Dana Novotna

Pri priizkumu historickych sidel zjistujeme, jak velké casti byly postaveny ve 20. stoleti mezi dvema svétovymi valkami.
Bylo nepochybné vénovano mnoho stati jejich urbanistické a architektonické hodnoté a novym trenditm v bydleni, které
tak mohly byt rozvijeny. V pozadi této vystavby vsak stdla v neposledni radé i financni otazka spojend s financovanim sta-
veb pomoci hypoték a stavebnich pujcek garantovanych statem. Zda se, Ze pravni predpisy této oblasti, respektive jejich
ucinné vyuziti, mély na podobu a piidorys staveb velky viiv, nekdy je primo urcovaly.

Zakonné podminky
pro bytovou vystavbu
za 1. republiky’

Po prvni svétové valce nastala celkem
ocekavané bytova krize provazena ne-
dostatkem stavebniho materialu, in-
flaci? a neustalenou ménou. V této situ-
aci se témét nikdo nepoustél do stavby
bytovych nebo rodinnych domu, pro-
toze stavebni ndklady stale vzristaly
a finan¢ni moznosti najemnikd naopak
klesaly. Do takového rizika se pochopi-
telné nevrhali soukromnici, ale penize
na bytovou vystavbu nemély ani obce.
Hned v prvnich letech po valce tak
musel zasdhnout stat, aby zbavil sta-
vebniky rizika poklesu hodnoty vysta-
véné nemovitosti v budoucnosti a pod-
nitil tak vystavbu novych domi s byty
s takovym najemnym, které by jednak
splacelo stavebni investici a které by si
vétsina najemnik mohla dovolit. Slo
vSak o slozitou véc, dopfedu Spatné
odhadnutelnou, takze se timto pro-
blémem stat zabyval nepfetrzité¢ celou
dobu trvani prvni republiky prostied-
nictvim ucelovych zakont a nafizeni.

Prvnim ze zdkoni podporujicich vy-
stavbu byt byl zakon o stavebnim ru-
chu & 281/1919 Sb. z. a n.,” ktery
podporoval stavbu obytnych domt zpi-
sobem statni zaruky. Naklady na stavbu
tak byly vétSinou délené na ptjcku béz-
nou (Urocenou), pujcku se statni zaru-
kou a vlastni podil stavebnika. Vlastni
podil musel byt nejméné 5 % u byto-
vych a 10 % u rodinnych domu. Na-
jemné v takto postavenych domech
bylo oktrojovano ministerstvem soci-
alni péce tak, ze bylo o 50 % vyssi nez

bézné ndjemné u starych domil v téze
oblasti, tim melo podle vypocth stacit
na pokryti 15 % troku a umoru. Podle
takto nastavenych pravidel daval stat
podporu obcim a obecné prospéSnym
stavebnim sdruzenim. Rozsifeni sub-
venci i na soukromniky umoznoval za-
kon ¢. 219/1920 Sb. z. a n., o podpote
soukromého stavebniho podnikani, po-
dle které¢ho bylo mozno déavat podporu
az do vySe 40 % na domy, které mély
alespoii 4 byty. Tento navrh se nesetkal
s velkym uspéchem, protoze pro valnou
vétSinu stavebnikll piedstavovalo zis-
kéni zbylych 60 % velky, Casto nefesi-
telny problém. Ten byl odbouran uvol-
nénim nekterych podminek a pfidanim
zvyhodnéni pro soukromé stavebniky
v zakoné ¢. 100/1921 Sb. z. an. a v za-
koné ¢. 102/1920, Sb. z. a n., o dano-
vych odpisech. Slo predeviim o osvo-
bozeni od domovni dané na 50 let,
rizné stavebni ulevy, uvolnéni ceny na-
jemného a volnéjsi nakladani s domem.
Uvolnéni najemného se samoziejmé
promitlo pfedev§im do jeho zvySeni,
takZze amortizace domu takto financo-
vaného se zkratila, n€ktefi podnika-
telé vybirali i dal$i stavebni piispévky
od ,,pfespocetnych® najemniki, pokud
se k domu piistavovalo jesté podkrovi,
stfeSni ndstavby, ateliérové byty ¢i dalsi
pfistavby. Novym druhem finan¢ni pod-
pory byl pfispévek na irok a timor ce-
1¢ho stavebniho nékladu. Ten byl urcen
dali o ptjcku se statni zarukou. Piispé-
vek byl rozpocitan na 25 let a odstup-
flovan po péti letech tak, ze prvnich
pét let Cinil 4 %, dalSich pét let 3,5 %,
dalsich 3,25 %, dale 3 % a poslednich
pét let 2,5 %. Pro méné zdmozné pak

byla stanovena vyse statni podpory po-
dle poctu nové stavénych byt v domé,
kterd se samoziejmé zvySovala s po-
¢tem bytd. U doml s jednim bytem
byla podpora 60 % stavebnich nakladu,
se dvéma byty 62 %, se tfemi 64 %, se
Ctyfmi 67 %, s péeti 70 %, se Sesti 73 %,
se sedmi 76 % a s osmi nebo vice byty
80 %. Dalsi zvyhodnéni bylo mozno
pfidat urCenym stavebnikim, mezi
které pattila obecné prospésna stavebni
sdruzeni, obce, okresy, zupy. V piipad¢,
ze byly stavény domy se svobodarnami
anocleharnami, Cinil ptispévek se statni
zarukou 90 % néklada.

Tyto velmi vyhodné podminky byly
sice dal§im opatienim ponékud zpiis-
nény, ale maximaln¢ o 5% u téch,
které se pohybovaly mezi 80 a 90 %,
takze stavebnici byli v podstaté rovno-
pravni. Dalsimi zakony® se podpory
snizily na 50 % u domi s 1-2 byty,
55 % u domu se 3—4 byty a na 60 %
na domy s péti a vice byty, snizila se
i vySe pripévku na urok a umor tak,
ze odstupnéni bylo v mezich 4-1 %
namisto puvodnich 4-2,5%. Na-
proti tomu se rozsitila statni podpora
i na stavby vétsich byti, ale prispévek
byl stejny jako na byty malé.

Zajimavé byly v8ak i zaruky statu za sta-
vebnika vici piisluSnému bankovnimu
domu. Pokud se dostal stavebnik do pla-
tebni neschopnosti, stait se zarucoval
za néj splacet celou zbyvajici anuitu (sa-
moziejmé v ramci zarucené zapujcky),
zabyval se i problémem nucené drazby”
takového domu, kdy uptednostiioval so-
cialni aspekt, tj. doporucoval, aby nemo-
vitost s najemnimi byty pfevzal do ma-

1) Podklady k této kapitole viz diivodova zprava k vladnimu navrhu &. 2604 z 4. 6. 1934, Poslanecka snémovna N.S.R.C 1934, NS 1929-1935.
2) Na konci valky byly stavebni naklady oproti roku 1914 Sestinasobné a v roce 1921az sedmnactinasobné.

3) Druhym pak ¢. 92/1920 Sb. z. a n.

4) Zakony €. 45/1922 , ¢.35/1923 a ¢. 58/1924 Sb. z. an.
5) K roku 1934 nedoslo k zadnému exekuc¢nimu prodeji bytového domu s ndjemnimi byty, pouze k prodeji rodinnych domdi.
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jetku pfimo stat. Socialnimi otazkami
se stat musel v této véci zabyvat pte-
devsim proto, Ze valnou vétsinu (65 %)
téch, ktefi si timto zpisobem pofizovali
bydleni, tvofili délnici a vetejni zamést-
nanci. Zakladni ulevy a iplné osvobo-
zeni v placeni nahrad byly tedy uréeny
socialné slabym, piedevsim tém, ktefi
vystavéli dim s jednim bytem o ku-
chyni a pokoji (60 m?) a tém, jejichz byt
obsahoval pouze jednu mistnost — obyt-
nou kuchyil (40 m?). Slevy byly ur¢eny
i tém, ktefi vystavéli domek s 1 bytem
o kuchyni a 2 pokojich nebo 2 byty o 1
pokoji a kuchyni. Byty s vice nez dvéma
pokoji byly povazovany za byty pro mo-

vy

vit€jsi najemniky.

Rozsah bytové vystavby
se statni podporou
mezi lety 1919=-1924°

V letech 1919-1924 bylo postaveno
4 296 domu s najemnimi byty a 24 289
rodinnych domi, v nichz bylo dohro-
mady 67 605 bytd; na stavbach se podi-
lela druzstva, obce i soukromnici. V této
dobé se v najemnich domech nejvice sta-
vély byty o tfech mistnostech (do nichz se
vzdy zapocitavala kuchyné), dale o dvou,
Ctyfech a vice mistnostech, zatimco byt
0 jedné mistnosti bylo pomérné malo, ty
se zacaly vice stavét az v dobach hospo-
darské krize ve tficatych letech. U ro-
dinnych domt bylo také nejvice domku
s jednim bytem o tfech mistnostech, dale
domki s jednim bytem o ¢tyfech a vice
mistnostech, mén¢ pak domi s jednim
bytem o dvou obytnych mistnostech (ty
tvotily asi polovinu poctu téch se tfemi
mistnostmi) a pomémé velky pocet pa-
tiil 1 domim se dvéma byty, nejcastéji
o dvou ¢i tfech mistnostech. Ze soukrom-
nikl jsou mezi stavebniky nejcastéji dél-
nici, samostatné hospodatici zemédélci
a z vefejnych zaméstnanct ZelezniCafi.
Zatimco zaméstnanci ve statni spravé
a ostatnich vefejnych sluzbach prefero-
vali domy s vét§imi byty, zivnostnici,
délnici i samostatné hospodatici zemé-
délei si stavéli ponejvice byty o dvou
mistnostech, coz zahrnovalo kuchyni
a pokoj o celkové vymére asi 60 m?.

Po G¢inngjsi zméné pravidel statni pod-

pory se zvysil zajem o stavbu rodin-
nych i najemnich domti a zda se, Ze pte-
trval i po dobu hospodaiskeé krize.
Narist bytové vystavby ve dvacatych le-
tech zachycuje s¢itani provedené 1. 12.
1930. Naptiklad v Praze se mezi roky
1920 a 1930 postavilo celkem 66 852
bytd, z toho bylo 64 135 obydlenych.”
Pomérné velky pocet prazdnych bytd
signalizuje skutecnost, Ze Cast byla
stavéna bud’ jako investice nebo $lo
o pravé dostavéné byty, které jesté ne-
mély najemniky.

Pripravované scitani byt v roce 1940
se z pochopitelnych diivoda neuskutec-
nilo, statisticka data o poctu skuteéné
postavenych domi a bytd za prvni re-
publiky nam tedy chybi.

Jak vypadaly rodinné domy ¢i byty
v nich a kdo si je nejcastéji potizoval,
mizeme ukazat na nékolika prikla-
dech objektl, které maji i riznou ar-
chitektonickou uroven. Ta neni vzdy
pfimo Umeérna postaveni a preferen-
cim stavebnika, ale je spiSe odvisla
od mistnich pomérg.

Priklad rodinného domu
vyssiho urednika

Vrchni rada Frantisek Vlach s manzel-
kou si roku 1928 postavil dvoupodlazni
fadovy rodinny diim v Ji¢in€. I kdyz se
nepochybné¢ jednalo o dobfe situova-

ného a penzi zajisténého ufednika, zvo-
lil typ domu s bytem obvyklym v na-
jemnich domech se dvéma men$imi
najemnimi byty, které tak mély pomoci
vyd¢lavat na splatky uvéru. Horni patro
zabiral byt majiteld s jidelnou, dvéma
pokoji, loznici a kuchyni pfistupnymi
ze stfedni haly. Jidelna s 29 m? byla
nejvetsi mistnosti, plocha ostatnich se
pohybovala od 20 do 27 m? Chybél
pokoj pro sluzku, v té dob¢ bézny kom-
fort, pravdépodobné v byté¢ posluhoval
a domovnické sluzby vykonaval né-
kdo z dolnich bytti. Ve spodnim podlazi
byly dva najemni byty o kuchyni a po-
koji, kazdy s vlastnim zachodem a ko-
morou, obytné mistnosti o plose 18-24
m? (kuchyn€) a 22-26 m? (pokoj). Dvo-
rek se zahradou byl za domem.

Priklad domu statniho
zameéstnance

Vyhodnych finanénich podminek pro
stavbu rodinného domu vyuzil i Fran-
tisSek Bendak, velitel Cetnické stanice,
i kdyz tehdejsi zakony mu jako clenu
ozbrojenych slozek neumoznovaly zit
trvale s rodinou, citil zfejmé potiebu
zajistit ji v budoucnosti, i kdyz piijem
Cetnického strazmistra nijak velky ne-
byl. V pétapadesati letech musel myslet
i na vlastni dtichod, respektive na pro-
stfedi, kde ho stravi, protoze stat by se

o n¢j samoziejme postaral. Domek, ktery

Jic¢in, plan domu rady Vlacha, fasady

6) Pievzato z ptiloh k diivodové zpravé &. 2604 viz pozn. &. 1. Statistické idaje se vztahuji k celému tzemi Ceskoslovenské republiky, podle zminek
ve zpraveé se udaje o poc¢tu domu s jednim bytem a byt (domt) o jedné mistnosti tykaji pfevazné chudsich oblasti na Slovensku, kde se stavélo stale
jesteé ze dieva; zda byly timto zpiisobem postaveny i nékteré byty v zemi Podkarpatoruské, zprava bohuzel nezminuje.

7) Séitani byt v Praze ze dne 1.12.1930, vydal Statisticky Gfad hl. m. Prahy 1935.
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postavil v Ji¢iné roku 1930, mél v kaz-
dém podlazi dvoupokojovy byt, spodni
byl o trochu vétsi (kuchyné 20 m?, jeden
pokoj 19 m?, druhy 23 m? koupelna),
druhy byt byl v podkrovi a vSechny
mistnosti byly o 5 metri mensi. Po-
dle dobovych informaci® ve spodnim
byté¢ bydlela manzelka Anna, poStmist-
rova ve vysluzbé, se tiemi syny, v hor-
nim byli na byté student realky, prav-
dépodobné spoluzak jednoho ze syni,
a obchodnice, netef majitele, ktefi svym
ndjemnym pomahali rodiné¢ splacet
pajcku. Sam majitel byl pii s¢itani pfito-
men jen docasng, trvale byl hlasen v ka-
sarnach v Konecchlumi u Jicina. Domek
byl volné¢ stojici mezi podobnymi samo-
statnymi ¢i dvojdomky, ve ¢tvrti s vel-
kymi zahradami.

Oba ji¢inské domy projektoval archi-
tekt Cendk Musil, autor regulaéniho
planu mésta Ji¢ina a staly se soucasti
nové vytyCenych Ctvrti, které zapl-
nily pravé stavby budované za stej-
nych podminek. Domy byly stavény
ve stylu ¢eské moderny. Cast mésta
v lokalité Pod Cefovkou byla dokonce
urcena stavebnikiim ,,pod penzi“. Ar-
chitekt k tomu sam vysvétluje:
,,Mé&sto Ji¢in ma malé a chudé zazemi,
tim maly hospodaisky obrat a ma-
lou moznost obziviti vétsi pocet oby-
vatel, produktivni sila mésta je také
mala, nebot’ samo ma malo prumyslu
a v okoli pak zadny. To znamena, zZe
neni ani vétsiho pfilivu penéz ze Sirsi
oblasti. Vyjimku tvofi vklady penéz-
nich tstavl. Hlavni pfinos je ze stat-
nich prostiedkti v gazich ufednikd,
profesort, vojska, uéitelll a pensisti.
Zejména posledné uvedeni zacinaji
v posledni dobé mésto znacné vyhle-
davati, sem presidlovati a stavaji se
dilezitou hospodatskou slozkou.
Okolnost tato ma také na regulaci mésta
znany vliv. Nejlépe situované casti
mésta, jako uzemi pod Cefovkou, vy-
hrazeny jsou stavbam malych rodin-
nych domkd, které maji tvoriti tichou
zahradni ¢ast mésta. Také kruhové ulice
v této partii maji imyslné charakter pro-
chazkovy, bez pevného sméru a cile.
Slunna, ticha, sucha poloha, hojné ze-
len¢ a daleké volné vyhlidky zpftijem-
tiuji klidny odpoc¢inek.“ *

At
C-TENT e

Zdroj: Okresni archiv v Jic¢iné, fond berniho uiradu

Ji¢in, plan domu straZmistra Benddka

Foto © Dana Novotna

Foto © Dana Novotnad

Ji¢in, pohled na typickou zdstavbu lokality Na CeFovce

8) Narodni archiv, fond S¢itani obyvatelstva 1930, s¢itaci arch domu ¢p. 507.
9) Kapitola 4. Hospodatsky program Technické zpravy Regulaéniho planu mésta Ji¢ina od Ing. arch. Cefika Musila z 5. biezna 1935.
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Zdroj: Okresni archiv v Ji¢iné, fond berniho uradu
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Ji¢in, situace lokality Na Ceiovce s domem straZmistra

Benddka

Dtim vrchniho rady Vlacha byl postaven
ve starsi zastavbe, v regulaci vytycené
Musilovym piedchiidcem, Ing. Dr. Vla-
dimirem Zakrejsem, kterd byla fazena
do klasickych blokil s fadovou zastav-
bou v blizkosti centra mésta.

Priklad domu délnika

V roce 1934 byl dokoncen rodinny do-
mek se ctyfmi jednopokojovymi byty
a malou provozovnou — holi¢stvim
v Kyjich u Prahy. Stavebnikem byl Jo-
sef Novak, zdmecnik pracujici v cuk-
rovaru, jako oficidlni investor vsak
vystupovala jeho zena Antonie. Po do-
konceni uzivali jeden z bytd, dalsi tfi
byly uréeny tfem syntim, tém bylo vy-
meéfeno i ndjemné ze zakona povinné.
Vsechny byty byly témét identické,
kuchyné o cca 20 m?, pokoj m¢l asi
30 m? a koupelna ¢i komora, zachody
byly na chodbé, dilny a pradelna
ve spodnim podlazi. Holi¢stvi v jed-
nom z piizemnich byt vypliovalo

Praha

kuchyni. Jméno projektanta se neza-
chovalo, byl jim vsak fadovy stavitel
¢i zednicky mistr, stavba nema zadné
architektonické ambice, stejné jako je
nemeél ani stavebnik.

Priklad domu stavéného
druzstvem

Domovina bylo stavebni druzstvo za-
lozené ve Znojmé v roce 1919, stavélo
najemni domy s byty i domy rodinné.
Vila pod znojemskym hradem byla
postavena v roce 1923 a obsahovala
dva komfortni tfipokojové byty s jed-
nim jednopokojovym v suterénu, kde
se nachazely i sklepy a pradelna. Dim
projektoval znojemsky stavitel Eduard
Oskera a zvolil eklekticky styl, ktery
mohl vyhovovat vétSinovému vkusu
najemnikd a nejvice pfipominal kla-
sické vily. Druzstvo sice zaméstnavalo
predevsim znojemské stavitele, ale né-
kolik kubistickych bytovych domt pro
néj projektoval i Otakar Novotny.

-Kyje, dobova fotografie domu Josefa Novika

Zaver

Na ngkolika piikladech byla ptedve-
dena nejbéznéjsi stavebni a bytova pro-
dukce prvni republiky, kterd vyuzivala
pii volbé stavebniho programu nejvy-
hodné¢jsi kombinaci skladby bytt tak,
aby stavebnik vyuzil moznosti statni za-
rucené pujcky, zajistil si staly piijem po-
moci najmi z dalSich bytd i vyhod od-
pusténi ¢asti ¢i celych nahrad tim, Ze sam
pro sebe zvolil byt o minimalni vymeéte.
Vznikaly tak celé ¢&tvrti podobnych
domd, neékdy i podle jednotného pro-
jektu. Na situaci reagovali i tvirci
uzemnich ¢i regulacnich plant, ktefi
mohli, jak se stalo v Ji¢ing, projektovat
pro novou skupinu majiteld takovych
nemovitosti i zv1astni ,,penzijni* ctvrt.
Poucné je i1 chovani statu, ktery bral
zadatele o statni podpory jako rovno-
pravné partnery, a i pres vlastni hos-
podaiské potize se po celou dobu sna-
zil chovat se k nim tak, aby neutrpéli
Skodu tim, Ze na sebe vzali biemeno ji-
nych, tradi¢nich investora.

Zdroj: rodinny archiv
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Zdroj: Archiv stavebniho uradu mésta Znojma

Zdroj: Okresni archiv v Jiciné

Jicin, &ast regulacniho planu mésta od arch. Musila

Foto © Dana Novotna

Ing. arch. Dana Novotna, Ph.D.
Znojmo, pohled na diim druZstva Domovina Narodni pamatkovy urad Brno

ENGLISH ABSTRACT

The background to housing construction in the First Republic of Czechoslovakia, by Dana Novotna

Exploration of historic settlements indicates how large housing zones were built between the two world wars of the 20th
century. There are undoubtedly many studies about their value for the development of architecture, urban planning and
new housing trends. Nevertheless, there was one more important question behind these developments: that of financing
housing construction from mortgages and loans guaranteed by the state. It seems that legislation in this field, or rather its
efficient use, was of significant, if not decisive, influence concerning the shape and design of buildings.
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