

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Jednotky

r—=n-
I 1 soubor/ lokalita
ke d

sdilené prvky
ulice

vnitroblok

Re$ené izemi vymezuje jednu
ze dvou lokalit, které spolu sdili
centralni park postaveny nad
Zeleznicni trati.

Pfestoze je soubor vystavén ze
solitérnich budov, jejich ¢lenéni do
blokii je Citelné (zavisi na konkrétnim
architektonickém reSenf jednotlivych
blokii).

Zastavovaci systém je skladebny;,
skladebnost je pomérné dobre Citelna.

1.2 PARCELACE

|:| zastavéna plocha
D parcela

Parcely vymezuji velikosti blok,
umisténi staveb uvnitf nich

ma vzhledem k parcelaci urcity
stupeni volnosti.

25 parcel v feSeném uzemi
3,6 parcel / hektar

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

. bytovy ddim

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

Typologicka skladba staveb pro
bydleni je uniformni, tvorena pouze
bytovymi domy.

5%

95 %
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Mnichov, Theresienhéhe bézna méstska oblast
1.4 ORIENTACE DOMU
front U domi je pomérné dobre Citelna
odlisna orientace fasad. Orientace
back , PV
, bodovych budov v severni ¢asti je
/7 v p N . ,
/
;, /,, ’ \\\\\\\ - dostrredna do stredu lokality. Deskové
/7 N 4 domy v jizni ¢asti jsou orientovany do

ulic vymezujicich jednotlivé bloky.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

V parteru staveb se jen vyjimecné
nachdazi drobné sluzby - kavarna,
tanecni skola a car-sharingovy

Q% & O o6 ostatni dispecink. Vybavenost a sluzby se
o OQ? Q%QO koncentruji v polyfunk¢ni stavbé pii
<9<><§>Q y}o vychodni strané feSeného souboru.
e
o/
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podlazi PodlaZnost bytovych staveb v souboru
3 se pohybuje v rozmezi 4 - 6 podlazi.
® 2 podiaz Dvojpodlazni je pouze mateiska skola
& & 4 podlazi v jizni ¢asti.
& g%
S& N 5 podla
6,8 AN i
@, <§>° %9
) o 6 podlazi
OV &
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Mnichov, Theresienhohe

béZna méstska oblast

1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha uzemi: 7,09 ha

Hruba podlazni plocha: 84 712 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha tizemi: 7,09 ha

Zastavéna plocha: 16 982 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

é. ——
=e
=De
=e
=e
=e

206

ob/ha

= 5,
e 3,
=0 =e

=e

Celkova plocha izemi: 7,09 ha

Pocet obyvatel: 1 463
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z

re

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

~

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

. centralni park

LI oot ice

vnitroblok

Z hlediska typologické skladby
otevirenych prostranstvi lze rozlisit
tri nejvyznamnéjsi druhy prostor

- centralni park spojujici severni

a jizni soubor, lokaln{ ulice a prostory
vnitroblokti mezi domy:.

PfestoZe se jedna o zastavbu
bodovymi a deskovymi domy,

1ze v souboru pomérné snadno
identifikovat tradi¢ni typy vefejnych
prostranstvi.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

V feSeném souboru je zastoupena
$irsi skdla ploch s odliSnou mirou
soukromi - soukromé zahrady
prizemnich bytl, poloverejny
vnitroblok mezi jednotlivymi domy,
verejny prostor lokalnich ulic

vefejny a parku. Plochy s polosoukromym
charakterem zastupuje pouze areal
matefské skoly.
2%  10% 1% 28 % 37 %
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
= linie

O uzly

Verejna prostranstvi jsou
organizovana v ortogonalnim
schematu. Hierarchicky nejvyse

je postavena ulice Hans-Fischer-
Strafde prochazejici sttedem souboru
(prestoZe je jeji ¢ast upravena jako
pési zéna) a dale severojizni ulice
Theresienhohe, ktera ma predevsim
dopravni vyznam a jeji charakter je
primarné tranzitni.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:

Mnichov, Theresienhohe bézna méstska oblast

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

. vefejny prostor

Verejny prostor tvoii 65 % reSeného
uzemi. Oproti tradi¢ni kompaktni
zastavbeé z 19. stoleti, ve které se
tento podil pohybuje kolem 30 %,

je v tomto pripadé podil verejného
prostranstvi vyrazné vyssi diky
pristupnym vnitroblokdm.

65 %

N

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

. park
. vnitroblok. zelen

soukromé zahrady

~~~~~~ stromoradi

Soubor tésné ptiléha k jizn{ hrané
rozlehlého Bavariaparku. Zastoupeni
prirodnich ploch v samotném
souboru je presto velmi intenzivni
- v§echny ulice maji stromotadi,
ve vnitroblokové vegetaci se
nachazi vysoké mnozstvi stromu.
Méné intenzivné je pojednan park
priléhajici k jizni hrané souboru
(je realizovan na konstrukci nad
Zelezni¢ni trati).

3.1 KONEKTIVITA

3. DOPRAVA

Konektivita iizemf je ze severu
limitovana Bavariaparkem, z vychodni
strany silnici tranzitniho charakteru.
V ostatnich smérech je konektivita
uzemi dostatec¢na.
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3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Prostupnost zastavovaciho systému
je vysoka zejména diky sekundarni
prostupnosti jednotlivych bloki.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

&

&
Q2

Q%o
VRS
T
%
%\
Q//%%g
S >0

&
o
1S

%
N

<
N

mmm parkovani na ulici
parkovani
na vlastnim
pozemku

A vjezdy do garazi

V uliénim prostoru se nachazi podélna
parkovaci stani v jedné linii se
stromoradim. Vzhledem k dostupnym
materialiim nejsou zakresleny plochy
garazi integrovanych v rdmci domg,
pouze jejich vjezdy.

~

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

re

~

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY

. sluzby

kavarna
tanecni Skola

materska skola

Zastavovaci systém vykazuje pomérné
nizkou adaptabilitu pro distribuci
vybavenosti ve svém parteru. To

je dano také umisténim souboru
mimo hlavni méstské ulice s pésim
pohybem. Drobna vybavenost, ktera
se v souboru nachazi je distribuovana
nahodile.

B-200







Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Erlangen, Petra-Kelly-Weg a Peter-Zink-Weg primésti

Erlangen, Petra-Kelly-Weg,
Peter-Zink-Weg

rozloha fe$eného tzemi: 6,54 ha
pocet obyvatel: 884
obdobi vystavby: 2010 -2014

3) park mezi soubory Peter-Zink-Weg a Petra-Kelly-Weg
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti

referencni soubor: charakter:

Erlangen, Petra-Kelly-Weg a Peter-Zink-Weg primésti

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK
S Jednotky Re$ené tizemi se sklad4 ze dvou jasné
E D dtim Citelnych soubort, jejichZ pojicim
ﬁ |:| prvkem je centralni park.
blok
(7 Y
\< Hl r=a P v_ s 3 P P
N Hi I 1 soubor Clenéni jednotek v ramci jednotlivych
Hi L—d o . Cive oy
% i soubort je ponékud volnéjsi, presto
E T sdilené prvky 1ze vysledovat artikulaci otevi‘enych
é ,: park bloki organizovanych v ortogonalni
E *: uli¢nf siti.
], ulice

()
-

1.2 PARCELACE

zastavéna plocha

D parcela

Nova obytna ¢tvrt vznikla v misté
pivodnich kasaren. Parcelni ¢lenéni
bylo vytvoreno zcela nové. Hranice
parcel odpovidaji fyzickému ¢lenéni
parteru. Vice bytovych domt je
umisténo na jedné parcele.

Velikostni $kala parcel je pomérné
Siroka.
118 parcel v FeSeném tizemi

18 parcel / hektar
© BVV, Bayern Atlas

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

_—

. bytovy diim

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

V severni ¢asti se nachazi 44
rodinnych radovych domi a 174
bytovych domi. V jizni Casti je
bytova skladba souboru kombinaci
62 fadovych rodinnych domi a 156
schodistovych bytovych domd.

24:%

76 %
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1.4 ORIENTACE DOMU

front

back

Celni fasady jsou orientovany do
hlavnich ulic a do dvou lokalnich ulic
uvniti souboru.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

Aktivn{ parter se ve zkoumaném
souboru nenachazi. Stavby jsou Cisté

i
|

B :podaz

obytné.
ostatni
gEE g ]
Bwfw|
ongOon H
§ZE |
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podlazi Nejvyssi domy v souboru dosahuji
4 podlazi a nachazi se podél
2 podlazi , vivs v , .
vyznamnéjsich méstskych ulic.
3 podlazi Radové domy uvniti souboru dosahuji

2 - 3 podlazi - vyssi podlaznost je
koncentrovana podél centralniho
parku.

Podlaznost staveb v souboru
adekvatné reaguje na vyznam
vefejného prostoru.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Erlangen, Petra-Kelly-Weg a Peter-Zink-Weg primésti

1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha izemi: 6,54 ha

Hruba podlazni plocha: 53 871 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha izemi: 6,54 ha

Zastavéna plocha: 17 484 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

=e =e

135

=e =e
=De =e
=3¢ —>-
=e
=e

ob/ha

=De
=De
=e
=De

Celkova plocha izemi: 9,91 ha

Pocet obyvatel: 884 *

* https://www.erlangen.de
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z

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

-

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

. ulice méstka
. centralni park

ulice lokalni

zahrady

Skladba otevienych prostranstvi
zahrnuje tradi¢ni a snadno
pojmenovatelné prvky - ulice, park
a soukromé nebo sdilené zahrady.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy

V feSeném souboru je zastoupena
cela Skala ploch s odliSnou mirou
soukromi - od soukromych zahrad
fadovych domd, pies sdilené
zahrady bytovych domt, poloverejné

a8
poloverejny . , . v i s
predzahradky, aZ po verejny prostor
vefejny hlavnich ulic a parku.
EE% Poloverejny charakter ulic uvnitr
E% % souboru garantuje vysokou miru
socialni kontroly a tedy bezpecnosti.
27 % 24:% 6%L4% 39%
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
* linie Zakladnimi prvky, které tvori kostru

o ¥ ooomom

OIIm 0n
o 00

e

=J=Ns]
CEEE]

O uzly

vefejnych prostranstvi jsou centralni
park, lokalni ulice a placky v jejich
severn{ ¢asti. Navaznost jednotlivych
prvki je hierarchicky usporadana.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Erlangen, Petra-Kelly-Weg a Peter-Zink-Weg primésti

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

e

. verejny prostor

Verejny prostor tvoii 43 % reSeného
uzemi (v€etné centralniho parku).
Takové mnoZzstvi veiejného prostoru
lze stale povazovat za efektivni

a socialné i ekonomicky udrZzitelné.

43 %

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

. park
. vefejna zelen
sdilené zahrady

soukromé zahrady

Intenzivni zastoupeni prirodnich
prvka tvori integralni souc¢ast navrhu
tohoto bytového projektu - kromé
centralnfho parku tvori vétSinu
exteriérovych ploch soukromé nebo
sdilené zahrady.

3.1 KONEKTIVITA

3. DOPRAVA

Zkoumany soubor ma velikost

200 x 330 m a tvori tak jakysi
superblok. Jeho konektivita je ale diky
sekunddarni prostupnosti zajiSténé
prichody skrze bytové domy
pomérné vysoka.
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Soudobé
19. a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Erlangen, Petra-Kelly-Weg a Peter-Zink-Weg

charakter:
primésti

3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Prostupnost zastavovaciho systému
je vysoka zejména diky sekundarni
prostupnosti jednotlivych bloki.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

I AITITITEAITITE

mmm parkovani na ulici
parkovani
na vlastnim

pozemku

A vjezdy do garazi

Podélna parkovaci stanf jsou
umisténa po vnéjsim obdvodu
FeSeného souboru. V severni ¢asti
jsou u fadovych domi na vlstnich
pozemcich gardzova stani, u ostatnich
bytovych staveb je parkovani reseno
systémem podzemnich garazi

s vyznacenymi vjezdy.

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

~

1O [17]
room
o —— —

re

ITTAITITITEAITITE

~

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY

Zastavovaci systém vykazuje pomérné
nizkou adaptabilitu pro distribuci
vybavenosti ve svém parteru. Jiné
zpusoby vyuziti nez bydleni se zde

v soucCasné dobé nenachazi.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Praha, Dejvice méstské centrum

Praha, Dejvice

rozloha fe$eného uzemi: 9,91 ha
pocet obyvatel: 3095
obdobi vystavby: 1923 -1938

1) Verdunska

< =
=

-

== §

2) Puskinovo namésti

& a

3) U Zemépisného ustavu

B-210



Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:

Praha, Dejvice méstské centrum

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Ve

1. CHARAKTER ZASTAVBY

Jednotky

r=-
I 1 soubor/ lokalita
e d

sdilené prvky

. namesti

ulice

dvar

Skladebnost zastavovaciho systému
je snadno popsatelna. Dvory spojuji
domy do bloku, ulice spojuji bloky,

bloky vytvari ohnisko lokality
v podobé namésticka.

1.2 PARCELACE

|:| zastavéna plocha
D parcela

Parceln{ ¢lenéni je shodné s hranicemi
jednotlivych bytovych domi a jejich
vnitroblokd, velikostni skala parcel je
uniformni.

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

. bytovy ddm

RD fadovy

RD samostatny

. ostatni

Typologicka skladba feseného
zastavovaciho systému je uniformni,
tvorenad najemnimi bytovymi domy:.

17 %

83 %

* Procentualni prepocet proveden z poctu
jednotek.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:
Praha, Dejvice méstské centrum
1.4 ORIENTACE DOMU
front Orientace domt je jednoznacna
a koresponduje s uli¢ni siti. Celni
back p o . . .
fasady dom jsou orientovany do
— _— vefejného prostoru, zadni ¢asti do
\ \\ soukromych (polosoukromych)
— ~n vnitrobloki

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

Podil aktivniho parteru ve
zkoumaném tzemi je pomérné
vyznamny, soustiedi se na narozich

. 6 podlazi
. 7 podlazi

ostatni a pti hlavnim vefejném prostoru -
nameésti.
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podiazf Priimérna podlaznost zastavby ve
g vymezeném prostoru dosahuje
2 4l vr o v s
podiaz 5 - 6 podlazi, jednopodlazni stavby
- 3 podlazi se nachazeji ve vnitroblocich.
4 podlazi
5 podlazi
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Analyza
Model

Rekonstrukce
Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19. a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Praha, Dejvice

charakter:

méstské centrum

1.7 KOEFICIENT PODLAZNiCH PLOCH

Celkova plocha izemi: 9,91 ha

Hruba podlaZzni plocha: 174 136 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha izemi: 9,91 ha

Zastavéna plocha: 40 313 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

=e =e =Po =
=e =e¢ =e

309

ob/ha

=De =Pe =De
=e =e =Je
=e =e¢ =e
=De =Pe =e
=e =De =e
=e =e =e

=e =e¢ =e
=De =De =De

Celkova plocha izemi: 9,91 ha

Pocet obyvatel: 3 095 *

* Prepocet byl proveden z idaji vztazenych
k ZS] pomérné prepoctenych na pocet budov
ve zkoumaném uzemi.
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Analyza
Model

Rekonstrukce
Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19.a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Praha, Dejvice

charakter:

méstské centrum

z

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

~

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

B et
. ulice

dvar

Systém otevienych prostranstvi

je sloZen z tradi¢nich a snadno
pojmenovatelnych prostort ve $kale
dvur, ulice, nAmeésti.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

Uzavi'end blokova zastavba c¢leni
prostory na polosoukromé (dvory)
a verejné (ulice) - ty jsou nicméné
diky proporcim uli¢nfho profilu

a orientaci budov podrobeny vétsi
socialni kontrole.

@ verejny
g 41 % 0% 23% 0% 36 %
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
weee linie Nejvyznamnéj$im vefejnym

O uzly

prostranstvim lokality je parkové
upravené naméti, ke kterému se
sbihaji ulice.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Praha, Dejvice méstské centrum

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

. verejny prostor

Verejny prostor zaujima 36 %
feSeného Gzemi. Pro stanoveni
presnéjsi hodnoty odpovidajici
tomuto typu zastavovaciho systému
by bylo tfeba posoudit vétsi izemi
(vysledek zkresluje vybér lokality

s nameéstim). [ presto je takové
mnozstvi vefejného prostoru
povazovano za efektivni a socidlné

i ekonomicky udrzitelné.

36 %

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

stromoradi

parkova Gprava

Zastoupeni prirodnich prvki je
vzhledem k prostorovym moznostem
pomeérné intenzivni - témeér v kazdé
ulici se nachazi stromoradi, centralni
nameésti je parkové upraveno.

3.1 KONEKTIVITA

3. DOPRAVA

Konektivita izemf{ je vysok3, je zde
velké mnoZstvi propojeni s navazujici
strukturou a vice moznosti volby cest
mezi dvéma body:.
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Analyza Rekonstrukce

Model

Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19.a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Praha, Dejvice

charakter:

méstské centrum

3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Bloky zastavovaciho systému jsou
bez sekundarni prostupnosti. Diky
jejich velikosti (110 x 110 m) lze
ale prostupnost Uzemi povazovat za
vyhovujici.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

—— parkovani na ulici
~ podélné / kolmé

parkovani
na vlastnim

pozemku

A vjezdy do garazi

V uli¢nim profilu je umisténo velké
mnozstvi podélnych, kolmych

a Sikmych parkovacich stani.
Podzemni garaze se v feSeném
uzemi nenachdazeji. Znacné je také
mnozstvi prijezdl do vnitrobloka
(ty nejsou s ohledem na svou Cetnost
zakresleny).

~

re

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY

~

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

. obchody

restaurace

. kancelare
. vyroba / sluzby

Zastavovaci systém vykazuje vysokou
adaptabilitu pro siroké spektrum
funkci - od drobnych provozoven
obchodu a sluZeb po rozlehlejsi
showroomy nabytku a jiného zbozi.
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Analyza Rekonstrukce
Model Novostavba

referen¢ni soubor:
Louny, U Matky Bozi

Louny, U Matky Bozi

rozloha feSeného tizemi: 7,06 ha

pocet obyvatel: 387

obdobi vystavby: 1914 -1922
1946 - 1970

Kompaktni Soudobé
Modernistické 19.a 20. stoleti
charakter:

béZna méstska oblast

b

letecky snimek © mapy.cz

1) U Matky Bozi

2) Flignerova

3) Chelcického
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Analyza
Model

Rekonstrukce
Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19. a 20. stoleti

referencni soubor:
Louny, U Matky BoZi

charakter:

bézna méstska oblast

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

z

1. CHARAKTER ZASTAVBY

Jednotky

r== )
I 1 soubor / lokalita

sdilené prvky
ulice

vnitroblok

Skladebnost zastavovaciho systému
je snadno popsatelna. Dvory, resp.
zahrady spojuji domy do bloku, ulice
spojuji jednotlivé bloky:.

Zastavovaci systém je skladebny.

1.2 PARCELACE

g

o
[

g g Extdyjan)
a
am ks oo TN o

I

0

mmm
g
e

U
g

%
gy
124

(o)
ngoﬂ

CDCD@CDD‘E

(&
g

=

0

|:| zastavéna plocha
D parcela

Parcelni ¢lenéni je shodné s fyzickymi
hranicemi v uzemi. Velikostn{ skala
parcel neni zcela uniformni, pohybuje
se vrozmezi 250 - 600 m%

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

)

[
[

BB T
o
o ife el

o

[

mmm
3
®

v
%

%
s
o

oQ
BBgoU

CDCDWG)DE

g o
£

2

Y

. bytovy ddm

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

Typologicka skladba feseného
zastavovaciho systému je tvorena
zejména stavbami pro individualni
bydleni. Nékolik bytovych domi
se nachazi ve vychodni ¢asti
zkoumaného souboru.

3%

47 % 50 %
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Analyza Rekonstrukce
Model Novostavba

Kompaktni
Modernistické

Soudobé
19.a 20. stoleti

referen¢ni soubor:
Louny, U Matky BoZi

charakter:

béZzna méstska oblast

1.4 ORIENTACE DOMU

N
=

front

back

Orientace staveb je jednoznacna -
Celni fasady jsou orientovany do ulice,
zadni fasady do soukromych zahrad

a dvord.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

Aktivni parter se ve zkoumaném
souboru, vzhledem k prevazné
obytnému vyuziti izemi, nachazi

8
n g

Bgoam

BE

o lEhR‘beDD
o om

g B%D@ou
g

o

> o g
g
%DEDEEP
gow
e° g
8
% f
|

o
%

. 3 podlazi

fg®o ostatni velmi zfidka - stavby jsou nicméné
g g S‘ig schopny komer¢ni provozy ve svém
LTI RN AN parteru adaptovat.
BT
3 ey
5 D gﬁhﬂm e
Dﬁmd)
=y
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podlazi Stavby v souboru dosahuji maximalni
podlaznosti 3 podlazi. Vyssi
2 podlazi

podlaznost je zpravidla situovana na
narofich.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
charakter:

referencni soubor:
Louny, U Matky BoZi

bézna méstska oblast

1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha izemi: 7,06 ha

Hrub4a podlazni plocha: 29 516 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha izemi: 7,06 ha

Zastavéna plocha: 15 521 m?

1.8 REZIDENCNi HUSTOTA

=e
=e
=e
=e
——

Celkova plocha izemi: 7,06 ha

Pocet obyvatel: 335 *

Prepocet proveden za vyuziti primérného poctu
byvatel na byt 2,5 (v ptipadé RD), v pripadé BD
yly Gdaje prevzaty z Registru s¢itacich obvodi

a budow.




Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19.a 20. stoleti
referen¢ni soubor: charakter:

Louny, U Matky BoZi béZna méstska oblast

z

’e

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

~

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

. ulice

vnitroblok /zahrady

Systém otevienych prostranstvi

je sloZen z tradi¢nich a snadno
pojmenovatelnych prostort - ulice
a vnitroblokovych zahrad.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

Blokova zastavba Cleni prostory

na soukromé (zahrady), event.
polosoukromé (dvory bytovych
domii) a verejné (ulice) - ty jsou
nicméné diky proporcim uli¢niho
profilu a orientaci budov podrobeny

verejny vys$8i socialni kontrole.
22% 48% 0% 27 %
3%
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
weee linie Hierarchicky nejvyznamnéjsi

O uzly

8

B:g Th®

Q7D

o

ulici je ulice prochazejici stredem
souboru, dva uzly l1ze vysledovat

v predprostoru kostela v severni ¢asti
a na krizeni nékolika vyznamnéjsich

7 vz

ulic ve vychodni ¢asti.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické 19. a 20. stoleti
referencni soubor: charakter:

Louny, U Matky BoZi béZna méstska oblast

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

. verejny prostor

Verejny prostor zaujima 27 %
feSeného Uzemi. Takové mnoZstvi
vefejného prostoru je povazovano
za efektivni a socidlné i ekonomicky
udrzitelné.

27 %

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

stromoradi

zahrady

Charakteristickym prirodnim prvkem
této obytné ctvrti jsou souromé
zahrady rodinnych domu. Stromotradi
se nachazi ve dvou ulicich - vzhledem
k $ifce uli¢niho profilu (15 ma 21 m)
se nachazi v jeho stredu.

3. DOPRAVA

3.1 KONEKTIVITA

Konektivita izemi je vysok3, je zde
velké mnoZstvi propojeni s navazujici
strukturou a vice moznosti volby cest
mezi dvéma body:.
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Soudobé
19.a 20. stoleti

Rekonstrukce
Novostavba

Analyza
Model

Kompaktni
Modernistické

charakter:
béZzna méstska oblast

referen¢ni soubor:
Louny, U Matky BoZi

3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Bloky zastavovaciho systému jsou
bez sekundarni prostupnosti. Diky
jejich velikosti (80 x 100 m) Ize ale
prostupnost Uzemi povazovat za
optimalni.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

—— parkovani na ulici
~ podélné / kolmé

V uli¢nim profilu se nachazeji
prevazné podélna parkovaci stani
prerusovana cetnymi vjezdy do

— garaze mimo
Ay T o vlastni pozemek soukromych garazi umisténych na

=7 .

g §§g\ pozemku (vyjimkou je pouze soubor

e —— D_@j& garazi urceny pro bytové domy v jizni

| [T mm = N

= jt.’g ¥ D‘y/ Casti souboru).

g dp-

ul O

e M

~

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

re

~

. prodejny

kostel

Zastavovaci systém je schopen
adaptovat komercni vybavenost -
jedna se zejm. o drobné obchody

fg®o . sluzby a sluzby, které se nachdazeji v pozicich
§ 3250 blize hlavnim méstskym ulicm,
=8
w00 ol
[
D4, ANy Tanven
T
S 5] g{hﬁm o
Dﬁ“ﬁd)
mﬁdﬁ)

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé

Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:
Dolni Chabry, K Beranovu bézina méstska oblast

Dolni Chabry, K Beranovu

rozloha fe$eného uzemi: 11,27 ha
pocet obyvatel: 2742
obdobf vystavby: ve vystavbé

3) poloverejny prostor mezi domy
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:

Dolni Chabry, K Beranovu béZna méstska oblast

-

1. CHARAKTER ZASTAVBY

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Jednotky

r—=n-
I 1 soubor / lokalita
L d

sdilené prvky
park

ulice

Solitérni bytové domy jsou
usporadany do blokd. Jejich pojicim
prvkem je v piipadé jizni ¢asti

ulice, v severni ¢asti (ktera je ve fazi
projektu) je sdilenym pojicim prvkem
park.

1.2 PARCELACE

ogopooo
D38 ooooo
gogd DDDDDD

—5i{l=2]

|:| zastavéna plocha
D parcela

Vzhledem k tomu, Ze se severni ¢ast
zastavby nachazi ve fazi projektu,
nejsou zde majetkové pomeéry jesté
usporadany. Bytové domy v jizn{ ¢asti
sdilici prostor podzemnich garazi

se nachazi vzdy na jedné parcele.
Vzhledem k uniformnimu typu
zastavby je i velikostni Skala parcel
uzka (2600 - 3600 m?).

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

é
8
;
=

. bytovy ddm

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

Typologickou skladbu feseného
zastavovaciho systému tvori prevazné
bodové bytové domy. Stavby
individualniho bydleni (dvojdomky)
se nachazi pouze v jeho vychodni
casti.

17% 6%

77 %

* Procentualni pirepocet proveden z poctu
jednotek.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:
Dolni Chabry, K Beranovu béZna méstska oblast

1.4 ORIENTACE DOMU

R
AN

=)L

front

back

Celni fasady domii jsou ponékud
netradi¢né orientovany do
Jinteriérovych“ prostor souboru, do
prostoru sdilenych (napft. hlavni ulice
v jizni ¢asti) jsou orientovany zadni
resp. bo¢ni fasady dom1 s vjezdy
do garazi, technickymi a servisnimi
otvory. Takovato organizace staveb
znacné snizuje Citelnost prostiedi

a soucasné oslabuje ptirozenou
socialni kontrolu vyznamnych
verejnych prostranstvi.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

oopoo @
O

D3S ooooo$
oo 02008038

===/

. komerce, sluzby
|:| bydleni

ostatni

Aktivni parter se ve zkoumaném
souboru nachazi pouze ve stavbach

k tomuto tcelu zcela urcenych. Bytové
stavby nejsou schopny komeréni
sluzby a vybavenost ve svém parteru
adaptovat.

1.6 VYSKOVE USPORADANI

popon 2
=

E}DEI DDDDD%
pom ©0BO0O0

=Bl

1 podlazi
2 podlazi
3 podlazi
4 podlazi
5 podlazi

6 podlazi

Bytové domy v souboru maji
podlaznost 4 - 6 podlazi. Vyskové
graduji k linearnimu parku, k hlavni
dopravni tepné (vychodni strana) se
naopak podlaznost snizuje a snazi se
navazat na zastavbu rodinnych dom?.
Smér vyskové gradace je tedy oproti
tradi¢nimu zplsobu stavby mésta
zcela prevraceny.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
charakter:

referencni soubor:
Dolni Chabry, K Beranovu

béZna méstska oblast

1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha izemi: 11,27 ha

Hruba podlaZzni plocha: 115 406 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha izemi: 11,27 ha

Zastavéna plocha: 32 698 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

Celkova plocha izemi: 11,27 ha

Pocet obyvatel: 2 742

243

ob/ha

=e =e =e
=e =e¢ =e
=De =Pe =De
=e =e =Je
=De =Je —-
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e
=De =e
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:

Dolni Chabry, K Beranovu béZna méstska oblast

z

-

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

-

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

. ulice

vnitroblok /zahrady

Systém otevienych prostranstvi je
sloZen z tradi¢nich prostort - ulice,
soukromych zahrad a parku. Jejich
Citelnost nelze vzhledem k probihajici
vystavbé hodnotit - ulice tak mize
ziskat atributy Cisté dopravni
komunikace (bez vazby na prilehlé
domy), park miiZe byt fesen jako
indiferentn{ plocha vegetace.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

Skala ploch s odli$nou mirou
soukromi a pfistupnosti je pomérné
Siroka3, jejich vhodnéjsi lokalizace by
ale vice ptispéla ke zvySeni kvality
obytného prostiedi (pt. sméfovani
poloverejnych prostor do ulice,

O uzly

vefejny nikoliv do ,vnitrobloku).
29 % 30% 2% 33%
6%
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
= linie

Hlavnim organizujicim prvkem je
ulice K Beranovu, dals$i vyznamny
organizacni potencial ma severojizni
spojeni se stiredem stavajici obce.
Ptirozeny uzel vznika pobliz staveb
komercni a obcanské vybavenosti.
Zminéné prvky na sebe nenavazuji,
nefunguji systémové, ale pouze jako
nahodile lokalizované prvky.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:

Dolni Chabry, K Beranovu

bézna méstska oblast

2.4 PODIL VEREJNYCH PROSTRANSTVI

. verejny prostor

Verejny prostor zaujima 35 %
feSeného uzemi. Takové mnozZstvi
vefejného prostoru lze povaZovat
za efektivni a socialné i ekonomicky
udrzitelné.

35%

2.5 ZASTOUPENI PRIRODNICH PRVKU

. soukromé zahrady

. sdilené zahrady
. park

Zastoupeni pfirodnich prvka

je v feSeném souboru pomérné
intenzivni a nachazi se ve Skale
soukromé zahrady - sdilené zahrady
bytovych dom - vetejny park a jizn{
rekreacni stezka.

3.1 KONEKTIVITA

3. DOPRAVA

<-""""'1

Konektivita feSeného tizemi

je extrémné nizka - propojeni

s navazujici strukturou je zajisténo
pouze dvéma body.
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
Model Novostavba Modernistické Panelové
referen¢ni soubor: charakter:

Dolni Chabry, K Beranovu béZna méstska oblast

3.2 PROSTUPNOST

. vefejny prostor

Prostupnost zastavovaciho systému

je dana velikostmi blok - bloky do
velikosti 100 x 100 m mohou fungovat
bez sekundarni prostupnosti, bloky
zajisténou. Nejvétsi neprostupny blok
v uzemi ma rozméry 200 x 170 m

- prostupnost souboru tedy nenf
dostate¢na.

3.3 DOPRAVA V KLIDU

noooo §

O

D3S ooooo$

pDoo 020808
DDDDVDD

—— parkovani na ulici
~ podélné / kolmé

A vjezdy do garazi

Regeni dopravy v klidu Ize analyzovat
pouze v realizované, jizni ¢asti
zastavby. Na povrchu se zde nachazeji
kolma parkovaci stani optimalné
Clenéna stromotadim. Pfrevazna
vétsina parkovaci kapacity je
situovana v podzemnich garazich

s vyznacenymi vjezdy.

~

4. OBCANSKA VYBAVENOST A SLUZBY

~

4.1 DIVERZITA A DISTRIBUCE

. komercni provozy

kavarna

matefska Skola

Zastavovaci systém neni schopen
adaptovat komercni vybavenost

v parteru staveb. Vybavenost a jiné
provozy jsou situovany do staveb
pouze k tomu urcenych (jedna se

o monofunkéni stavby).
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Analyza Rekonstrukce Kompaktni Soudobé
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Praha, Pankrac

rozloha fe$eného uzemi: 14,39 ha
pocet obyvatel: 3673
obdobi vystavby: 1964 - 1970

letecky snimek © mapy.cz

s
3) Kotorska
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1. CHARAKTER ZASTAVBY

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

Jednotky

r== )
I 1 soubor/ lokalita

sdilené prvky
namesti

ulice

Skladebnost zastavovaciho systému je
obtizné ¢itelna. Zakladni skladebnou
jednotkou je dtim, dalsi stupné
(bloky) chybi a vysledovatelna

je az uroven lokality - ta je navic

dana samotnym vymezenim Uzemi
pro vystavbu a nikoliv skladebnou
charakteristickou systému.

Sdilené prvky (ulice) a zakladni
stavebni jednotky (domy) jsou na
sobé v podstaté nezavislé.

1.2 PARCELACE

zastavéna plocha

D parcela

Parcely vymezuji obrysy domt a linie
dopravnich komunikaci, v ptipadech
uzavienych areall jsou shodné

s fyzickymi hranicemi v prostoru.
Kazda sekce panelového domu je
umisténa na samostatné parcele.

Velikostni §kala parcel, na kterych
jsou umisténé stavby pro bydleni je
mala.

170 parcel v feSeném tizemi
12 parcel / hektar

1.3 TYPOLOGICKA SKLADBA

. bytovy ddm

RD fadovy
RD samostatny

ostatni

Typologicka skladba staveb pro
bydleni je uniformni, tvofena pouze
panelovymi bytovymi domy.

16 %

84 %
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1.4 ORIENTACE DOMU

front

back

Deskové panelové domy jsou
identicky orientované na obé strany.

1.5 FUNKCNI VYUZITi PARTERU

. komerce, sluzby
|:| bydleni

Aktivni{ parter se v panelovych
domech nenachazi. V feSeném tuzemi
je pouze u staveb zcela urcenych ke

B 200

podlazi, podél ulice v severni Casti 4

{i& * ostatni komer¢ni funkci nebo sluzbam.
) § 9
%“ O = g = §
% 7 %
FRAEPS.
= N\
Oé
1.6 VYSKOVE USPORADANI
1 podlazi Nejvyssi domy v souboru v jeho
vychodni ¢asti dosahuji 12 podlazi.
o 2 podlazi . . PP .
5 S Panelové domy v zapadni ¢asti maji
0 {i& ¢ 4 podlazi 8 podlazi. Stavby podél vyznamné
e § & g 8 podlas ulice Na Pankraci maji pouze 2
¢ ° é & g podiaz
=

podlazi.

Prirozena tendence gradovat vysku
staveb k vyznamnym vefejnym
prostorim je v tomto piipadé zcela
opacna.
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1.7 KOEFICIENT PODLAZNICH PLOCH

Celkova plocha tizemi: 14,39 ha

Hrub4a podlazni plocha: 141 052 m?

1.7 KOEFICIENT ZASTAVENE PLOCHY

Celkova plocha tizemi: 14,39 ha

Zastavéna plocha: 24 420 m?

1.8 REZIDENCNI HUSTOTA

255

ob/ha

=e =e =
=e =e =
=De =e =e
=e =e =
@. @. ——
=e =e
=e =e
=e =e
=e =e

=De =De

Celkova plocha tizemi: 14,39 ha

Pocet obyvatel: 3 673
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-

2. OTEVRENA PROSTRANSTVI

-

2.1 TYPOLOGICKA SKLADBA

. komunikace

zelen

Charakter otevienych prostranstvi je
jednotny - celym tzemim prochazi
plochy vegetace identického
charakteru a vyuZiti. Specifickym
prvkem jsou plochy komunikaci.

Skala typologické skladby otevienych
prostranstvi je velice mala a obtizné
popsatelna.

2.2 HIERARCHIE MiRY SOUKROMI

I:l zastavény
. soukromy
. polosoukromy
. poloverejny

V Gzemi se nachazeji pouze dva typy
prostor s odliSnou mirou soukromi

- vefejny prostor mezi panelovymi
bytovymi domy a polosoukromé
prostory areald (popft. bytového domu
starsi zastavby).

% o2 g vefejny
2
o
Q 17%  13% 70 %
0% 0%
2.3 OSNOVA VEREJNYCH PROSTRANSTVi
ALY * linie Zakladni vefejna prostranstv