PRUVODNI DOKUMENT

Analyza pozemku zafazenych do statnirezervy
pro uéely podpory dostupného najemniho bydleni
v obcich CR

Tento dokument slouzi jako priivodce k pouzivani Analyzy pozemkd
zarazenych do statnirezervy pro uc¢ely podpory dostupného najemniho
bydleni v obcich CR.

Prevod pozemkt do statnirezervy mize byt dulezitym nastrojem

pro aktivnéjsi vystavbu dostupného najemniho bydleni v rezii municipalit.
Obzvlast pro nékteré obce muiiZe byt tento prevod kli¢ovy, protoze

ve svém vlastnictvi nemaji Zadné vhodné pozemky pro tyto ucely.

Aby tyto pozemky mohly skute¢né vést k podpore dostupného bydleni,
zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spolupraci s Prirodovédeckou
fakultou Univerzity Karlovy hodnoceni jejich vhodnosti pro tuto funkci.

Aby bylo mozZné s touto analyzou efektivné pracovat a vyuzit ji v praxi,
je dllezité spravné interpretovat jeji zavéry: tedy védét, co obsahuje —
i co v ni zahrnuto neni.

A. COHODNOCENI OBSAHUJE A JAK HO CIST

Nejprve je nutné si uvédomit, Ze hodnoceni pozemkii je provadéno pravé mezi
jednotlivymi pozemky navzajem. | ten nejlépe hodnoceny z nich nemusi byt tim
nejleps$im pro realizaci dostupného bydleni v ramci konkrétni obce.

Pozemek s nizsim portadovym ¢&islem (kdy prvni je relativné nejvhodnéjsi) presto
znamena vyssi predpoklady pro uspé&snou realizaci a udrzitelnost dostupného bydleni

v daném mésté. Ukazuje zaroven jistou miru znalosti, Ze stat daruje pozemky, které tyto
piedpoklady defacto vibec maiji.

Pozemky s vy$$im poradovym ¢islem mohou byt pro mésto duleZitym akceleratorem
pripravy bydleni. Je nicméné dllezité posoudit, zda bude ona dostupnost pravé

na téchto pozemcich realizovatelna. PouZity mohou byt také jako sekundarni podpora:
naptiklad pro sménu nebo souvisejici vystavbu, ktera sniZzuje deficit na jinych urovnich
bytové politiky.

Dulezitym aspektem hodnoceni pozemkd je jejich dostupnost pro zlepseni kvality Zivota
obyvatel daného mésta. Je tedy ziejmé, Ze pokud se da tato kvalita Zivota mé¥it, je
mozné jii zlep$ovat. Tuto analyzu je tedy i mozné brat jako ur¢ity navod, jak mohou
obce hodnotit své pozemky v ramci celého mésta — a to z pohledu dostupnosti sluzeb
kazdodenni lidské potieby, z nichZ jsme mnohé v této analyze predlozZili.

B. COHODNOCENI NEOBSAHUJE

P¥i vybéru pozemk( na stavbu (nejen) dostupného bydleni je nutné znat i dusledky
takové vystavby a podle toho pozemky prioritizovat. Zminéné dusledky mohou byt
ekonomické, socialni nebo environmentalni — a tuto znalost hodnoceni z analyzy
nenahradi. Tvofi si ji obce samy na zakladé urbanni ekonomické analyzy celého
spravniho Uzemi.
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Hodnoceni pozemkt v ramci analyzy také nepostihuje dva zakladni aspekty: limity
technické infrastruktury a ptipravenost pozemku na Urovni Gzemné planovaci
dokumentace. V obou pfipadech jde o doménu mistni znalosti.

Ambice podpory intenzivnéjsi vystavby dostupného najemniho bydleni bez ambice B dl z
znalosti vlivu rozvoje bydleni na prosperitu obce a kvalitu Zivota obyvatel mizZe byt y enl
zna¢nym ekonomickym rizikem pro obce samotné. Proto doporuéujeme pravé tyto A4

znalosti dale doplnit. Pravé dostupnost sluzeb kazdodenni lidské potieby a znalost limitd prO Z IVOt
promitnuta v ¢ase do ekonomiky mésta znamena schopnost budovat dostupné bydleni

a prosperujici mésto.

C. DULEZITE SOUVISLOSTI

Vlastnit pozemky pro bydleni je pro obce dobrou motivaci, aby za¢aly stavét. Nicméné
se nelze soustredit pouze na dim bez dalsich souvislosti. Tvorba prostiedi je komplexni
investici. Pokud vznikne diim bez dostate¢ného vybaveni, kvalitniho verejného prostoru
a napojeni na okoli prostiedi, navic na jednoduchém vlastnim pozemku se véemi sitémi
a pristupem, pak se jedna pouze o pienos dalsich investic na nékoho jiného. Stejné tak
bude negativné ovlivnéna kvalita bydleni ve véech souvislostech.

Pokud vznikne bydleni timto zplisobem, bude mit nizkou flexibilitu a znamenat bude
také sniZenou schopnost obyvatel do mista investovat — finanéné i emo¢né. To mlze
mit za nasledek postupné sniZovani atraktivity mista, jeho nizkou socialni udrzitelnost

a potrebu dalsich investic do okoli domu ze strany obce. Socialni izolace a ztrata
potencialu se tyka v&tsiny mést v Cesku a je tedy zasadni kvalitné planovat dalsi rozvoj.

Meésta by tedy méla k pfijimanému pozemku pfistoupit zodpovédné. Vechny pozemky
a vystavéné bydleni nemusi nutné prinaset méstu kvalitu Zivota a prosperitu. | ten
nejlépe hodnoceny pozemek muzZe realizaci $patného souboru budov prinaset ztraty
potencialu a ekonomické deficity.

D. DOPORUCUJEME
sl Podrobné seznameni se s analyzou pozemkt a jednotlivymi hodnoticimi kritérii.

»}=  Doplnit hodnoceni o limity dopravni a technické infrastruktury a data z komplexni
Uuzemné planovaci dokumentace.

=l V ramci mésta si vytvorit sadu hodnoceni dostupnosti sluzeb kaZzdodenni lidské
potreby, vyhodnotit si pozemky v ramci moZného rozvoje mésta a ty prioritizovat.
Nabizené pozemky statu zaradit do této $kaly hodnoceni.

»j  Zaijistit si ekonomické hodnoceni téchto pozemki s ohledem na provozni naklady
a prijmy. Dale také zhodnotit naklady spojené se zajisténim funkénich sluzeb pro
obyvatele jako standard dostupného bydleni.

sl Teprve poté resit vystavbu. Pfitom i samotna vystavba ma silny vliv na kone¢nou
udrzitelnost. Viz bod C.
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