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Manazerské shrnuti



A0 / MANAZERSKE
SHRNUTI

Koncepce — neboli navrh — politiky bydleni Plzné 2023+ je politic-
kou deklaraci samospravy formulujici dlouhodobé cile a popisujici
sméry rozvoje mésta v oblasti bydleni spole¢né s nastroji k jejich
dosazZeni. Jedna se o projev viule mésta se bydlenim vdzné, aktivné,
systematicky a dlouhodobé zabyvat.

Koncepce byla vypracovadvana v obdobi VI.-X. 2023, a to ve tfech
fazich odpovidajicich tvorbé analytické c¢asti, expertniho navrhu

a finalizace Koncepce. Milniky mezi fazemi tvofila mezi jinymi dvé
klicova setkani zpracovatelského tymu se samosprdavou mésta
Plzné. Na prvnim, ¢ervencovém, byly prezentovany a diskutovany
hlavni zavéry analytické ¢asti. Na druhém, zafijovém, byly vymezeny
presnéjsi obrysy Koncepce politiky bydleni. Ty byly nasledné vté-
leny do vysledného dokumentu. Timto pfistupem doslo k tésnému
propojeni aktivity samospravy, know-how zaméstnancu dotéenych
odbort magistratu a prispévkovych a akciovych méstskych spolec-
nosti s expertnim pristupem, opfenym mimo dlouhodobou vyzkum-
nou ¢innost zpracovatelského tymu také o analyzy dostupnych

dat (zejména z CSU, Séitani lidu domu a bytt, vefejnych databézi

i soukromych datovych zdroju, napr. Obce v datech).

Vysledna Koncepce politiky bydleni Plzné 2023+ se sklada ze dvou
cdsti — Navrhové a Analytické. Obsahem Navrhové casti jsou tfi
kapitoly a seznam pouZitych zdroji. V manazerském shrnuti jsou
mimo osvétleni procesu tvorby a struktury dokumentu popsany také
hlavni limity Koncepce a doporucené navazné kroky po jejim schva-
leni v samospravnych organech mésta. Nasleduje kapitola obsa-
hujici deset hlavnich cilt politiky bydleni v obdobi 2023+ a scénar
rozvaoje bytového fondu, resp. dlouhodobé cileni tohoto rozvoje.

Obsahem treti kapitoly je odiivodnéni cilii a vybraného scéndre
rozvoje bytového fondu. Popsadna jsou zde klicova vychodiska
analytické casti, trendy a hodnoty, plus dalsi potrebna vychodiska
expertni analyzy dalSich jevu (napf. Zadatelé o byt, finanéni situace
a rozpoctovy vyhled mésta, cenotvorba ve stavebnictvi, organiza¢ni
ndroc¢nost méstské vystavby, aj.). A dale jsou zde podrobnéji popsa-
ny charakteristiky tfi obecné pouZivanych modeli rozvoje bytového
fondu, zasazené do regionalniho kontextu mésta Plzné.

Druhou casti je kompletni Analyza sloZena z oddilu vénovanych
trendum v bydleni, uzemnimu planu mésta Plzné, prehledu nejvy-
znamnéjsSich stavebnich zamért, socio-demografické charakteristice
a prognodze vyvoje v tuzemi, bytovému fondu mésta a jeho srovnani
s bytovymi fondy dalsich velkych mést v Ceské republice.
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» rozsirena
socialni politika
meésta reflektujici
demograficky vyvoj

o

» cilené dostupné
bydleni pro
vybrané klicové
skupiny obyvatel

Koncepce bydleni Plzert 2023+

PFi strukturaci celého dokumentu byl pfedpokladan deduktivni pfistup
¢tenarl. Tedy od nevyréeného pozadavku na seznameni se s podstatny-
mi zavéry a cili méstské politiky bydleni po jejich odlvodnéni az k datim.
Zatimco u cilt a scénare rozvoje, tedy u soucasti politické deklarace, byla
maximalni snaha pfi jejich formulovani a tvorbé o co nejvétsi obsahovou
vytfibenost, struénost a jednoduchost, u kapitol ,oddvodnéni“ a “analyza“
jde o podrobny popis proces(, trendl a dat. Jsou to, jinymi slovy, kapitoly
snazici se odpovédét na otazky zacinajici slovem proc.

Deset zformulovanych cilli politiky bydleni pro nasledujici obdobi plus
vybrany scénar rozvoje bytového fondu byly zpracovany na zakladé za-
vérd z vySe zminéného zafijového jednani. Devét z navrzenych cill bylo
na tomto jednani odsouhlaseno k jejich finalni formulaci, jeden bylo tfeba
upravit, aby nedoslo ke kfizeni politiky bydleni s problematikou spolupra-
ce s developery na rozvoji Uzemi.

Samospravé na tomtéz jednani byly prfedstaveny také tfi obecné pouziva-
né modely rozvoje bytového fondu: Rezidualni model / VSeobecny model
/ Univerzalni model — jejich charakteristiky a hrubé odhady jejich zasa-
zeni do regionalniho kontextu mésta Plzné. U téchto modeld rozvoje se
samosprava rozhodla, po dikladném zvazeni dlouhodobych cili mésta,
moznosti a ochoty skrze bytovou politiku podporovat vybrané skupiny
obyvatelstva a samozfejmé také ochoty nést naklady takovéhoto roz-
hodnuti, zejména rozpoctové, organizacni, politické a dalsi, pro scénar
kombinujici 2 pfistupy: rozSifenou socialni politiku mésta reflektujici de-
mograficky vyvoj na jedné strané a cilené dostupné bydleni pro vybrané
skupiny obyvatel, které mésto povazuje pro svUj chod za klicové &i pro
svUj budouci rozvoj zadouci na strané druhé.

Finalni znéni cild politiky bydleni na obdobi 2023+ a zamysleny rozvoj
obecného bytového fondu zhmotfiuje na jedné strané vuli mésta navazat
na dosavadni a uspésnou politiku socialniho bydleni a tuto rozsifit na
zakladé demografie a prfedpokladanych trend(l vyvoje. A na strané druhé
pak snahu o vyuziti, resp. propojeni bytové politiky s rozvojem mésta,
jeho ekonomickou performanci a kvalitou zZivota jeho obyvatel.

Zvolena budouci mira rozvoje dostupného bydleni v Plzni, ktera je vitéle-
na do Koncepce politiky bydleni 2023+ v podobé dlouhodobého cileni
na 8 % vlastnicky podil bytového fondu na tzemi mésta, reflektuje
moderni trendy v oblasti bydleni, zejména pak posun ve vnimani (sni-
Zeni) potfeby byt vlastnit, ktery do Ceské republiky z mnoha ddvodu jiz
neodvratné pronika. V zapadni Evropé bydli ve vlastnim zpravidla okolo
50 % obyvatel, zatimco v postkomunistickych zemich stale je$té okolo
80 % Ci vice. Mozna nechténg, ale pfesto jsme i v tomto procesu nejza-
padnéjsi vyspou z byvalého vychodniho bloku, Plzen s hl. m. Prahou pak
obzvlaste.

Dulezitym vychodiskem pro Koncepci politiky bydleni Plzné 2023+ je také
skutecnost, ze méstska vystavba najemniho bydleni ve velkych méstech
ve vétsiné pfipadl a epochach zvySuje dostupnost bydleni. A v téch
vyjime¢né nepfiznivych pfipadech alespon zarucuje jeji nesnizovani.

At uz je ekonomicka situace dobra, poptavka po novém bydleni velka
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a soukromym investorim se vyplaci ve velkém stavét, nebo jsou naopak
stavebni ceny a uvérova politika pro development nepfiznivé, ve vSech
téchto situacich mize méstska vystavba sehravat dulezitou a pozitivni
roli. Mésto si totizZ mGze puljcovat levnéji. Miize stavét levnéji — bez bézné
marze potfebné pro soukromy sektor. Mize pomoci odpovédného ,land
developmentu® Iépe koordinovat svUj prostorovy rozvoj, zvySovat hustotu,
tlumit suburbanizaci, a tim zefektiviiovat vliastni provoz. A v neposledni
fadé, s disponibilnimi byty, které samy o sobé pfedstavuji majetek, a tedy
investici, nikoliv vydaje, mize mésto pomoci takto nastavené politiky
dostupného bydleni ovliviiovat strukturu bydliciho obyvatelstva — podpo-
rou rodin, $pi¢kovych expertd v preferovanych oblastech ¢i podporou pro
chod mésta potfebnych skupin obyvatelstva.

Casovy horizont Koncepce politiky bydleni Plzné 2023+ pfi zvoleném
kombinovaném scénafi je véci rozhodnuti politické reprezentace. Nicmé-
né, demograficka progndza z Programu rozvoje Plzeriského kraje, jejiz
stfedni varianta byla pouzita jako jedno z vychodisek Koncepce, pred-
povida vyvoj ,pouze” do r. 2050. Stejné tak bude zastaravat i souCasny
uzemni plan Plzné, dalSi z vychodisek Koncepce. S tim souvisi fada
dalSich véci. Napfiklad u velmi dlouhé realizace vystavby (i po roce 2050)
je tfeba pocitat, ze vlastnicky podil mésta na celkovém bytovém fondu ve
vySi 8 % muze v absolutnim poctu snadno znamenat jiny (vyssi) pocet
bytovych jednotek z dlivodu pokracujici (a zadouci) soukromé vystavby.
Zaroven je nutné pfipomenout, zZe vypocet do r. 2050 prakticky zanedba-
va bézny kazdorocni zanik cca 1 % byt z ddvodu stafi. Velka ast sou-
¢asného bytového fondu na uzemi meésta byla totiz vybudovana v ramci
hromadné (panelové) vystavby v 2. poloviné 20. stoleti, {j. této kritické
hranice za¢ne velka ¢ast panelového bytového fondu dosahovat pravé az
po roce 2050. To mj. znamena, Ze kazdoro¢ni nova soukroma vystavba
na urovni dosavadnich primérnych 850 bytovych jednotek ro¢né se az
do poloviny 21. stoleti bude v Cislech projevovat spiSe jako rozSifovani
bytového fondu, ackoliv by za normalnich okolnosti — pfi Casové rovno-
mérnéjsi distribuci vystavby ve 20. stoleti — stacila pouze na jeho obnovu
/ udrzbu.

Tyto aspekty demografickych, technickych, ekonomickych a urbanistic-
kych faktor(l znamenaiji, ze obdobi 2045-2055 se jevi jako vhodna deka-
da spiSe pro dokon&ovani v Koncepci cilené vystavby. Ostatné, 8 % podil
na bytovém fondu do r. 2050 znamena priamérnou kazdoroéni vystavbu
na urovni 120 bytd a investice ve vysi 0,5 mld./rok. V navaznosti na pfed-
lozenou Koncepci Ize doporucit zpracovani podrobnéjsi Strategie rozvoje
bytového fondu mésta Plzné, v ramci které by byla pfesné stanovena
jednotliva opatfeni a nastroje k realizaci konkrétnich cill bytové politiky

v Case a prostoru mésta. A v ramci které by byly také alokovany rozpodcto-
vé Ci mimorozpoctove prostfedky na realizaci bytové vystavby.

Koncepce politiky bydleni Plzné 2023+ je vyznamnym pocinem, ktery
muze v pfipadé odpovédné méstské a regionalni politiky a za pfedpo-
kladu trvajici politické shody na dlouhou dobu napomoci prostorovému
rozvoji mésta, jeho ekonomické performanci, kvalité Zivota jeho obyvatel
a mnoha dal$im aspektlim rostouciho vyznamu a velikosti mésta. Budou-
cim samospravam se diky ni bude snaze hledat rovnovaha mezi politic-
kymi a ekonomickymi zajmy, a to jak v kratkodobém, tak i dlouhodobém
horizontu, v méfitku malém i velkém.
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fondu na uzemi
meésta



Dulezitym vychodiskem pro Koncepci
politiky bydleni Plzné 2023+ je také
skute¢nost, ze méstska  vystavba
najemniho bydleni ve velkych méstech
ve vétsSiné pripadi a epochach zvysuje
dostupnost bydleni. A v téch vyjimecné
nepfiznivych pfipadech alespon zarucuje
jeji nesnizovani.
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Cile politiky bydleni
a rozvoje bytoveho fondu
Plzne v obdobi 2023+



A1/ CILE POLITIKY BYDLENI
A ROZVOJE BYTOVEHO FONDU

PLZNE V OBDOBI 2023+

A1.1/ CILE POLITIKY BYDLENI

PLZNE 2023+

ROZSIRENI STAVAJICI POLITIKY SOCIALNIHO
BYDLENI

Stavajici politika socialniho bydleni bude rozsifena minimalné

v rozsahu budouci demografické promény obyvatelstva mésta
Plzné. Tento systém bude budovan tak, aby podporoval socialni
soudrznost a uzivatele nestigmatizoval.

PODPORA SOUKROME BYTOVE VYSTAVBY

Pro zvySovani dostupnosti bydleni bude mésto Plzer na svém
Uzemi skrze Uzemni plan a disponibilni plochy podporovat dalSi
soukromou bytovou vystavbu. Prioritné takové projekty, které se
budou podilet na kvalité méstského prostredi, efektivnim vyuziti
verejné technické a dopravni infrastruktury i na tvorbé verejné
vybavenosti.

ROZSIRENIi MESTSKEHO BYTOVEHO FONDU

Vzhledem k rustu trendu najemniho bydleni bude mésto Plzen
dale rozsSifovat svUj bytovy fond mj. i s cilem ovliviiovat socialni
strukturu obyvatel i prostorovy rozvoj mésta.

PODPORA EFEKTIVNI A KVALITNI ZASTAVBY

Mésto Plzen bude skrze bytovou politiku ovliviiovat a dobfe fesit
svUj prostorovy a urbanisticky rozvoj smérem ke kompaktni,
efektivni a kulturné hodnotné zastavbé zejména tam, kde dojde
k lepSimu vyuziti stavajici méstské vybavenosti.

KOORDINACE TRHU S BYDLENIM

Mésto Plzer bude v ramci své bytové politiky disponovat do-
statkem obecnich bytu i projektd, aby mohlo na svém uzemi
dostate¢né koordinovat trh s bydlenim a zav€asu ovliviiovat trzni
nerovnovahy a selhani v podobé cenovych bublin &i investi€nich
propadd.
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ZKVALITNOVANI VEREJNYCH SLUZEB SKRZE
BYTOVOU POLITIKU

Mésto Plzen bude pomoci bytové politiky, cilené mj. na podporu
klicovych pracovnikl ve vefejné sprave, zkvalitiiovat vefejné
sluzby.

PODPORA KLICOVYCH PROFESI

Mésto Plzer bude podporou bydleni pro vybrané skupiny oby-
vatel usmérfiovat svUj vlastni strategicky rozvoj. Svou bytovou
politikou bude lakat do mésta vysoce kvalifikované zaméstnance
v méstem preferovanych oborech — informacnich technologiich,
védé a vyzkumu a dalSich odvétvich s vysokou pfidanou hodno-
tou.

PODPORA RODIN S DETMI A POTLACENI
SUBURBANIZACE

Mé&sto Plzen se v rdmci roz8ifovani méstského bytového fon-

du nové zaméfi také na vystavbu byt atraktivnich i pro rodiny

s détmi. Tim bude tlumit proces suburbanizace, snizovat zatéz
socialni, dopravni i technické infrastruktury. Podporou rodinného
Zivota v ulicich a vefejnych prostranstvich bude ozZivovat mést-
ské Ctvrté.

AKTIVNIi ROLE MESTA V RiZENi DOSTUPNOSTI
BYDLENI

Bydleni povazuje mésto Plzen za jednu ze svych kli¢ovych
¢innosti. K Fizeni dostupnosti bydleni vyuziva ¢innosti spravcov-
ské méstské spolecnosti, developerské méstské spolecnosti,
odborné komise rady, nékolika magistratnich pracovnikd a mést-
ské koncepcni organizace. Tato organizacni struktura musi byt
adekvatni zvolenym cilam.

ZVYSENI PODILU MESTSKEHO BYTOVEHO
FONDU
Mésto Plzen dlouhodobé cili v ramci vSeobecného modelu

rozvoje bytového fondu (zacilené méstské bydleni) na vlastnictvi
8 % podilu bytového fondu na izemi mésta.
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A1.2 / SCENAR ROZVOJE
BYTOVEHO FONDU VE
VLASTNICTVI MESTA PLZNE

Rozvoj bytového fondu ve vlastnictvi mésta Plzné bude na zakladé
stanovenych cilll politiky bydleni 2023+ sméfrovat k plnéni socialnich
potieb (rezidualni model) a k podpofe vybranych skupin obyvatelstva
(vSeobecny model). Souhrnné se jedna o predpokladany dlouhodoby cil
ve vlastnictvi bytového fondu na urovni 8 % celkového bytového fondu
na uzemi mésta — tedy v mnozstvi odpovidajicimu roku 2022 se jedna

o vystavbu novych 4 350 bytovych jednotek riizného typu, standardu,
dispozic a velikosti, doplfiujicich stavajicich cca 2 350 byt uzivanych
méstem.

Rezidualni model znamena rozsifeni stavajici a ocefiované politiky soci-
alniho bydleni mésta Plzné. A to s dlouhodobym cilem poskytovani 3 200
obecnich byt(, tedy 4 % podilu na celkovém bytovém fondu na dzemi
mésta, zejména pro naplnéni socialnich potfeb rostouci ¢asti populace ve
vékove kategorii 65+ (do r. 2050 o 13 tis., resp. 0 37 %), znevyhodnénych
obyvatel a obyvatel se ztizenym pfistupem k bydleni &i pro pfipad mimo-
fadné pomoci lidem v nouzi.

01/ Obr.: Dim s pecovatelskou sluzbou Petra Roseggera, Graz, Dietger Wissounig Archi-
tekten
Zdroj: archdaily.com

Vseobecny model pak znamena zacilené méstské bydleni na podporu
vybranych skupin obyvatel, které pfedstavuji pfinos pro chod mésta, jeho
spravu, ale také jeho budouci rozvoj smérem k zivému méstu podporu-
jicimu vyzkum a moderni, zejména technologické inovace. VSeobecny
model pro mésto Plzen znamena dlouhodoby cil vliastnictvi vy€lenénych
3 500 bytovych jednotek — od stfedné velkych az po velké rodinné, tedy
dalSi 4 % vlastnického podilu na celkovém bytovém fondu na dzemi
mésta — pro potfeby zaméstnancu ve zdravotnictvi, $kolstvi, bezpecnosti
a pozarni ochrang, ve spravé mésta. A to jak pro zaji$téni dostupného
bydleni témto skupinam obyvatel, tak i pro potfeby pfilakani Spickovych
expertll z téchto oblasti ¢i z oblasti vyzkumu a inovaci, mj. i rodinam

s détmi.
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02 / Obr.: Kodan, ¢tvrt Sluseholmen
Zdroj: vlastni fotografie

Vystavba novych alespor 850 bytt (zejména malometraznich) pro tcely
socialniho bydleni si v dneSnich cenach vyzada cca 2,5 mild. K&. Vystav-
ba alespori 3 500 novych bytovych jednotek v odpovidajicim standardu
a velikosti pro zacilené méstské bydleni znamena investici ve vysi cca
18 mld. K€ v dnednich cenach. Celkové se tedy jednd o investici ve vysi
prekracujici 20 mid. K& (bez DPH).

Z hlediska organizaéni naro¢nosti bude takto nastaveny rozvoj bytového
fondu znamenat potfebu méstské rozvojové (developerské) organizace,
budto pfispévkové €i akciové v zavislosti na délce a intenzité vystavby.

03 / Tab.: Navrh rozvoje méstského bytového fondu mésta Plzné
Tabulka predstavuje navrh zakladnich parametr rozvoje méstského by-
tového fondu jako zakladniho cile, ke kterému budou sméfovat navazné
podrobnéjsi strategie mésta v oblasti bydleni.

Podil méstskych
bytu z celkového
bytového fondu
meésta

Odpovidajici
celkové mnozstvi BJ
uzivanych méstem

Odpovidajici pocet
novych BJ
(k roku 2022)

Predpokladané
investicni naklady
(bez DPH)

Stav

3% 2 350

Dlouhodoby cil

8 % 6 700 4 350 cca 20 mid. K&

Z toho:

Socialni bydleni

- zejména malometrazni byty

- cilova skupina: vékova kategorie 65+, znevyhodné-
ni obyvatelé a obyvatelé se ztizenym pfistupem k by-
dleni ¢i pro pfipad mimofadné pomoci lidem v nouzi

4% 3200 850 cca 2,5 mld. Ké

Zacilené méstské bydleni
- stfedné velké az velké rodinné byty
- cilova skupina: podpora vybranych profesi
» zameéstnanci vefejného sektoru (zdravotnictvi,
Skolstvi, bezpe€nost, pozarni ochrana, sprava
meésta atp.),
» experti v oblastech védy, vyzkumu a odvétvi s
vysokou pfidanou hodnotou,
» rodiny s détmi odchazejici do suburbif

4 % 3500 3500 cca 18 mid. K&

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Navrhova ¢ast

Pozn.: Smérodatnym ukazatelem je % podil bytového fondu,
absolutni hodnoty odpovidaji stavu bytového fondu k roku 2022
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A2 | ODUVODNENI NAVRHU

A2.1/VYCHODISKA NAVRHU
OBECNIi BYTOVE VYSTAVBY
V PLZNI

A2.1.1 / Klicové relevantni zavéry socio-demograficko-
ekonomické analyzy v¢. trendu

Vyvoj obyvatel Plzné do r. 2050 odvozeny ze stfedni varianty demografic-
ké progndzy Plzenského kraje |ze pfepokladat jako mirné rostouci. Dojde
ke stabilizaci podilu obyvatel v pfedproduktivnim véku (na cca 14 %)

a bude postupné stoupat podil obyvatel na izemi Plzné v poproduktivnim
véku (65+), a to ze soucasnych 35 tis. na cca 50 tis. v r. 2050. Stavajici
politika socialniho bydleni bude postupné pod stale vétSim tlakem
na jeji rozsireni.

V Ceské republice a velkych méstech zejména se postupné snizuje do-
stupnost bydleni. Ukazuje to srovnani rlistu cen nemovitosti a mezd, tedy
schopnosti lidi pofidit si vlastni bydleni. Jiz nejsou az na vyjimky k dispo-
zici byty v ramci privatizace obecnich bytovych fond(, roste prostorovy
standard na osobu, zmenS$uji se (a tedy zvySuje se jejich pocet) domac-
nosti, rostou stavebni naklady a roli hraji i dal$i faktory. ACkoliv — podob-
né jako v jinych postkomunistickych statech byvalého vychodniho bloku
— je spolegenské o¢ekavani v CR stale vychyleno smérem k bydleni ve
vlastnim (okolo 80 %), do budoucna je stale aktualnéjSi navrat ke kultur-
né blizkym zapadnim statim, kde jsou tyto hodnoty mnohem niz8i, okolo
50 %. Méstu Plzni se tento trend na svém uzemi podafilo relativné
véas podchytit a pomoci privatizace a nezanedbatelné soukromé
developerské vystavbé se trend nedostupnosti bydleni projevuje
opozdénéji nez v jinych velkych méstech.

Ze socio-geografické analyzy je dale zfejmé, ze se méstu Plzer nevy-
hyba ani proces suburbanizace. Ta v Ceské republice z mnoha diivodt
probiha okolo velkych mést obdobné jako v okolnich statech. To klade
extrémni naroky na socialni i technickou infrastrukturu. V Plzni téz roste
pocet domacnosti a snizuje se jejich velikost az na hodnoty mensi nez

2. Roste zde pocet svobodnych a rozvedenych. V pfilehlych okresech
jsou domacnosti vétsi — az 2,4 osob. Rodinné domacnosti zde pak maji
primérné 2,9 ¢lenu. Z Plzné se vystéhovavaji zpravidla vétsi rodiny
s détmi, hledajici vhodnou rovhovahu mezi praci, dojizd’kou a ro-
dinnym Zivotem, pro néjz potrebuji téz odpovidajici bydleni — vétsi
obytnou a dispozi¢né reSenou bytovou plochu s krajinnym prvkem,
zahradou ¢i dvorkem. Podminkou takovéhoto pfesunu jsou vSak do-
state¢né pfijmy, schopnost a ochota se dlouhodobé zavazat k mistu a ke
splaceni nemalého uvéru. | pres toto ,prelévani“ zejména vysokoskolsky
vzdélanych do okresu pfilehlych k Plzni roste podil vysokoSkolsky vzdéla-
nych ve mésté o 1/3 rychleji, nez je pramér Plzenského kraje.

22



Takovato tvorba aglomerace, tedy jinymi slovy zvySovani koncentrace

— socialni i ekonomické — v ramci regionu (Plzenského kraje) zaroven

s umensovanim dominance Plzné vuci svému nejblizSimu okoli (okrestim
Plzen-sever a Plzen-jih), ma v pfipadé Plzné také dopad na dojizdku za
praci, ktera dosahuje v Plzni pfilehlych okresech témér 50 %. A v zazemi
meésta také roste pocet podnikatelskych subjektll, zejména pak v ob-
lasti nemovitosti, informacnich a komunikacnich innostech a v oblasti
profesni védecké a technické Cinnosti, dopravé a skladovani, ubytovani
a pohostinstvi. Vétsinu z téchto podnikatelskych subjektt (v celém kraji)
tvofi zivnostnici. Velké mnozstvi zivnostenskych opravnéni maji cizinci,
jejichz podil na populaci Plzné je znacny i v celorepublikovém srovnani.

| bez zménéné geopolitické situace by podil obyvatel narodnosti ukrajin-
ské, slovenské a vietnamské dosahoval v souctu vice nez 10 % obyvatel
mésta.

A2.1.2 | Klicové relevantni zavéry analyzy bytového
fondu a zadosti zadatelu o byty

Obecni fond Plzné se postupnym vyvojem do dneSnich dnu — zejména
pak prodejem bytd v privatizaci — smrsknul na 3 % bytového fondu na
uzemi mésta. Podle dat Magistratu mésta Plzné se jedna o 2 336 bytu.
Bytovy fond na Uzemi Plzné se naopak — developerskou vystavbou —

v poslednich 5 letech relativné k poctu obyvatel a stavajicimu bytovému
fondu dafi rozsSifovat. Plzei se tak v nedavné minulosti do velké miry
vzdala silnéjSiho vlivu na socialni strukturu obyvatel pravé skrze
bytovou politiku, tedy skrze vlastni obecni bytovy fond a jeho vyuzivani
pro ,méstotvorné“ socialni skupiny. V Plzni neplsobi spole¢nosti posky-
tujici a provozujici najemni bydleni. VétSi mira vlivu hlavniho poskytova-
tele — mésta — zde tak maze byt dosazena i relativné mensim mnozstvim
méstem vlastnénych a pronajimanych bytu.

Z hlediska dostupnosti bydleni (v ukazateli po¢tu m?, které si mize koupit
obyvatel z jedné mzdy) vychazi dostupnost bydleni mezi velkymi mésty

v CR nejptiznivéji v Plzni. Avéak béhem let 2018—-2022 doslo k nejmen-
Simu relativnimu (nikoliv absolutnimu) propadu dostupnosti bydleni
v Brné, nikoli v Plzni.’

V Brné podobné jako v Plzni probiha nezanedbatelna developerska
vystavba. Relativné vuci poctu obyvatel se zde stavi bytd méné nez

v Plzni, av§ak v absolutnim poctu vice — okolo 1 500/rok v poslednich

10 letech oproti 1 000/rok v Plzni v poslednich 5 letech. V Brné jiz také
mnohem vice lidi bydli v najmu — 35 % vici 25 % v Plzni. V Plzni je stale
vyraznéjsi bydleni ve vlastnim, i kdyz tento podil mirné klesa — o cca
2% za 10 let.

Pro srovnani mésto Brno vlastni (si ponechalo) 14 % bytového fon-
du, coz znamena 13 obyvatel mésta na jeden obecni byt. Mezinarodni
srovnani podle analyzy IPR hl. m. Prahy ukazuje, ze srovnatelna mésta

v zapadni Evropé jsou v tomto ukazateli jesté dale, jak ukazuje Graf 04.
Plzen se svymi cca 2 400 obecnimi byty ma tento pomér naopak mno-
hem nizSi: 70 obyvatel na 1 obecni byt.

1 Srovnani mést v CR nemusi byt dostate&né vypovidajici, protoZe situace v celé CR
muze byt (a je) zatizena regionalnim kontextem. Pro pfesnéjsi vyjadfeni nedostupnosti
bydleni by bylo tfeba se vice zaméfit na vydaje domacnosti, napf. Praha si nechala
zpracovat studii kvality Zivota (Studie kvality Zivota Prazant 2021), aby zjistila, Ze v roce
2018 bydlelo v najemnim bydleni 31 % obyvatel, pfi¢emz najemnici vydavali v primeéru
pfiblizné 1/3 celkovych disponibilnich pFijmi domacnosti ve prospéch nakladu na bydle-
ni, tedy vyrazné vice oproti vlastnikim bytd (nezatizenych hypotékou) &i druzstevnikim;
v roce 2017 pak vydavalo na bydleni vice nez 30 % ze svych celkovych pfijmu dokonce
42 % prazskych domécnosti).

Koncepce bydleni Plzer 2023+ Navrhova ¢ast 2 3
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04 / Graf: Pocet obyvatel v pfepoc¢tu na 1 obecni byt ve vybranych evropskych méstech
(v Plzni tento pomér vychazi na 70 ob. / 1 obecni byt)
Zdroj: Studie kvality Zivota Prazan(, IPR 2019

V Brné je obecni bytovy fond tvoreny vétsimi byty i s vétSimi dispo-
zicemi nez v Plzni. Plzen vlastni nejvice byt v kategorii malé a stfedni
byty (do 60 m?) a s dispozici 1 €i 2 pokoju. V ramci (ne-obecniho) byto-
vého fondu na uzemi Plzné jsou ov8em nejvice zastoupeny byty vétsi

a stfedni.

Byty ve vlastnictvi Plzné jsou poskytovany Zzadateltim o dostupné
bydleni skrze registraéni aplikaci a bodovaci systém. Velka uspésnost Za-
datell je z Fad senior(l a osob se zdravotnim postizenim. Zadosti o stan-
dardni bydleni maji nejnizsi uspésnost. Znat je v celém systému dosa-
vadni preference domacnosti s méné &leny. Nejvétsi previs registraci
nad moznosti zisku byt nicméné je v kategorii vétsi a stredni byty.
K tomu se vétsi a bezbariérové byty témér viibec neuvoliuji a jejich
podil na bytovém fondu by se mél zvysit oproti malym bytam, které
se uvolnuji Castéji.

A2.1.3 | Soupis priorit pro tvorbu politiky bydleni ve
strategickych dokumentech mésta

Ze strategickych dokumentd mésta Plzné jsou pro koncepci bydleni rele-
vantni viceméné pouze dva dokumenty — Strategicky plan mésta z roku
2018 a Strategie Smart-city z roku 2020. Tabulka 05 niZe ukazuje proble-
matiku souvisejici s podporou bydleni a pfipadnou méstskou vystavbou
ve Strategickém planu. Tabulka 06 totéz v dokumentu Strategie Smart-
-city Plzen. V dokumentech je problematika blizka politice bydleni
zminéna spise nepiimo, a to v ramci rliznych cilt i opatfeni. V obecné
roviné se jedna v oblasti prostorového rozvoje mésta o vytvareni prizni-
vych podminek pro bytovou vystavbu, budovani privétivého mésta,
funkénich verejnych prostranstvi a oziveni centra. V oblasti social-
niho rozvoje pak o pfilakani a podporu vybranych skupin obyvatel

— pracovniki v socidlnich sluzbach a ve vysoce kvalifikovanych
odvétvich, vyzkumu a inovativnich firmach, a to v€. zahrani€nich
pracovnikl. Coz mj. je v souladu i s cilenim dal$iho strategického
dokumentu, krajského Programu rozvoje Plzeriského kraje 2022+, ktery
cely region orientuje k ekonomice zaloZzené na podpore védy, vyzkumu,
inovaci a sluzeb ¢i vyrobku s vysokou pfidanou hodnotou.
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05 / Tab.: Problematika bydleni ve Strategickém planu mésta Plzné

Problematika ve

vztahu k bydleni Umisténi Presna citace

Pfilakani Spi¢kovych | Vize ,PySnim se atraktivni nabidkou pracovnich pfilezitosti v mistnich tradi¢nich,

zaméstnancu nové zaloZenych i nadnarodnich firmach, které dodavaji své produkty a sluzby
do celého svéta. Touha po neustalém posunu vpied se stala zakladnim kame-
nem pro vznik vyzkumnych a vyvojovych center. Tam nachazeji své uplatnéni
také absolventi Skol.”

Nabidka mj. také bytl | Vize ,Davam lidem v§ech generaci moznost zZivota na vysoké urovni. Davam svym

pro nové obyvatele navstévnikim ddvod, aby zde zUstali déle, nez pavodné planovali. Idealné
naporad.”

Podpora kvality Cil1 ZlepSeni podminek pro kvalitni Zivot vSech generaci: ,Plzen bude zlepSovat

bydleni pro viechny méstské prostfedi tak, aby bylo pfijemnym mistem pro Zivot vdech genera-

generace + vefejného ci. Kvalita Zivota je nejvice ovlivnéna prostfedim, ve kterém lidé Ziji, tzn. jak

prostoru dobfe bydli, zda maji vhodné pracovni pfilezitosti, jak mohou travit volny ¢as
a v jaké dochazkové vzdalenosti maji ob¢anskou vybavenost.*
,Pozornost se pfedevSim zaméfi na postupné upravy a regeneraci jednotli-
vych méstskych &asti pfinasejicich vyssi kvalitu bydleni a lepSi moznosti pro
traveni volného ¢asu.”

Podpora a cile bytové | Opatreni Zkvalitiiovat stavajici bytovy fond mésta, snizovat energetickou naro¢nost

vystavby &i obecni 1.1.7 budov, odstranovat bariéry: ,Specifikace aktivity: Napf. rekonstrukce bytovych

bytové vystavby doml, zateplovani fasad, pfipojovani na CZT, vyména rozvodu vody, revitali-
zace Uzemi uréenych pro bydleni (napf. lokalita Zatisi)."

RozSifovani kapacity | Opatfeni Zaijistit udrzitelnou sit’ kvalitnich socialnich sluzeb v¢&. sluzeb navaznych a pod-

pobytovych zafizeni | 1.3 pora zdravého Zivotniho stylu obyvatel: ,V disledku starnuti obyvatel bude

pro seniory v nasledujicich letech stoupat pocet jejich uzivateld, at jiz pfirozenym demo-
grafickym vyvojem, nebo spadovosti krajské metropole. Proto bude nutné

a rozsSifovat kapacity zejména odpovidajicich pobytovych zafizeni (domovy se
zvlastnim rezimem, odleh€ovaci sluzby) a zaroven terénnich socialnich sluzeb

podpora a zajistani (p’ec"’;ovatelské S!Hiba, HQME CARE), V€. sluzeb qévaznjczh, :’;Jjejich zkvalitho-

bydleni pro vybrané vani v oblasti péce o seniory a osoby se zdravotnim postizenim.

cilové skupiny v di-

sledku narastu poétu ~ZvySujici se vydaje na bydleni maji za nasledek nardst domacnosti, které ne-

domacnosti, které ne- jsou vzhledem k vySi svych pfijm0 schopny zajistit si kvalitni bydleni. Proto je

jsou vzhledem k vysi nutné podporovat bydleni pro vybrané cilové skupiny obyvatel (nap¥. seniofi,

svym pfijmt schopny zdravotné postizeni, samozivitelé), zvysit jejich moznost socialniho zaclenéni

zaijistit si bydleni a ochranu pfed socialnim vyloucenim.*

LepSim / jinym Opatreni ZvySovat pocet pracovniku v socialnich sluzbach: ,Specifikace aktivity: Z du-

ohodnocenim navysit | 1.3.2 vodu nedostatku erudovanych pracovnikd a zkuseného pecujiciho, oSetfuji-

pocet zaméstnancl ciho i pomocného personalu v socialnich sluzbach bude nutné motivaénimi

v soc. sluzbach pobidkami stabilizovat a zarovef navySovat pocty pracovnikd predevsim
v oblasti pfimé péce — z pohledu dlouhodobé udrZitelnosti vysoké kvality po-
skytovanych sluZeb.

Podpora socialniho Opatfeni Podporovat vystavbu socialniho a dostupného bydleni pro ohrozené a zne-

bydleni pro znevy- 1.3.3 vyhodnéné osoby v&. podpory socialniho zacleriovani (dobra adresa Plzen):

hodnéné osoby

~Specifikace aktivity: Navrh uzemi, ktera jsou nevhodna a naopak vhodna

pro planovani a realizaci socialniho bydleni tak, aby lokalizace tohoto druhu
bydleni podporovala socialni zac¢lenovani a interakci mezi riGznymi socialnimi
skupinami pfedchazela nezadouci segregaci. Pro osoby z cilovych skupin za-
jistit dostupnost nesegregovaného bydleni na izemi mésta a vytvofit fungujici
systém socialniho bydleni v€. socialni prace s klienty (prevence ztraty bydleni,
prevence ztraty zaméstnani). Pro potfeby socialniho a dostupného bydleni
vytipovat a pfipravit k uzivani min. 35 bytd v pribéhu 3 let. Vystavba novych
bytovych domu se pfipravuje v lokalité Zatisi, kde by mélo postupné vzniknout
az 195 bytovych jednotek.”

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Navrhova ¢ast
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Podpora pozado-
vanych pracovnikl
— uciteld a jinych pro
mésto potfebnych
profesi

Cil 2

Rozvijet perspektivni trh prace a propojit vzdélavaci systém s praxi: ,Pracovni
trh nebude pocitovat nedostatek pozadovanych pracovniku, a to jak technikd,
tak i zaméstnancu ve zdravotnictvi a v socialni oblasti."

.Mésto Plzen bude lakat ¢im dal vétsi pocet kvalifikovanych pracovniku

a bude pro né vytvaret optimalni prostfedi a sluzby.”

,UCitelskému povolani se navrati prestiz a do vzdélavaciho systému bude
pFichazet dostatek kvalifikovanych pedagogickych pracovniku.*

pomoci komunitniho
planovani v ramci
meéstské vystavby).

Podpora urcitych Opatreni Vytvaret podminky pro podporu podnikani: ,V Plzni plsobi fada velkych
pozadovanych skupin | 2.2 a silnych podnikd, které v sou¢asné dobé vytvari poptavku jednak po vyso-
obyvatelstva ce kvalifikované, ale zejména také po levné, nekvalifikované pracovni sile.
Pravé historicka orientace na zaméstnanecky pomeér v takovych firmach ma
za dusledek nizkou ochotu obyvatel k vlastnimu podnikani a zakladani novych
firem.*
,Cilem je podpora vzniku a lokalizace inovativnich, znalostné intenzivnich fi-
rem (védeckotechnické parky, inkubatory, inovacni firmy), které vytvafi vysoce
kvalifikovana pracovni mista a zaméstnaji pfedevsim pracovniky s vy$Sim
a odbornym vzdélanim.*
Podpora kvalifikova- | Opatfeni »Vytvaret prostfedi a sluzby pro pfichazejici kvalifikované pracovniky zejména
nych zahranic¢nich 228 ze zahranic¢i."
pracovnikd.
Podpora polyfunké- Cil4 Ozivit centrum mésta: ,Centrum Plzné se stane nejatraktivnéjsi a reprezen-
nosti pfi vystavbé ¢i tativni oblasti mésta. Lidé zde budou radi travit volny ¢as, bydlet, podnikat
méstskeé vystavbé Ci i pracovat. Na celém Uzemi centralni ¢asti mésta bude kladen dlraz na
revitalizaci v centru polyfunkénost, na pestré vyuziti vnitfnich i venkovnich prostor a vzajemné
mésta prolinani jednotlivych funkci. Tento princip zajisti zZivé centrum v kazdou denni
dobu. Funkéni méstsky prostor bude vybizet k pfistéhovani novych obyvatel
a setrvani rezidentd.”
PFi pfipadné vystavbé | Opatfeni »Zkvalithiovat vefejna prostranstvi v centralni oblasti mésta.”
Ci méstské vystavbe | 4.4
tvofit kvalitni vefejna
prostranstvi
Podpora tvorby komu- | Opatfeni Podporovat komunitni Zivot a mistni spolky. Specifikace aktivity: Vytvaret pod-
nitniho Zivota (napf. 543 minky pro komunitni aktivity, obanskou angaZovanost ve vSech oblastech,

tradiéni spolkova ¢innost ve mésté.“

Zdroj: Strategicky plan mésta Plzné, 2018

06 / Tab.: Problematika bydleni v dokumentu Strategie Smart-city

Plzen

k bydleni

Problematika ve vztahu

Umisténi

Presna citace

nanct a firem

Pfilakani Spi¢kovych zamést-

1. rozvojova
oblast Smart

,Vize: Chceme, aby se Plzen prostfednictvim inovativnich technologii
a pristupu stala domovem pro konkurenceschopné firmy s pfesahem

agementu inovativnich firem.

Economy na globaini trhy.”
Prioritizace realizace méstské | opatfeni 1.3 | Revitalizace nevyuzivanych uzemi a objektl typu brownfield — vznik
bytové vystavby na ponice- prostor( pro inovaéni podnikani nebo pro jeho podporu.
nych a opusténych pramyslo-
vych aredlech
Podpora zahraniéniho man- Opatfeni 1.4 | ZlepSeni podminek pro zahrani¢ni management inovativnich firem

tak, aby se trvale usidlil v aglomeraci (zejména v oblasti bydleni,
zabezpeceni Skolky nebo Skoly pro déti, ttumoc¢nického servisu pfi
jednani s urady).

obyvatel.

Pfilakani vybrané skupiny

2. rozvojova
oblast Smart
People ty.

,Vize Chceme, aby Plzen byla méstem, které pfitahuje chytré lidi,
a které prostifednictvim uceleného a kvalitniho vzdélani rozviji talen-

“
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PFilakani vybrané skupiny Cil6 ,D0 roku 2022 rozsifime technicky orientovanou komunitu 16+
obyvatel. 0 20 % a zvySime pocet zapojenych inovativnich firem o 30 % oproti
roku 2019."
Podpora odpovidajicich feSe- | 5. rozvojo- | ,Chytré Zivotni prostfedi, spotfeba vody, spotfeba energie, chytra
ni v méstské vystavbé va oblast feSeni v budovach.”
Smart Envi-
ronment

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Zdroj: Strategie Smart-city Plzen, 2020

A2.1.4/ Finanéni a organiza€ni naroénost méstské
bytové vystavby (2022/2023)

Pramérna cena stavebnich praci bytovych staveb dle analyzy pfi-
spévkoveé organizace hl. mésta Prahy — PraZskeé developerské spolec-
nosti — z kvétna 2023 je 60—65.000 K&/m? (bez DPH) tzv. odbytové
plochy. Odbytova plocha zpravidla tvofi cca 70 % hrubé podlazni plochy.
Rozdilny standard v téchto hrubych Cislech nehraje roli. Cena zahrnuje
veSkeré stavebni prace v€. suterént (ij. i v€. garazi v pfipadé, ze jde

0 bézné zakladaci pomeéry). V pfipadé komplikovanych poméra se po-
hybuje cena okolo 450 tis. K& za jedno parkovaci misto. Dale tato cena
zahrnuje bézné infrastrukturni pfipojky, venkovni a sadové Upravy. Cena
vSak nezahrnuje vedlejsi rozpoc¢tové naklady, tedy projekt, projekt-mana-
gement, marketing a dalsi. Jejich hodnota zpravidla tvofi 8-10 % z ceny
projektd. Cena rovnéz nezahrnuje cenu penéz z hlediska inflace, uvér(
a urokd. Pro veskeré vypocty v navrhu bylo proto pocitano se stavebnimi
pracemi v odhadované aglomerované cené 75 tis. K&/m? (bez DPH) Cisté
uzitkové plochy byta.

Obvykla marze developerskych projektl se pohybuje okolo 15—

25 %, pficemz rocni vynos (vnitfni vynosové procento) by mélo byt okolo
15 %. Az na Fidké vyjimky developefi nevyuzivaji viastni kapital. Pfi by-
tové vystavbé organizované méstem je proto mozné stavét o néco
levnéji — marze muze byt nizsi a také uroceni je zpravidla pro mésto
vyhodnéjsi.

V Plzni se podle indexu serveru RealityMIX pohybovala cena pronajmu
bytu na Grovni 230 K&/m?, coz pfi pramérné velikosti bytu 60 m? odpovida
najemnému ve vysi cca 14 tis. K& mésic. Vystavba stejného bytu v ramci
bytového domu pfi cené stavebnich praci €ini cca 4,5 mil. K&.

To znamena navratnost delSi nez 25 let, a to bez zapoditani ceny penéz
— v sou€asné dobé na vysoké urovni 5 % urokovych sazeb. Jinymi slovy,
v Plzni se v souc¢asné dobé nevyplaci soukromému sektoru stavét
najemni byty, pouze byty k prodeji, které lidé zejména na investice
dale kupuji z ddvodu urgitych zvyklosti v CR a z diivodu uréité obecné
nizkeé finan¢ni gramotnosti a nepfilis rozvinutému povédomi o jinych
investi¢nich nastrojich a strategiich.

Vyhody obecni bytové vystavby a schopnost mésta zvySovat dostup-
nost bydleni na svém uzemi je mozné strukturovat do nékolika typovych
situaci na zakladé ekonomické navratnosti investovani do bydleni, jak
ukazuje Tabulka 07. Obecni bytova vystavba ma viceméné vzdy klad-
ny vliv na dostupnost bydleni v daném tzemi. Pro detailn&jsi pohled
je v3ak tfeba zvazovat proudy obyvatel (nyni napf. i v€éetné mimoradné
geopolitické situace), vySi urokovych sazeb (pro vefejny i soukromy
sektor) a schopnost vefejné spravy dosahnout lepSich podminek, a to v&.
moznosti dotaci).

Navrhova ¢ast 2 7



07 / Tab.: Obecna souvislost méstské bytové vystavby a zmény
dostupnosti bydleni

vyplaci stavét

v jakékoliv for-
mé&. Vynosy jsou
mnohem nizsi
nez naklady.

nost bydleni

Situace na trhu | Aktivita Trend v do- | Podrobnéjsi popis situace z hlediska verejné spravy
s bydlenim verejné stupnosti
spravy bydleni
Nevyplaci VS byty shizuje se Lidé se do mésta prestavaji st&€hovat, naopak se vystéhovavaji do
se stavét ani k pronajmu | dostupnost | jeho zazemi, kde si stavi domky. Dochazi k silnému pfetézovani
soukromému de- | nestavi ani | bydleni infrastruktury a prostfedi a dalSim negativnim externalitam.
velopmentu (SD) | nezajist'uje
ani vefejné spra-
vé (VS). Naklady
silné presahuiji
Vynosy.
VS stavi Ci dostupnost | Vefejnému sektoru se sice nevyplaci stavét, ale z dlouhodobého
zajistuje byty | bydleni se hlediska je jediny, kdo situaci umi FeSit a trh rozpohybovat.
k pronajmu | nezhorsuje
SD se vyplaci VS byty snizuje se Lidé si nové byty kupuiji na zakladé zvyklosti v CR, avéak investice
stavét pouze k pronajmu | dostupnost | (obsahujici drzbu a zhodnoceni i pronajem) se vici jinym investi-
k prodeji, nikoli | nestavi ani | bydleni cim nevyplaci. Vysoka prodejni cena bytl zvySuje i ceny najmu.
k pronajmu. nezajistuje
Naklady presa-
huji vynosy.
VS stavi &i dostupnost | Vefejnému sektoru se investice vrati az v dlouhodobém horizontu
zajistuje byty | bydleni se a mj. v dusledku pozitivnich externalit. Vysoka prodejni cena bytl
k pronajmu | nezhorsuje neovliviiuje ceny najmu.
SD se vyplaci VS byty roste dostup- | Stavebni ceny jsou vysoké a cena penéz je vysoka, byty se vSak
stavét na prodej | k pronajmu | nost bydleni | prodavaji a pfevySuji navratnost investice pfi pronajmu. Vefejny
stavi Ci zajis- sektor mlze skrze vyhodnéjsi urokové miry, dotace i schopnost
VS se vyplaci tuje nulové marze navratnost investice udrzet.
stavét k prona-
jmu. Naklady
jsou blizké
vynosum.
SDi VS se VS byty roste dostup- | Verfejny sektor se aktivné podili na bytové vystavbé, aby minimali-
vyplaci stavét k pronagjmu | nost bydleni | zoval riziko zmény ekonomickeé situace a riziko pfiliSné nerovnova-
i k pronajmu. stavi Ci zajis- hy najemniho a vlastnického bydleni.
Naklady jsou tuje
niz§i nez vynosy.
Extrémné se nehraje roli | roste dostup- | Prudky stavebni boom vyZaduje vice nez stavebni silnou regulaéni

aktivitu ze strany vefejné spravy.

Zdroj: zpracovano autory

Oproti nizsi nakladnosti méstské vystavby stoji organizaéni naroc-
nost, kterou verejna sprava na rozdil od soukromého investora musi
prekonat. P¥i jednotkach ¢i nizSich desitkach byta za rok je mozné
ve velkém mésté vyuzit odbor magistratu. Pfrispévkova organizace
se jiz vyplaci zpravidla od vyssich desitek bytii roéné. Jeji vyhodou
je okamzik a rychlost zaloZeni, kdy neni tfeba pfevadét majetek, oviem
pozdé&ji Ize oCekavat jeji nedostate€nou operativnost (je to stéle soucast
magistratu meésta, tedy vefejna sprava se vSemi neduhy, nizkou motivaci,
tabulkovym ohodnocenim zaméstnancu a dalSimi negativy).
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Samostatna firma — zpravidla akciova spole¢nost se 100 % ucasti
mésta — se muizZe na rozdil od verejné spravy opfit zpravidla o dobie
placeny a kvalitni management a dalSi zaméstnance. A tedy také

o zkuSenosti, kterymi soukromy sektor v tomto odvétvi jiz dekady
disponuje. Soukromé stavebnictvi a development je standardni sou¢asti
rozvinutého trhu a toto know-how je relativné snadno pfenositelné skrze
dostate¢né ohodnocenou pracovni silu i do méstské firmy. Samostatna
méstska firma pfi svém zakladani vyzaduje potiebu prevedeni ma-
jetku. Vyplati se proto, ma-li mésto alespon 25 ha pozemkd s moz-
nosti vystavby okolo 350 000 m? hrubé podlazni plochy, tedy okolo
3 200-3 500 bytu, pfi hustotach okolo 300 obyv./ha. To je Uroven
zastavéni a hustoty odpovidajici centrdm velkych mést v Cesku. V zahra-
ni¢i smérem na zapad od Ceské republiky se nicméné jedna o relativné
bézny standard ve méstech. Ve velkych méstech zapadni Evropy je
nezfidka hustota zalidnéni a zastavéni i nasobné vyssi.

K organiza€ni naro¢nosti u vétsi méstské bytové vystavby patfi

i nastroje na implementaci politiky a strategii bydleni. Mimo stavebni/
developerskou spolecnost, spravcovskou spolecnost, zastupitelsky vybor
pro bydleni, odbornou komisi rady a magistratnimi odbory je tfeba pro
dlouhodobé udrzeni sméru politiky bydleni také a zejména koncepéni
oddéleni, které by se problémem, modernimi feSenimi a hlavné celko-
vym i detailnim monitoringem situace zabyvalo.

Finan¢né disponibilni mésta mohou volit mezi vystavbou a vykupem
byt a domu (stavajiciho ¢ nové budovaného bytového a domovniho
fondu). V pripadé zadavané vystavby s externim financovanim a
naslednym vykupem — organizaéné nepochybné jednodussiho — je
vSak dle sou€asné legislativy treba zorganizovat vefejnou zakazku
dle Zakona o verejnych zakazkach, pfiCemz je tfeba dodrzet pfesné
predem stanoveny standard. V pfipadé ¢asto se méniciho trhu s bydle-
nim to vS8ak znemoznuje cenovou optimalizaci a v €éeském legislativhim
prostiedi je tato varianta nepfiliS pouzitelna.

Co se tyce jinych nastroji podpory malych investort (Baugruppe/
komunitni vystavba, druZstva atp.), nejsou s timto v CR pili§ zkuSenosti.
V Praze se nedavno uskutecnil prvni pokus, ale do vefejného vybérového
fizeni na developera a organizatora se nikdo nepfihlasil. Jednalo se pfi-
tom o projekt Dostupného druzstevniho bydleni s podporou hl. m. Prahy
v rozsahu 260 bytd v Sir§im centru Prahy.

A2.1.5 /| Shrnuti relevantnich zavéru analyzy uzemniho
planu Plzné

Plzef ma z hlediska obytnosti Uzemi dobfe nastavenou strukturu uzemni-
ho planu zaloZenou na praci s jednotlivymi lokalitami, které tvofi logické
funk&ni celky. | krajinna kostra, jejiz podstatu tvofi krajinné kliny, které je
mozné chapat jako de facto linearni parky rozkladajici se podél jednot-
livych hlavnich vodnich tokd, je historicky Stastné zalozena. Nabizi totiz
dobrou dostupnost hlavnich prvkl sidelni zelené z vétsi ¢asti obytnych
lokalit (za pfedpokladu funk&ni pfi¢né prostupnosti), aniz by bylo potre-
ba budovat ¢tvrtové parky (v podstaté postacuje budovat lokalitni parky
a prirodni prvky v uli€nim profilu. V kombinaci se zajisténim podélné
prostupnosti téchto linearnich parkl tak vznika vysoky rekreacni poten-
cial i dostupnost volné krajiny z velké €asti obytnych lokalit.

Dle uzemniho planu mohou zastavitelné a transformacni plochy nabid-
nout bydleni dalSim 61 900 az 78 900 novych obyvatel, tedy dalSi vice
nez tfetiné aktualniho poctu obyvatel Plzné. Tato €isla pfitom vychazi ze
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soucasnych hustot uzemnich studii, z nich nékteré by bylo jesté moz-
né navysit, nebot v nékterych pfipadech nedosahuji ani 100 obyv./ha,
uvadéné obvykle jako hranice rentability dopravni, technické a ob&anskeé
vybavenosti.

Mésto by se mélo pfi rozvoji soustiedit na zvySovani kompaktnosti
mésta a transformaci brownfield(. Je potfebné provést revizi zaméri

a parametri tzemnich studii (pfedevsim téch s hustotou osidleni men-
8i nez 100 ob./ha) a stanovit jednotnou metodiku sledovani miry vyuziti
uzemi (maximalni a minimalni koeficient podlaznich ploch, minimalni

a maximalni koeficient zelené).

Je potfebné provést vyhodnoceni a prioritizaci rozvojovych lokalit za
uCelem zefektivnéni a koordinovaného rozvoje mésta. Mnozstvi rozvo-
jovych ploch pro bydleni v izemnim planu (v sou€asnosti cca 30—40 %
aktualni kapacity mésta) by bylo vhodné v horizontu platnosti stavajiciho
UP redukovat na cca polovinu jejich cilové kapacity (tj. izemné prav-
dépodobné jesté vyraznéji), aby nedochazelo k tfisténi investiéni a orga-
niza¢ni kapacity a nevznikala dlouhodobé nedokoncena rozvojova uzemi
komplikujici méstské investice (infrastruktura, vybavenost). Mezi hlavni
méstské rozvojové lokality patfi z hlediska rozlohy a obytné kapacity
lokality:

— Kasaérna Slovany (39,28 ha, v sou¢asné dobé probiha zpracovani
nové studie)?

— Vinice sever (38,36 ha, cca 3 900 obyv, hustota cca 107 obyv./ha)
— Nepomucka (28,89 ha, cca 5 250 obyv, hustota cca 184 obyv./ha)

— Karlovarska, Roudna (28,33 ha, cca 8 250 obyyv, hustota cca 291
obyv./ha)

— Svabiny (15,15 ha, cca 3 450 obyyv, hustota cca 228 obyv./ha)

Podrobnéjsi posouzeni prioritizace by mélo byt provedeno na zakladé
cost-benefit analyzy. Za hlavni kritéria prioritizace Ize povazovat pfipra-
venost lokalit z hlediska technické infrastruktury, dopravni i obanské
vybavenosti, legislativni a majetkové pfipravenosti (stupen dokumentace
i majetkového sjednoceni, majetkové uc€asti mésta a ochoty i schopnosti
jednotlivych aktér podilet se na méstském rozvoji) i navaznosti na potre-
by mésta a klicovych aktéru.

Mésto tvofi se svym SirSim metropolitnim zazemim jeden organicky
funkéni celek. Je proto potfebné zlepsit planovani a koordinaci na
urovni tohoto metropolitniho celku i pfes prekazky, které tomuto pro-
cesu klade soucasny systém obecni a uzemni spravy.

Soucasti prioritizace lokalit by mélo byt i Usili o efektivni hustotu budouci
zastavby v ramci koncepce chytrého mésta kratkych vzdalenosti. Hustoty
pro jednotlivé charaktery urbanistické zastavby dle UP mésta by nemély
podkrogit nize uvedené hustoty. U charakterl v tabulce neuvedenych
(historicka kompaktni blokova, rostla méstska, rostla venkovska, arealova
kompaktni, arealova volna, drobna izolovana) se spiSe nepfedpoklada
rozsahlejSi zastavba a je zde nutné postupovat zcela individualné.

2 Na podzim roku 2023 bylo zalozeno memorandum o spolupraci na kasarnach Slovany.
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08 / Tab.: Adekvatni koeficient zastavéni v zavislosti na charakteru
zastavby a velikosti plochy

SEleluies S 7 e L Gl Blokova souvisla Volna sidlistni LGl Ll
izolovana / volna blokova
(dle UP Pizng) (nizkopodlazni (nizkopodlazni kompaktni zastavba) (struktura oteviené (modernisticka (struktura kompaktnich
individualni zastavba) zastavby) struktura) méstskych bloku)
Bézna podiaznost 1.5 2 o 25 e 8 6-10
P (Individugini RD) (Radové RD) (N'Zg‘;‘(’j‘(’)‘\’,f%?m (Hybridn formy) NI,ZS;;Z‘:;‘;{ Bp) | (VicepodiazniBD) | (Viespodiazni BD)
<0,15 ha
parcela 0,44 0,73 1,16 1,60 2,03 2,61 3,19
(koef. 1,45)
0,15-1,5ha
blok 0,42 0,7 1,12 1,54 1,96 2,52 3,08
Velikost | (koef. 1,40)
plochy | 4,5-25ha
lokalita 0,3 0,5 0,8 1,1 1,4 1,8 2,2
(koef. 1,00)
> 25 ha
Ctvrt 0,29 0,48 0,76 1,045 1,33 1,71 2,09
(koef. 0,95)

Koncepce bydleni Plzer 2023+
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Zdroj: zpracovano autory

A2.1.6 / Investiéni zaméry mésta v oblasti bytové
vystavby

Mésto Plzen v dnedni dobé chysta Fadu investi¢nich projektu bytoveé
vystavby. Chystané rekonstrukce bytového fondu se dle analyzy bytové-
ho odboru TU MMP tykaji cca 164 byt(. Hlavni jednotlivou investiéni akci
v tomto sméru je revitalizace BD (cca 39 byt() Korandova a revitalizace

i BD Kotkova (rovnéz cca 39 bytl). V ramci novostaveb chysta mésto

dle téhoz zdroje v soucasnosti akce v rizném stadiu pfipravy o celkové
kapacité cca 500 byt(. Objemové nejvyznamnéjsi je pfiprava vystavby
BD Svétovar A1-5 a E (celkem cca 142 byttl), BD nam. Emila Skody (cca
68 bytt), BD Sladova (23 byt(), prestavba KD v Cerveném Hradku na BD
(cca 18 bytt), Malesice-Suferajn (cca 11 byttl) a dal$i. Ve vyhledu jsou

i dalSi rozsahlejSi akce BD Domazlicka/Vejprnicka (73 bytl), BD Vejprnic-
ka/Skvriianska (az cca 40 byt) BD Boettingerova (40 byt(), BD Sladova
(23 bytd), BD Parizska (38 bytt) ¢i BD Resselova (30 bytu).

A2.1.7 | Shrnuti relevantnich zavéru trenda bydleni
a tvorby kompaktniho mésta

Koncepce bydleni Plzefi 2023+ reaguje na hlavni trendy poslednich let
v oblasti bydleni v CR. Nejvyznamngj$i tendenci je navrat najemniho
bydleni po letech celospoleCensky prosazovanych vlastnickych forem
bydleni. V sou¢asnosti pfipada v Plzni cca 70 obyv./méstsky byt.® Toto
mnozstvi neumoziuje méstu pokryt zakladni potfeby osob, které nejsou
schopny Fesit svoje bydleni na trhu (socialni bydleni), ovliviiovat demo-
grafickou skladbu (startovaci bydleni, bydleni mladych rodin) ani feSit
jiné strategické priority mésta (podpora kli¢ovych ekonomickych aktivit,
stabilizace zaméstnancu verejnych sluzeb atp.).

Skladba méstskych bytu by sou¢asné méla odpovidat zakladnimi social-
nim trenddm jako:

3 Srovnej: Curych-7, Viden-9, Kodan-9, Berlin-12, Brno-13, Mnichov-18, VarSava-22,
Praha-42, Budapest-44, Bratislava-217 (stav v roce 2019).

rhova ¢ast
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— starnuti populace
— zmenSovani domacnosti

— deinstitucionalizace a diverzifikace péce o osoby se snizenou schop-
nosti pohybu a orientace

— zvySena mobilita a souziti osob s odliSnou etnicitou ¢i kulturnim zéaze-
mim
— prace z domova

— zvySovani prostorového standardu na osobu.

Prostorovy standard nové budovanych bytu proto spada zhruba do &ty-
fech kategorii:

MINIMALNI BYTY — Byty navrzené v minimalnim prostorovém standar-
du, pro pfijemce podpory socialniho bydleni a domacnosti, jejichz nejvys-
§i prioritou je minimalizovat naklady bydleni.*

UNIVERZALNI BYTY - Byty navrzené v béZném prostorovém standar-
du umoznujici vétsi prostorovou flexibilitu i bézny komfort (napf. dlozné
prostory) i pohyb osob s mensim pohybovym omezenim standardu S120.
UrCené jsou pro zaméstnance vefejného sektoru, domacnosti, pro které
jsou naklady na bydleni a bytovy komfort v bézné rovnovaze® a dale pro
osoby v rezimu socialni podpory s pohybovym omezenim, jehoz povaha
nevyzaduje uzivani bezbariérového bytu.

BEZBARIEROVE BYTY - Byty navrzené v bezbariérovém prostorovém
standardu S150 umoznujici pohyb osob s t€z8im pohybovym omezenim.
Uréené jsou domacnostem, jejichz jeden ¢i vice ¢lend se pohybuiji za
pomoci invalidniho voziku.

ZAHRADNI BYTY - Byty navrzené v univerzalnim prostorovém standar-
du, av$ak s vlastni venkovni plochou (atrium, pfed- €i zazahradky). Byty
v rodinném domeé za hranici mésta. Uréené jsou pro zaméstnance verej-
ného sektoru v podporovanych profesich, primarné domacnosti s détmi,
pro které jsou naklady na bydleni a bytovy komfort v bézné rovnovaze.®

V zajmu oslabeni tlaku na bytovy fond mésta bude mésto vénovat pozor-
nost i ubytovacim zafizenim pro osoby se specifickymi bytovymi potfeba-
mi a naroky &i osoby ocitajici se v akutni bytové nouzi, pro které neni mo-
mentalné mozné zajistit dlouhodobé&jsi odpovidajici ubytovani. Na tomto
poli chce mésto pfedevsim spolupracovat s neziskovym sektorem event.

i s odpovédnymi provozovateli podobnych zafizeni na ziskové bazi. Za
timto ucelem mésto vytvori standard kratkodobého ubytovani. Cilem je
odstranit obchod s chudobou a minimalizovat ostatni rizika spojena s nim
(vytvareni vyloucenych lokalit, oslabovani socialni koheze atp.).

NizZe v tabulce 09 je uveden zakladni prostorovy standard pro uvedené
kategorie bydleni a ubytovani.

4 Pravdépodobné se bude jednat o pFislusniky tzv. stradajici a ohrozené tfidy dle vyzku-
mu Ceska spoleénost po ticeti letech.

5 Pravdépodobné se bude jednat o pfislusniky tzv. nastupujici kosmopolitni tfidy a tra-
di¢ni pracuijici tfidy. V pfipadé pfidéleni bytu z divodl pohybového omezeni ¢astecné
i o pFislugniky ohroZené ¢&i stradajici tridy dle vyzkumu Ceska spoleénost po tFiceti
letech.

6 Pravdépodobné se bude jednat o pfislusniky tzv. nastupujici kosmopolitni tfidy dle
vyzkumu Ceska spoleénost po tficeti letech.
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Dlouhodobé bydleni

Pocet obytnych mistnosti

1 3 4 5
Standard min—maxm2CPP | min—-maxm2CPP | min—-maxm2CPP | min—maxm?CPP | min-max m?CPP
Minimalni (M) 23-32 52-64 66—85 78-102
Bezbariérovy (B) 33-42 73-97 85-115 100-120
Univerzalni (U) 32-38 64-75 85-105 96-120
Zahradni byty (2) - - 90-110 101-120

Kratkodobé ubytovani

Ubytovny

8-15 m2 CPP / osobu

Azylové domy

12-30 m2? CPP / osobu

09/ Tab.: Zakladni prostorovy standard pro uvedené kategorie bydleni a ubytovani

Zdroj: zpracovano autory

Z téchto standardu rovnéz vychazi tabulka 10 doporu¢ené obsazenosti
bytl, ktera ukazuje meze flexibility bytové fondu a zaroven umoznuje
jeho provazani na demografické ukazatele a socialni politiku.

10 / Tab.: Tabulka doporucené obsazenosti byt v zavislosti na jejich
velikosti a standardu

Byty s 1 obytnou mistnosti

obsazenost standardni normova maximalni obsazenost
Standard
pocet osob 1 1 2-3
M
. min — max m? netto plochy/osobu 23,0-32,0 23,0-32,0 7,67-16,0
(23 — 32 m? CPP)
B
min — max m? netto plochy/osobu 33,0-42,0 33,0-42,0 11,0-21,0
(33 — 42 m2 CPP)
U
. min — max m? netto plochy/osobu 32,0-38,0 32,0-38,0 10,67-19
(32 — 38 m? CPP)
Byty s 2 obytnymi mistnostmi
obsazenost standardni normova maximalni obsazenost
Standard
pocet osob 2 3 4
M :
. min — max m? netto plochy/osobu 21,0-26,0 14,0-17,3 10,5-13,0
(42 — 52 m? CPP)
B
. min — max m? netto plochy/osobu 27,5-37,5 18,3-25 13,75-18,75
(55 —75 m? CPP)
U
. min — max m? netto plochy/osobu 26,0-32,5 17,3-21,7 13,0-16,3
(52 — 65 m? CPP)
Byty se 3 obytnymi mistnostmi
obsazenost standardni normova maximalni obsazenost
Standard
pocet osob 3-4 4-5 5-6
M
. min — max m? netto plochy/osobu 13,0-21,3 10,4-16,0 8,7-12,8
(52 — 64 m? CPP)
B
‘ min — max m? netto plochy/osobu 18,3-32,3 14,6-24,3 12,2-19,4
(73 —97 m? CPP)
U
v min — max m? netto plochy/osobu 16,0-25,0 12,8-18,8 10,7-15,0
(64 — 75 m? CPP)

Koncepce bydleni Plzer 2023+

Navrhova ¢ast
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Byty se 4 obytnymi mistnostmi

obsazenost standardni normova maximalni obsazenost
Standard -
pocet osob 4-5 4-6 7-8
M
v min — max m? netto plochy/osobu 13,2-21,3 11,0-21,3 8,3-12,1
(66—85 m? CPP)
B
. min — max m? netto plochy/osobu 17,0-28,8 14,2-28,8 10,6-16,4
(85—-115 m? CPP)
u
min — max m? netto plochy/osobu 17,0-26,3 14,2-26,3 10,6-15,0
(85-105 m2 CPP)
z
. min — max m? netto plochy/osobu 18,0-27,5 15,0-27,5 11,3-15,7
(90-110 m? CPP)

Byty s 5 obytnymi mistnostmi

obsazenost standardni normova maximalni obsazenost
Standard
pocet osob 5-6 5-8 9-12
M
. min — max m? netto plochy/osobu 12,7-20,4 9,5-20,4 6,3-11,3
(76—102 m? CPP)
B
. min — max m? netto plochy/osobu 16,7-24,0 12,5-24,0 8,3-13,3
(100-120 m? CPP)
U
. min — max m? netto plochy/osobu 16,0-24,0 12,0-24,0 8,0-13,3
(96-120 m? CPP)
V4
min — max m? netto plochy/osobu 16,8-24,0 12,6-24,0 8,4-13,3

(101120 m? GPP)

10/ Tab.: Tabulka doporu¢ené obsazenosti bytl v zavislosti na jejich velikosti a standardu
Zdroj: zpracovano autory

A2.1.8 | Moznosti financovani bytové vystavby a finanéni
situace mésta

Podle stfednédobého rozpoctového vyhledu z roku 2023 pocita mésto
Plzen v letech 2024-2026 pocita s prijmy v priméru ve vysi 7 445 mil.
K¢ a s vydaji 6 716 mil. KE. Prebytek hospodarieni okolo 730 mil. Ké
roc¢né prevadi do vlastnich fondd. Témi jsou Fond rezerv a rozvoje,
Fond Zivotniho prostfedi, Fond socialni, Fond oprav Sylvan a Fond pro
kofinancovani dotac¢nich projektll. Pfehled vydaja v tfiletém vyhledovém
obdobi ukazuje Tabulka 10.

Vyhled 2024 Vyhled 2025 Vyhled 2026

Provozni vydaje 5954 883 5996 522 6 039 585
Kapitalové vydaje 1011702 587 720 556 404
V tom: Stavebni investice 855 065 435 083 403 000
Nestavebni investice 21010 20010 20010
Pofizeni budov, pozemku a infrastruktury 29750 29750 29 750
Ostatni kapitalové vydaje 105 877 102 877 103 644
Celkové vydaje 6 966 585 6 584 242 6 595 989

11 / Tab.: Pfehled vydajl v letech stfednédobého vyhledu 2024-2026 (tis. K&)
Zdroj: CSU, SLDB 2011 a 2021

V oblasti bytového hospodaistvi se podle dat z Monitoru statni po-
kladny pfijmy a vydaje mésta Plzné v oblasti bytového hospodarstvi
pohybovaly v letech 2020-2022 v priméru na 247 mil. K¢, resp. 381
mil. K€. Data za kazdy rok zvlast ukazuje Tabulka 12.
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Ttida rozpoctové polozky Skutec¢nost 2020 Skute¢nost 2021 Skutec¢nost 2022

Nedariové pfijmy 171 847 173 871 177 523
Kapitalové pfijmy 85819 59 196 71813
Prijmy celkem 257 666 233 067 249 336
Bé&zné vydaje 192 544 193 086 205 389
Kapitalové vydaje 168 348 160 965 222 558
Vydaje celkem 360 893 354 051 427 947

12 / Tab.: Bytové hospodareni v letech 2020-2022 (tis. K¢&)
Zdroj: Monitor Statni pokladna

Mésto Plzen vykazovalo ke konci roku 2022 dluh ve vysi ve vysSi
1 760 mil. KE. Dluh sestava z uvéra:

— DVI - EIBI/1 (15,3 mil. EUR) — z(istatek (vzdy ke konci roku 2022)
¢ini 93 mil. K¢,

— Cista Berounka - EIB 1/2 (14,7 mil. EUR) — zUstatek 160 mil. K&,

— Plzenska méstska infrastruktura Il - EIB 1l (1 600 mil. K&) — zUsta-
tek 925 mil. K¢,

— Plzenska méstska infrastruktura Il - EIB 11l 1. tran$e (325 mil. K&)
— zuUstatek 282 mil. K¢,

— Spolufinancovani investi¢nich projektd MP - KB, a. s. (325 mil. K¢&);
zustatek 300 mil. K¢.

Splatky jistin v€éetné urokl budou podle strednédobého vyhledu
mésta v roce 2023 ¢init 218 mil. KE. A dale 177 mil. K¢ v r. 2027 a 118
mil. KE v roce 2030.

Celkové uvérové moznosti mésta jsou urCeny na zakladé zakona €.
23/2017 Sb., o pravidlech rozpoc¢tové odpovédnosti, ktery mimo jiné
definuje tzv. fiskalni pravidlo, podle kterého musi Uzemné spravni celek
(dale USC) hospodafit tak, aby vy$e jeho dluhu nepresahla 60 % pru-
meéru jeho pfijm{ za posledni 4 rozpoctové roky. Pokud je tato hranice
prekrogena, pak ma USC povinnost postupné splacet predchozi dluhy ve
vySi nejméné 5 % z rozdilu mezi vysi dluhu a 60 % jeho prGmérnych pfi-
jm( za posledni 4 rozpo&tové roky. Pokud USC nesnizuje dluhy alespori
o zakonné minimum, MF CR v nasledujicim kalendafnim roce rozhodne
0 pozastaveni pfevodu jeho podilu na vynosu dani. Z pravidel zakona
proto vyplyva, Ze mésto si ke stavajicim zavazkim 1 760 mil. KE mlze
vzit dalsi avér ve vysi az 2 900 mil. K¢, aniz by porusilo jediné usta-
noveni zakona o pravidlech rozpoctové odpovédnosti.

Vzhledem k tomu, Ze je na odpovédnych organech mésta, jaky zavazek
bude pfijat a kolik finan¢nich prostfedkd vyuZzije na rozvoj bytového hos-
podarstvi, je v pfipadé potfeby vysSi (okamzité) ¢astky nez 2,9 mid. K&
zvarzit moznosti vystavby pomoci kapitalového mixu. V objemech financi,
na které mésto nemulze snadno dosahnout (v pfipadé Plzné tedy nad cca
2 mid. K¢), je jako jedno z experty upfednostriovanych feSeni uvadéno
vyuziti investi¢niho fondu kvalifikovanych investor(, a to i se zakladatel-
skymi a investi¢nimi akciemi, kde mize mit mésto i hlavni podil. Tento
fond méstské byty postavi, resp. zafinancuje stavbu, a nasledné si je
mésto 100 % pronajme napf. na 30 let s tim, Ze je bude nasledné podna-
jimat koncovym najemnikdm podle vlastnich pravidel. Je nutné provéfit,
zda nelze na tento typ financovani ziskat vyhodné puj¢ky od evropskych
bank a pfispévky na vystavbu bytl jako kritické infrastruktury.
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A2.2 / MODELY ROZVOJE
BYTOVEHO FONDU

A2.2.1 | Rezidualni model: RozSifené socialni bydleni

Principem tohoto modelu je poskytovat méstské bydleni vyhradné tém
nejpotfebnéjSim, obvykle definovanym dle obecné (tj. statem) nastave-
ného kli¢e. Jednalo by se proto v prvni fadé o osoby pobirajici statni
podporu (pfispévek na bydleni), osoby se specifickymi naroky na bydleni
plynoucimi z jejich zdravotnich omezeni (bezbariérové byty ¢i byty pro
osoby s mentalnim handicapem) &i osoby v akutni bytové nouzi (bezdo-
movectvi, krizové situace). Tato varianta s sebou nese urcitou stigmatiza-
ci bydleni v méstském byté. Tedy, jinymi slovy, o tento typ bydleni by méli
zajem pouze lidé, ktefi jsou k nému donuceni svou zavaznou finanéni
situaci. Scénar odpovida demografické predikci rustu ¢asti populace

v poproduktivnim véku a potfebé prioritné zajistit dostupné bydleni pravé
seniorim a znevyhodnénym obc&anlm, jejichZ pfijmy nemohou pokryt
rostouci naroky na bézné bydleni.

| v této varianté je vSak tfeba dbat na obezfetné vymezovani podminek
naroku na ziskani bytu, nebot existuje nemalé nebezpeci vyplyvajici

z otevieného systému socialniho bydleni. Tim je zejména riziko pfistého-
valectvi pfijmové slabsich z jinych oblasti. Obzvlasté problematicky pro
socialni bydleni je v tomto ohledu ¢lanek 20 smérnice Evropského par-
lamentu a Rady 2006/23/ES, podle kterého je tfeba zajistit, aby posky-
tovatelé sluzeb v EU nezachazeli s pfijemci sluzeb rozdilné na zakladé
jejich statni pfisluSnosti nebo mista bydlisté. To ovSem pravé u socialniho
méstského bydleni dosti problematizuje ustanoveni jeho ploSného rozsa-
hu, nebot v praxi je toto dostupné pro jakéhokoliv ob&ana EU.

Predikce vyvoje poctu obyvatel mésta Plzné vychazejici ze stfedni
prognozy poctu obyvatel Plzeriského kraje pfedpoklada riist po¢tu obyva-
tel v poproduktivnim véku o 37 % do r. 2050. V absolutnim vyjadfeni se
jedna o zménu z 35 434 obyvatel az na 48 622 obyvatel starSich 65 let,
tedy o 13,5 tis. obyvatel. Pfehledné ukazuje proménu plzenské populace

Tabulka 13.
v % abs.
2022 2030 2040 2050 2022 2030 2040 2050
Obyv. celk. | 168 733 170 725 173 401 177 453 168 733 170 725 173 401 177 453
v tom 0-14 15,7 15,3 14,8 15,5 26 491 26 121 25 663 27 505
15-64 let 63,3 63,1 61,2 57,1 106 808 107 727 106 121 101 326
Nad 65 let 21 21,5 24 27,4 35434 36 706 41616 48 622

13 / Tab.: Predikce obyvatel Plzné z hlediska vékové struktury do r. 2050
Zdroj: Analyticka ¢ast Koncepce politiky bydleni, Program rozvoje Plzeriského kraje 2022+

Mimo seniory se socialni bydleni zpravidla vztahuje také na lidi s dlouho-
dobé nepfiznivym zdravotnim stavem (invalidni ddchodci I-Ill. stupné),
ktefi pobiraji pfispévek na péci. A dale také na domacnosti — pfijemce
davek, zejména prispévkl na bydleni &i i doplatek. Ve Strategickém
planu Plzné z r. 2018 je vyslovné v tomto ohledu uvedeno, ze zvySujici se
vydaje na bydleni budou mit za nasledek narust poctu domacnosti, které
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nebudou vzhledem k vysi svych pfijma schopny zajistit si kvalitni bydleni.
Proto je nutné podporovat bydleni pro tyto cilové skupiny obyvatel (napf.
seniofi, zdravotné postizeni, samozivitelé), zvysit jejich moznost socialni-
ho zaclenéni a ochranu pfed socialnim vyloucenim.

Zodpovédét otazku, kolik vlastné téchto obyvatel ve velkém mésté je, se
pokusil v r. 2021 prazsky Institut planovani a rozvoje. V kategoriich se-
niofi, osoby zdravotné znevyhodnéné (invalidni dichodci, lidé s dlouho-
dobé nepfiznivym zdravotnim stavem) a lidé v bytové nouzi (domacnosti
pFijemcl davek, pfispévku ¢i doplatkt na bydleni)) se dopogital v hl. m
Praze cca 350 tis. lidi, coz je vice nez V4 obyvatel mésta. Plzefi ma 7,5x
méneé obyvatel nez hl. m. Praha. Tento pomér velmi dobfe odpovida také
souCasnému stavu populace v Plzni ve véku 65+ (35 tis.=263 tis./7,5).
Lze tedy ocekavat obdobné pomérna Cisla i u osob zdravotné znevyhod-
nénych — pro Plzen tedy cca 11,5 tis.

Soucasna politika socialniho bydleni v Plzni je zalozena na poskytovani
2 336 bytovych jednotek, z nichz pro potfeby seniorl a osob se zdravot-
nim postizenim bylo v r. vyuzivano 807 bytu (721 a 86). Za predpokladu,
ze tato politika je odpovédné fizena a naplfovana, bude tfeba — v mini-
malni varianté — podle demografické progndzy navysit pocet poskytova-
nych seniorim a osobam se zdravotnim znevyhodnénim do r. 2050 o cca
300 bytl. To je proveditelné zménou uréeni 300 méstskych byt na byty
pro seniory. Samozfejmeé za cenu snizeni poc¢tu poskytovanych bytl ke
klasickému pronajmu.

Pfesné a odpovédné stanoveni realistické varianty, tedy poctu potreb-
nych &i zranitelnych, neni v moznostech zpracovani tohoto navrhu
provést. Ostatné i analyza zadatell a registraci v systému poskytovani
obecnich bytd k pronajmu z roku 2022 opakované zmifiuje nedostatecné
vypInéni formulari a obtiznost tvorby zavérd. Nicméné Ize pro dalsi vyvoj
predpokladat, Zze bude tfeba zvysSit celkovy objem dnes poskytovanych
bytl, nebot’ za a) zaroven se zmensovanim domacnosti, vyssi rozvodo-
vosti a nezlepSujici se ekonomickou situaci bude pocet obyvatel €i rodin
v bytové nouzi (samozivitelek) pravdépodobné nadale pfibyvat. A za b) je
tfeba do budoucna pocitat také s dal§im moznym pfilivem cizincd/uprchli-
ki — Plzen se pro né zifejmé bohuzel jevi jako vhodna destinace.

Na zakladé predpokladu vySe popsanych by realisticka varianta rezidual-
niho modelu (socialniho bydleni) znamenala mimo nové byty pro seniory
také navyseni poctu byt dnes poskytovanych méstem ke klasickému
pronajmu. Lze proto doporucit v tomto modelu véetné bytl pro seniory
celkové vystavbu 800—900 novych bytll, coz znamena cileni na méné
nez 4 % podil na celkovém bytovém fondu na uzemi mésta Plzné.

Rezidualni model - realisticka varianta — znamena vystavbu 850 bytu
(zejména malometraznich) a cili na 4 % podil bytového fondu ve
vlastnictvi mésta (celkové pak 3 200 byt) vici celkovému na tzemi
mésta. Pfi sou¢asnych cenach bez zapoditani ceny penéz by realizace
vystavby stala cca 2,5 mid. K¢ a napf. do r. 2050 by znamenala pra-
mérné roc¢ni dokonéeni cca 30 byt a kazdoroéni rozpoctové vydaje
okolo 100 mil. K¢.

Z hlediska organizaéni naro¢nosti by bylo tfeba pfi aplikaci rezidualniho
modelu uvazovat o regulacnich nastrojich, jak socialni byty ,rozptylit“ do
b&zné zastavby. Jedna se v8ak o problematiku v Cesku dosud pfili§ ne-
feSenou, oproti zahranici, kde se vyuziva napf. sména hodnoty pozemku
za Cast stavénych bytl. Praha se v nedavné dobé vydala cestou pfispév-
ku developerl na rozvoj infrastruktury a Fondu spoluti¢asti investort na
rozvoji uzemi.
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A2.2.2 | VSeobecny model: Zacilené méstské bydleni

Tato varianta zaklada (zcela mimo ramec socialniho bydleni) odhad
mnozstvi méstem vlastnénych a pronajimanych byt na selektivhim
pristupu ze strany obce prostfednictvim kritérii — byt k pronajmu mohou
ziskat vybrané skupiny obyvatelstva. Mezi kritéria byva fazen jednak eko-
nomicky status zadatele (vlastnictvi jiného bytu by vylu€ovalo moznost
ziskani obecniho bytu), jednak rodinny status (mésto upfednostiuje pro-
najem svych byt rodinam s détmi) a jednak napf. vzdélanostni &i prefe-
ren¢ni hodnoceni ve vztahu k prioritam mésta (socialni pracovnici, Iékafi,
ucitelé, pracovnici ve vefejnych sluzbach, vysoce kvalifikovani zahraniéni
experti, zaméstnanci ve védé, vyzkumu a inovacich, aj.). Tento scénar
cili na budouci rozvoj mésta, ve kterém se obecna socioekonomicka

a vzdeélanostni struktura obyvatel postupné zvySuje. Jedna se o zhmotné-
ni snahy mésta do budoucna zvySovat svou prestiz, socio-ekonomickou
performanci a vyznam v systému osidleni. Zaroven jde o snahou tlumit
suburbanizaci, zkvalithovat verejné sluzby a omezené fesit i svlj prosto-
rovy rozvoj a vefejna prostranstvi.

— Strategické pozice pro mésto

Problematiku moznych cilovych skupin pro politiky bydleni FeSila v roce
2022 pro hl. m. Prahu jeji pfispévkova organizace Prazska developerska
spolec¢nost, a to v ramci Analyzy strategickych pozic’” ve mésté a v jed-
notlivych méstskych ¢astech. Vysledkem je, ze ve 1,3 milionové Praze je
celkové 105 tis. osob zaméstnanych v sektorech ve Skolstvi, zdravotnic-
tvi, socialnich sluzbach, bezpecnostnich slozkach v¢. pozarni ochrany.
Odhad poctu zaméstnancu, kterym v ramci téchto strategickych pozic je
vhodné zajistovat ,dostupné” bydleni je 18 000 z celkového poctu 105
tis., tedy necela Sestina.

V pfipadé 7,5x menSi Plzné je tedy mozné s omezenou mirou nepfesnos-
ti pfedpokladat, Zze se bude jednat o cca 14 tisic obyvatel zaméstnanych
v pozicich strategickych pro mésto. Napfiklad v pfipadé poétu zameést-
nancl méstské policie toto Cislo odpovida 2 069 zaméstnancim u Mést-
ské policie hl. m. Prahy v(¢&i 283 zaméstnancum u Méstské policie mésta
Plzné (pomér 7,3 nasobny). V oblasti Skolstvi se jevi podle dat ze SLDB
2021 tento pomér také velmi podobny (43 431 : 6 354, tedy 6,8). | v ob-
lasti zdravotnictvi (49 178 : 7 952, tedy 6,2). V oblasti pozarni ochrany je
tento pomér mensi 2x8 (842 : 255). SpiSe se tedy jedna pomeérové o vice
zameéstnancul nez v pfipadé hlavniho mésta. Pokud by, obdobné jako

v Praze, méla Plzen jedné Sestiné z nich v ramci vSeobecného modelu
zajiStovat ,dostupné” bydleni, jednalo by se o potifebu 2 330 bytovych
jednotek.

— Zaméstnanci ve spravé mésta

Soucasti politiky ,dostupného” bydleni mize byt téz zkvalithovani sluzeb
vefejné spravy skrze vlastni zaméstnance (Analyza strategickych pozic
v hl. m. Praze pocty zaméstnancl ve spravé samotného mésta nefe-

§i). V pfipadé Plzné se jedna o cca 2 700 zaméstnancu. Prehledné je
ukazuje Tabulka 14. Podpora zde mlze sméfovat dvojim smérem. Budto
zajistovanim dostupného bydleni na zakladé mzdovych, rodinnych ¢i ji-
nych kritérii, nebo poskytovanim sluzebnich byt vedoucim pracovnikiim
(typicky feditelé velkych pFispévkovych organizaci), ktefi jsou zna¢né

7  Zdroj: https://pdspraha.eu/wp-content/uploads/2022/12/Praha_strategicke_pozice_
CE_T-1.pdf

8 Zdroj: https://www.pozary.cz/clanek/257305-profesionalni-hasici-v-plzni-slavi-v-ro-
ce-2022-jiz-130-let-od-zalozeni-hasicskeho-sboru/
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podhodnoceni vici soukromému sektoru. A samoziejmé rozdil je tfeba
vidét v potfebné poskytované kvalité bydleni. Zatimco v prvnim pfipadé
je opét mozné uvazovat o Sestiné zaméstnancu (tedy cca 450 bytovych
jednotek), v pfipadé druhém se jedna o 15—40 Spickovych méstskych

manazerd.

Utvar

Stav zaméstnancu

Prameérny pocet zamést.

Pramérny prepocteny stav zam.

k 31.12. 2022 ve fyzickych osobach za r. 2022 vr. 2022

Magistrat m. Plzné 637 642,294 632,883
Méstska policie 277 283 281
UMO 1 - Lochotin 98 100 98
UMO 2 - Slovany 68 68,23 67,76
UMO 3 - Bory 120 119,45 118,73
UMO 4 - Doubravka 66 69,1 66,108
UMO 5 - K¥imice 7 7 7
UMO 6 - Litice 6 5,59 5,59
UMO 7 - Radgice 4 5,583 4,49
UMO 8 - Cernice 4 4 4
UMO 9 - Malesice 5 4,917 4,917
UMO 10 - Lhota 4 4 4
1296 1313,16 1294,48

Sprava informaé.technologii 126 120,00 119,90
Sprava vefejného statku 148 148,00 142,81
Utvar koord. evrop. projektt m. P. 14 14,00 13,50
Utvar koncepce a rozvoje 37 38,00 36,00
Z00 140 143,00 138,00
Sprava hibitovt a krematorii 37 37,00 37,00
MUSS 320 322,240 318,330
Détské centrum Plzen 82 82,19 76,17
DJKT 410 411,00 386,23
Divadlo Alfa 40 39,26 36,65
Knihovna mésta Plzné 90 92,000 78,000
Plzery — TURISMUS 19 18,50 18,00
1463 1465,19 1 400,59

Koncepce bydleni Plzer 2023+

14 / Tab.: Po¢ty zaméstnanctl MMP, méstskych ufadd jednotlivych obvodd a dal$ich organi-

— Podpora védy a vyzkumu

zaci mésta Plzné k 31. 12. 2022
Zdroj: MMP

Podle Programu rozvoje Plzefiského kraje 2022+ se ekonomicka pro-
sperita a konkurenceschopnost regionu opira o podporu védy, vyzkumu,
inovaci a sluzeb ¢i vyrobku s vysokou pfidanou hodnotou. Plzerisky kraj
a s nim i mésto Plzen proto cili na zvySovani inovacni aktivity firem, zvy-
Sovani uplatiiovani vysledkl vyvoje a vyzkumu, spoluprace se zahranic-
nimi subjekty ke zvySovani konkurenceschopnosti a dalsi.
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Odhad jejich poctu a také poctu, na ktery by mohla politika dostupného
bydleni mifit, je velmi obtizny. Je nasnadé predpokladat, Ze tyto Cinnosti
jsou doménou vysokoskolsky vzdélanych obyvatel. Téch v Plzni v roce
2021 zilo dle SLDB pres 31 tis. a jejich pocet neustale narusta. V sektoru
profesni, védecké a technické ¢innosti pusobi v Plzni pfes 7 000 sub-
jektl. Na Zapadoceské univerzité je zaméstnano ve vyzkumu témér 450
zaméstnancu — expertl a vice nez 1 000 akademiku.

Zaméstnancu pracujicich ve Spickovém vyzkumu a inovacich maze byt

v Plzni mezi 1 a 2 tisici. V pfipadé aplikovani pravidla 1/6, které bylo
pouzito i u Strategickych pozic ¢ zaméstnancu ve spravé mésta, se proto
muze jednat o potfebu cca 200-300 bytovych jednotek v odpovidajici
kvalité.

— Rodiny s détmi

Skupinou jdouci napfi¢ vyse zminénymi skupinami jsou rodiny s détmi.
Mésto muze v ramci bydleni pro mladé a touzici po rodinném domé pfi-
pravovat a realizovat projekty vicepodlaznich fadovych najemnich domad,
a tim je odradit od stéhovani za mésto.

Déti se kazdym rokem podle dat CSU narodi v Plzni cca 1 800. Pomér
rodinnych domacnosti v Plzni podle poctu déti je 11 823 (jedno dité) :
9410 (dve) : 1 527 (tfi a vice), tedy jedna se o pomér 7,74: 6,16 : 1. Sta-
tisticky se tedy z kazdoro¢né narozenych 1 800 déti jich 120 narodi jako
tfeti v poradi, 739 jako druhé v pofadi a 928,8 jako prvorozeni. Rodiny

s détmi zacinaji fesit pobyt v rodinném domé zpravidla okolo narozeni
svého druhého ditéte. A samoziejmé ne kazda rodina rodinny diim vyhle-
dava, resp. jej nema &i na jeho koupi ¢i vystavbu nema. Kazdorocné je
tedy mozné oc€ekavat v Plzni poptavku po rodinnych domech jisté v poctu
alespon nékolika desitek domU ro¢né. Po odrostu déti, nejpozdéji po
jejich dostudovani, pak potfeba rodinného domu silné klesa. Pfi zprimeé-
rované délce 25 let a potfebé 40 rodinnych dom( ro¢né se proto jedna

o teoretickou potfebu vystavby a pronajmu cca 1 000 vhodnych a potre-
bam rodin odpovidajicich bytovych jednotek.

Shrnuti vSeobecného modelu

Odhad nakladd na vSeobecny model dostupného bydleni Ize tedy posta-
vit na odhadované potiebé bytovych jednotek pro strategicky vyznamné
profese pro mésto. Dale na potfebé pro urcitou ¢ast zaméstnanctli ve
spravé mésta. Dale na potfebé byt pro pracovniky ve védé, vyzkumu

a inovacich. A kone¢né na umoznéni bydleni mladym rodinam s détmi

v pro né vhodném a odpovidajicim prostiedi.

Prvni skupinu — Strategické pozice pro mésto — Ize i na zakladé analyz
Prazské developerské spolecnosti a IPR odhadnout na Sestinu z 14 000
obyvatel, tedy potfebu cca 2 330 bytovych jednotek. Pfi sou€asnych
cenach stavebnich praci se tedy jedna o investici ve vysi 10,5 mid. K&

a dodatecny podil 2,8 % na celkovém bytovém fondu na uzemi mésta
(pocitano ke stavu v roce 2021).

Podpora ¢asti zaméstnancl magistratu v odhadovaném poctu 450 byto-
vych jednotek v ramci dostupného bydleni (60 m?) a cca 30 sluzebnich
bytd specialniho uréeni pro Spickové méstské manazery odpovida inves-
tici ve vySi 2,2 mld. K& pfi sou€asnych cenach stavebnich praci. A dalSi
vice nez 0,5 % podil na bytovém fondu na uzemi mésta (k r. 2021).

Podpora pracovnikll ve védé a vyzkumu v odhadovaném poctu 250 by-
tovych jednotek a cenou vystavby 1,1 mid. K& a podil 0,3 % na bytovém
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fondu mésta (k r. 2021).

A konec¢né vystavba 1 000 byt( vhodnych pro rodiny s détmi (fadové vi-

cepodlazni domy) pfi velikosti bytové jednotky 100 m? by pak pfi soucas-
nych cenach stavebnich praci Cinila 7,5 mid. KE a znamenala dodate¢ny
vice nez 1 % podil na bytovém fondu na uzemi mésta (k r. 2021).

Vseobecny model pro mésto Plzeri miize znamenat 4 060 novych

Strateglcke pozice Zan'1e§tnavn0| ve Podpora védy a vy- Rodiny s datmi
pro mésto spravé mésta zkumu
odhadovany/vhodny pocet bytovych jednotek 2330 450 + 30 250 1000
odhadovana cena vystavby v dne$nich cenach 10,5 mid. K& 2,2 mld. K& 1,1 mid. K& 7,5 mid. K&
predpokladaga / kalkulovana velikost bytovych 60 60, resp. 100 60 100
jednotek v m
p(;)?l.ll na celkovém bytovém fondu na tzemi mésta 2.8 0.5 0.3 1
vuéi stavu k r. 2021

Navrhova ¢ast
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15/ Tab.: Odhadovany vhodny pocet potfebnych bytovych jednotek ve vlastnictvi mésta
poskytovanych v ramci dostupného bydleni a cena vystavby

bytovych jednotek, podil na bytovém fondu na tzemi mésta ve vysi 5 %,
a investici pfevysujici 21 mid. K&. Je na misté v8ak jesté uvaZovat urcité
pfekryvy podporovanych skupin zadateld, a to jisté mezi 10-20 %. Pak
by se jednalo o vice nez 4 % podil na celkovém bytovém fondu, tedy
potiebu novych 3 500 bytovych jednotek a investici ve vysi 18 mid.
K¢ v dnesnich cenach. To vSe jsou hodnoty zcela mimo ramec socialni-
ho bydleni, ktery je zpracovan v rezidualnim modelu.

Z hlediska organizaéni naro¢nosti by takto nastaveny vSeobecny mo-

del rozvoje bytového fondu znamenal mimo potfebu méstské rozvojové
(developerské) organizace, budto pfispévkové ¢i akciové v zavislosti na
délce a intenzité vystavby, také specialni oddéleni magistratu s vysokym
moralnim a politickym kreditem odpovédné za cely systém transparentni-
ho vybéru Zadatel(, nabizenych a pronajimanych bytu.

A2.2.3 / Univerzalni model: Narokové bydleni

Tato varianta pfedpoklada vyvoj, kdy by se najemni bydleni v obecnim
byté stalo standardni a spiSe oblibenou strategii feSeni bytové situace ze
strany obyvatel mésta a pfiSedsich. Jeji podminkou je masivni procentni
podil bytového fondu na uzemi mésta vlastnéného méstem. Jedna se

o smér vytyCeny dlouhodobym premiantem mezi mésty v poskytované
kvalité Zivota svym obyvatelim, dva a pal milionovou Vidni. Je vSak tfeba
mit na paméti, Ze dnesni stav bytového fondu a vibec bytova politika se
v rakouské metropoli formuje od prvni poloviny 20. stoleti a jeji dnesni
stav (nazyvany univerzalni model) nebyl plivodné zamérem. Tim bylo

— jako vzdy v pfipadé bytové politiky — urgentni feSeni problému s nedo-
statkem bydleni ve mésté.

Sceénar narokového bydleni vede k dobrému feSeni socialni segregace
obyvatelstva, k rozvoji efektivniho a kompaktniho mésta s kvalitnimi
vefejnymi prostranstvimi a v neposledni fadé se zda byt — alespon v Ev-
ropé — dobrou cestou ke zvySovani kvality zivota obyvatel. Zaroven vsak
klade, alespon v pocatku, extrémni naroky na méstskeé finance (dosta-
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Cujici pfijmy z najemného pro dal$i vystavbu se dostavi az pfi pokrocilé
vystavbé), na organizaci celého systému a také politické prostfedi. Ostat-
né, prave proto trvalo vypracovani stavajiciho (a dnes ocefiovaného)
videriského systému vice nez pulstoleti nemalého usili a jinak vyjimecné
politické shody.

Lze-li povazovat sou€asnou situaci ve mésté Viden za esenci univerzal-
niho modelu, pak je tento definovan vlastnictvim alespor 20 % podilu
mésta na bytovém fondu a také regulovanim najmu v jesté Sirsi skupiné
bytd. Viden vlastni 220 tisic bytovych jednotek, coz je 21 % bytového fon-
du. Regulovana cena je pak v dalSich 200 tisici bytech. Celkové tak 60 %
z celkového poctu 1,9 milionu obyvatel zZije bytech s uméle stanovenou
(snizenou) cenou najma.

Mésto Plzen by 20 % vlastnického podilu na celkovém bytovém

y
W

15/ Obr.: Viden — &tvrt Aspern
Zdroj: vlastni fotografie

fondu na izemi mésta dosahlo vystavbou cca 20 000—22 000 novych
bytovych jednotek (v zavislosti na celkové dobé vystavby). K tomu je
tfeba, aby se vystavba potkavala alespon pfiblizné s prognézovanym
ristem poctu obyvatel (progndzy jsou v§ak pouze do r. 2050). Zaroven

je tfeba odhadnout, zda se bude postupné pokracovat pozvolny trend
poklesu poctu obyvatel na jeden byt (dnes cca 2). A do kalkulace je také
tfeba zahrnout potfebu obnovy cca 1 % bytového fondu, ktera odpovi-

da prameérné 100leté zivotnosti bytl. Coz mj. pfipadé Plzné znamena,

Ze pfi pramérném tempu soukromé vystavby na urovni 850 bytd/rok se
dlouhodobé “pouze” obnovuje bytovy fond, ackoliv to v praxi neni dosud
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pozorovatelné z divodu masivni vystavby panelovych doma v 2. poloviné
20. stoleti.

Za téchto predpokladtl by v pripadé vybéru univerzalniho modelu
méla Plzen realizovat vystavbu cca 220 bytl s kazdoroénimi naklady
cca 1 mld. K€ v dnesnich cenach.

Vystavba bytl a dostupné bydleni vS§ak mize zazehnout spiralu rdstu
poctu obyvatel, zvySujici se poptavky po bydleni, rostouci soukromou
vystavbu, a tedy v pfipadé cileni mésta na 20 % podil i potfebu rostou-
ci rychlosti méstské vystavby (a nasledné opét dostupné bydleni a rlst
poctu obyvatel atd.). Zaroven — jak ukazuje sou¢asna geopoliticka situce
— mohou do rychlosti rlistu populace promlouvat v budoucnu dalSi necCe-
kané faktory. Univerzalni model proto vede zpravidla k dlouhodobému ¢i
rychlejSimu ekonomickému rozvoji mésta, nadprimérnému populaénimu
ristu a také k jiz zminéné nizké segregaci a socialnimu mixu obyvatel.

Organizacni narocnost vystavby a spravy takto velikého podilu bytového
fondu by si vyzadala mimo stabilni a kultivované politické prostfedi také
robustni méstskou stavebni a developerskou spole¢nost, spravcovskou/é
spolecnost/i, zastupitelsky vybor pro bydleni, odbornou komisi rady,
aktivni magistratnimi odbory a také idealné vytvoreni nemalé koncepcni
organizace, jejiz hlavni Uloha by spocivala v dlouhodobé udrzitelnosti
tohoto sméru politiky bydleni, v planovani vystavby, ovSem také napfiklad
v planovani vhodné socialni skladby, coZ je problematika v Ceské repub-
lice dosud zcela opomijena, v zahrani¢i nicméné bézna®.

9 Pozn.: Napf. analyticky nastroj Sinus Milieu v némecky mluvicich zemich; https://www.
sinus-institut.de/en/sinus-milieus/sinus-milieus-germany)
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Koncepce bydleni Plzeri 2023+ stanovuje
cile v oblasti politiky bydleni a navrhu-

je dlouhodobé kroky k jejich naplnéni.
Méstska bytova politika je Sirokospektralni
¢innost, ktera se promita do mnoha oblasti
méstské spravy. Dokument se soustifeduje
predevsim na stanoveni spravného podilu
méstského bytového fondu na celkovém
bytovém fondu mésta s ohledem na pred-
pokladany hospodarsky i demograficky
vyvoj a stanoveni zakladnich podminek
pro naplnéni tohoto cile.

Vysledna Koncepce politiky bydleni Plzné
2023+ se sklada ze dvou casti — Navrhoveé
a Analytické. Navrhova Cast prezentuje
deset hlavnich cilt politiky bydleni v obdo-
bi 2023+ a scénar rozvoje bytového fondu,
resp. dlouhodobé cileni tohoto rozvoje.
Uvedené deklarace jsou doplnény odlvod-
nénim cill a vybraného scénare rozvoje
bytového fondu na podkladu kli¢ovych vy-
chodisek analytické ¢asti, trendd a hodnot,
plus dalSich potfebnych vychodisek ex-
pertni analyzy dalSich jevu (napf. zadatelé
o byt, finan¢ni situace a rozpoctovy vyhled
mésta, cenotvorba ve stavebnictvi, organi-
zacni narocnost méstské vystavby, aj.).




