Markéta Baldrychova

Koncepce bytové politiky mésta Hradce Kralové z roku 2003 je zdkladnim dokumentem, jimz mésto vymezuje své zamery
ve sfére bydleni. Strategickym cilem koncepce je podpora fungujiciho trhu s byty a v souladu se statni bytovou politikou
vytvoreni podminek pro dostupnost priméreného bydleni pro obcany. Koncepce obsahuje analyzu stavu a navrh reSeni
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bytii, podpora individualni bytové vystavby a vystavba startovaciho bydleni.

Pied rokem 2002 byl jednim z nejveét-
Sich problémt mésta Hradce Kralové
vyrazny nedostatek bytl. Bytova vy-
stavba se zacatkem 90. let v zasad¢
zastavila a s vyjimkou nékolika men-
Sich projektl se ve mésté nové byty
nestavély. Zajem o bydleni v Hradci
Kralové vsak trval. Mésto bylo i na-
dale pro lidi, ktefi zde méli zdjem zit
a pracovat, velmi atraktivni. To celé
vedlo k tomu, Ze nastal vyrazny rist
trznich najma, vzrostly ceny bytt jak
v panelovych domech, tak i ve star-
Sich domech v centrdlni ¢asti mésta.
Z pruzkumt vefejného minéni v té
dobé vyplynulo, Ze jde o jeden z nej-
vétsich probléml mésta, ktery obcané
vnimali velmi negativné.

Po volbéach v roce 2002 se mésto roz-
hodlo tento problém fesit. Jeho za-
mérem bylo nastartovat novou byto-
vou vystavbu a pomoci rozhybat trh
s byty tak, aby moznost obstarat si
jakoukoli formou bydleni, at’ uz na-
jemni ¢i do osobniho vlastnictvi, byla
pro zajemce — stavajici obcany Hrad-
ce Kralové nebo ty, ktefi maji zajem
ve mésté bydlet — dostupnéjsi. K této
problematice byla posléze zpracovana
a v prosinci 2003 schvalena zastupi-
telstvem mésta Koncepce bytové poli-
tiky mésta Hradce Kralové. Koncepce
analyzovala stav a navrhovala feSeni
problematiky bydleni v nékolika ob-
lastech. Tou prvni byla podpora by-
tové vystavby v lokalitach, které byly
pro ni dlouhodobé uzemnim planem
urCeny, ale realné se nedafilo zahdjit
v nich vystavbu novych bytl. Dal-
§i oblasti byla privatizace méstskych
bytli. Mésto se rozhodlo pomoci trhu
s byty tim, Ze uvolnilo do prodeje
znacnou C¢ast byt ze svého majetku.
Koncepce dale zahrnovala plan pod-

pory individualni bytové vystavby za-
meéfeny piedevsim na vystavbu rodin-
nych domkd, a v neposledni radé také
program, jehoZz charakter byl zaméten
na skupinu mladych lidi, ktefi vstupu-
ji do Zivota po studiu ¢i po vyuceni.
Za timto Ucelem byl v tomto doku-
mentu navrzen program startovaciho
bydleni. Koncepce bytové politiky
obsahovala jesté nékteré dalsi zale-
zitosti, nicméné vyse uvedené Ctyii
oblasti, které se zacaly realizovat for-
mou konkrétnich projekti, se ukazaly
do budoucna jako nosné a podstatné.
Od schvaleni koncepce bytové politi-
ky jiz ubéhlo vice nez pét let a dnes
je mozné fici, ze zékladni zaméry v ni
stanovené se daff plnit.

V oblasti podpory bytové politiky,
tedy v prvni oblasti feSené koncep-
ci, bylo zamérem pomoci a podpofit
rozb¢h velkych projekti. To znamena
zah4jit vystavbu v novych lokalitach
tak, aby se v historicky kratké dobé
na trhu s byty zajemci dockali nikoli
desitek, ale stovek novych byti. Za-
mérem bylo nastartovani vice projek-
th soucasné, aby si zdjemce o bydleni
mohl vybrat z vice lokalit a z vice ce-
novych trovni novych bytl. Vliv méla
také konkurence mezi soukromymi de-
velopery. Mésto nastavilo podminky
tak, aby zde novou vystavbu nereali-
zoval pouze jeden velky subjekt, ktery
by mohl podstatn¢ ovliviiovat ceno-
vou politiku (samoziejmé¢ z hlediska
potencialniho zékaznika nepfiznive).
Tuto véc se podarilo vyfesit a ve tfech
meéstem vybranych lokalitach Plachta,
Podzamci a Terronic (viz obr. 1, 2 a 3)
byla v pribéhu let 2004 a 2005 zaha-
jena bytova vystavba. Podpora téchto
velkych projektd byla fesena dvojim
zpusobem. Tam, kde byly pozem-

ky v majetku mésta, byl investorim
umoznén pomérn¢ vyhodny pfistup
k témto pozemkim. Mésto zde neu-
silovalo o co nejvyssi prodejni cenu
pozemkd, ale umoznilo zajemci si je
pronajmout a stavét na pronajatych
pozemcich. Nasledné investor odkou-
pil pouze parcely pod bytovymi domy.
V piipadé, ze pozemky v danych lo-
kalitach nebyly ve vlastnictvi mésta,
byla po dohodé s jejich vlastniky a de-
velopery podpora realizovana formou
vystavby komunikaci a inzenyrskych
siti, kdy mésto ziskalo bezuplatné po-
zemky nutné k vySe uvedené vystavbé
a nasledné realizovalo paterni komu-
nikace a sité jako svoji investici. Tim
nejen podpofilo a urychlilo vystavbu
novych bytl, ale zaroven jako vlastnik
pozemkd a infrastruktury ziskalo moz-
nost ovliviiovat typ a kvalitu zastavby
a korigovat zaméry developerskych
firem, aby jedinym kritériem projektu
nebyly pouze ekonomické ukazatele.
Tento piistup ze strany mésta skutec-
né¢ zafungoval a pomohl nastartovat
vystavbu bytl ve velkém méfitku.
V soucasné dobé¢ jsou vybrané loka-
lity z veétsi ¢asti zaplnény a je realné,
ze béhem nasledujicich dvou let budou
zastavény podle zpracovanych studii
tak, jak si mésto vytklo za cil. Tento
zamér mél samoziejmé i sekundarni
efekt. Ukazalo se, Ze nové, s podpo-
rou mésta vzniklé, projekty jsou eko-
nomicky Zivotaschopné a tispésné a ze
je zde pocetna skupina lidi, ktefi chtéji
a mohou si novy byt koupit. Tato fakta
vedla k pfiprave a realizaci dalSich by-
tovych projekti, které se jiz bez pod-
pory mésta obesly nebo byly podpote-
ny jen v omezené mife. Zda se tedy byt
jednoznaéné, Ze cile stanovené v kon-
cepci bytové politiky se v této oblasti
napliuji a 1ze konstatovat, Ze v obdobi
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rok 2004 2005 2006 2007 2008 celkem

dokoncené byty v bytovych domech 79 137 65 388 441 1110

Tab. 1: Pocet dokoncenych bytit v bytovych domech v Hradci Kralové v letech 2004-2008

2004 az 2008 bylo v Hradci postave-
no pies 1 100 novych bytl v bytovych
domech (viz tab. 1) a jejich pocet se
kazdym rokem zvysuje.

Druhou oblasti, kterou fesila koncep-
ce bytové politiky v Hradci Kralové,
byla privatizace méstského bytové-
ho fondu. Po pomérné dlouhé diskusi
zastupitelé nakonec schvalili pravidla
prodeje a seznam, ktery obsahoval
téméf 2 500 byt urcenych k prodeji.
Tato skutecnost samozfejmé zname-
nala ur¢ity impulz pro trh s byty, kte-
ry spolu se Sirokou nabidkou novych
byt vyznamné rozsifil moznosti po-
fidit si bydleni. Vzhledem k tomu, Ze
cena privatizovanych byti se pohy-
bovala kolem 4 000 K¢&/m?, byly pro
najemniky cenové pfistupné a byly
z velké Casti pomérné rychle proda-
ny. V mnoha piipadech byly takto
zprivatizované byty novymi vlastniky
prodany za trzni cenu. Ti si nasledné
potidili byt novy nebo si ptivodni byt
ponechali k dal§imu pronajmu — pii-
jmy z n€ho jim pomahaji splacet nové
byty. To vse pfispélo k vyraznému roz-
Sifeni nabidky na trhu s byty a ke zlep-
Seni situace pro zajemce o bydleni.

Zdroj: Magistrat mésta Hradce Kralové

Dilezitou soucasti koncepce byla jeji
tieti feSena oblast, a to podpora indi-

U . —— — vidudlni bytové vystavby, kterd moh-
Obr. 2: Nova vystavba — lokalita Podzamci la dosdhnout &astky az 150 000,- K&

Zdroj: Magistrat mésta Hradce Kralové

na bytovou jednotku a byla uréena
na vystavbu inzenyrskych siti a komu-
nikaci. To mélo pomoci mensim pro-
jektim, které byly pfipraveny, ale ne-
mohly se pravé z divodu financovani
komunikaci a inZenyrskych siti roz-
béhnout. Do této podpory mésto opa-
kované¢ kazdy rok smeérovalo castku
6 miliond korun. Podobn¢ jako tomu
bylo v piipadé¢ velkych projektl, lze
i tady konstatovat, ze se po zkusenos-
tech a pozitivnich vysledcich prvnich
uskute¢nénych projekti rozeb&hly dal-
8i, které uz dnes podporu mésta nepo-
tiebuji. Tato tfeti ¢ast koncepce byla
zaméiena predev§im na rodinné a fa-
dové rodinné domy a spolu s dal§imi
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Obr. 3: Nova vystavba — lokalita Terronic
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Zdroj: Magistrat mésta Hradce Kralové

Zdroj: Magistrat mésta Hradce Kralové
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Obr. 4: Nova vystavba — startovaci byty — lokalita Plachta

Obr. 6: Nova vystavba — startovaci byty — lokalita Podzamdci

Tab. 2: Pocet dokoncenych bytii v rodinnych domech v Hradci Krdlové v letech 2004-2008

kroky zejména v oblasti izemniho pla-
novani se i zde daii zaméry mésta plnit.
Vysledkem je, Ze v obdobi uplynulych
péti let bylo v Hradci Kralové posta-
veno vice nez 600 bytovych jednotek
v rodinnych domech (viz tab. 2).

Program startovaciho bydleni, ktery
je posledni ze ¢tyf hlavnich oblasti,
kterou méla pomoci fesit koncepce
bytové politiky, je v tuto chvili na-
plnén jiz vice nez z poloviny. Mésto
vypsalo dvé soutéze, kde v riznych
Castech mésta pozadovalo po develo-
perech a stavebnich firmach nabidky
na startovaci byty dle schvalenych
podminek. Zaroven byla pfislusny-
mi organy mésta schvalena pravidla
pro jejich ptidélovani. Tento program
neni zaméfen na socialné slabé. Pro
tuto skupinu obyvatel ma mésto jiné
programy. Byty jsou uréeny mladym
lidem ve véku do 35 let, ktefi pracu-
ji a maji tedy pevny piijem, chtéji se
osamostatnit a zafidit si bydleni. Sou-
casné ale dosud neméli podminky ¢i
moznosti si zajistit nezbytné nutné fi-
nan¢ni prostiedky pro pofizeni vlast-
niho bydleni v trzni cené. Jedna se
napfiklad o mladé lidi, kteti dostudo-
vali, nasli si praci a chtéji se postavit
na vlastni nohy. Projekt se postupné
daii realizovat. V letech 2007 a 2008
bylo méstu pfedano 42 startovacich
byti v lokalité Plachta (viz obr. 4 a 5).
Kazdy z nich méa dnes jiz svého na-
jemnika. V dubnu tohoto roku byla do-
koncéena vystavba dalSich startovacich
byt v lokalité¢ Podzam¢i (viz obr. 6),
kde mésto ziskalo dalSich 58 novych
byti. Ty budou nyni béhem nékolika
mgésict pfedany do najmu dal$im mla-
dym lidem. Tento pocet ale neni ko-
necny. V soucasné dob¢ startuje reali-
zace posledni faze projektu a v druhé
poloviné roku 2010 by mé&lo byt més-
tu pfedano 72 byti v lokalité Terro-
nic. Zkusenosti s pfidélovanim byt
ukazuji, Ze zajem je opravdu veliky,
poptavka vyrazné prevysuje nabidku.
Program je koncipovan na tfi roky
a umoziuje mladym lidem po tuto
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dobu bydlet za podminek regulované-
ho najemného na urovni roku 2005. Je
zde také moznost si najem prodlouzit
jesté o ctvrty rok, kde se ale jiz priblizi
trznim cenam. Cilem tohoto projektu
je, aby mlady ¢lovék béhem tii nebo
Ctyt let ziskal Cas si vytvofit financ-
ni rezervu, nebo si jako klient banky
¢i stavebni spofitelny vytvoril urci-
tou historii, oteviel si moznost véru
nebo hypotéky a mohl vyftesit vlastni
bydleni definitivnim zptisobem. Prvni
zku$enosti hovofi o tom, Ze by se to

datit mohlo, nicméné program je dlou-
hodoby a jeho opravdova funkénost
bude moci byt vyhodnocena za tfi az
Ctyii roky.

Skutecnosti uvedené v clanku do-
statecné vymluvné dokazuji fakt, ze
Koncepce bytové politiky mésta Hrad-
ce Kralové je dokumentem, ktery vy-
znamnym zpusobem napomaha fesit
problematiku bydleni ve mésté a pii-
nesl konkrétni pozitivni vysledky. Do-
kumentem, ktery ma i v této dob¢ sviij

smysl, je svym zpusobem pofad zivy
a jimz stanovené zasady stale plati.
Na druhé stran¢ je ziejmé, Ze se blizi
doba, kdy bude nutné koncepci na za-
kladé vyhodnoceni jejich vysledkd
a analyzy soucasné situace v oblasti
bydleni vyznamn¢ aktualizovat, nebo
vypracovat a schvalit koncepci novou.
To bude s nejvétsi pravdépodobnosti
jednim z prvnich tkoll pro nové zvo-
lené organy samospravy v pristim vo-
lebnim obdobi, tedy po komunalnich
volbach na podzim roku 2010.

Bc. Markéta Baldrychova
Kancelar primatora
Magistrat mésta Hradce Kralové

ENGLISH ABSTRACT

The Housing Policy Concept in Hradec Kralové, by Markéta Baldrychova

The housing policy concept of the city of Hradec Kralové of 2003 is a basic document in which the city council intentions
in the field of housing are determined. The concept strategy aims to support functional housing market and, in compliance
with the State housing policy, to create conditions for financial accessibility of habitable dwellings for the citizens. The
concept includes an analysis of the present status and suggestions for the solution of housing problems in several fields,
among which the most important are the support of housing construction, privatization of City dwellings as well as support
of individual and entry-level housing projects.
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