Seniori - developersky gordicky uzel
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,O ni¢em takovém nevim,“ odpovédéla Eva Helclova z ministerstva pro mistni rozvoj na otazku, zda vlada
ma ¢i pripravuje néjaky meziresortni material, ktery by resil postaveni a pozici senior( v ¢eské spolecnosti.
Na poslednim diskusnim setkani Stavebniho fora, jehoz tématem bylo ,,Bydleni pro seniory“, nejen tato
slova ilustrovala docela tristni skutecnost, Ze dnes u nas pro sanovani potreb starsi a nejstarsi casti
populace nejen nejsou penize, ale ani legislativni platforma a ani politicka koncepce.

Nékdy v poloviné tohoto stoleti budou lidé ve véku 70 - 80 let v Cesku nejpocetnéjsi populaéni skupinou.
Dnes je situace takova, ze obcané ve véku 65+ predstavuji celkem 1,6 milionu lidi. Senior( pritom velmi
rychle pribyva a mj. tak stale naléhavéji vyvstava potreba zajistit jim adekvatni bydleni. PoCetnost a
koneckonc( i bonita (v mnoha pripadech neprilis silna, ale zato nanejvys stabilni) této skupiny je
pochopitelné prilezitosti i pro rezidencni development.

Ovsem pravé prece jen relativné nizké, byt stalé prijmy jsou dosti velkou prekazkou na cesté ke kvalitnimu
seniorskému bydleni prostrednictvim komerc¢ni vystavby. Necetné statni podplrné programy s participaci
podnikatell v této oblasti viceméné nepodcitaji, velmi opatrné jsou i banky. K efektivhimu ekonomickému
modelu se proto Casto hledaji velmi krkolomné cesty (napr. soukromy subjekt objekt vlastni a pronajima,
verejné prospésna organizace ho provozuje apod.), jejichz cilem je vyuzit statnich dotaci. Jak vsak
ukazuje priklad spolec¢nosti Senior Park, lze i tento segment rezidenéniho developmentu prece jen pojmout
ryze komercné.

,Financni model je velmi jednoduchy. Investice do objektu s 25 byty predstavuje ¢astku 25 miliond korun.
Najemné jednoho bytu predstavuje ¢astku 100 000 korun rocné. Teoreticka navratnost vlozeného kapitalu
je tedy deset let. V praxi je ovSem treba pripocitat Urok a jiné naklady, takze jde spise o let patnact. To
je ovsem néco, na co banky neslysi,“ rekl na seminari SF Jaroslav Plesnik ze Senior Parku. Tato firma zatim
provozuje dva takové objekty (jde o Ctvercové budovy atriového typu), tri dalsi jsou ve vystavbé - a zajem
je podle Plesnika obstojny: ,,Druhy objekt jsme obsazovali zhruba pul roku.“ V dobé, kdy sehnat pro
seniora slusné bydleni je starosti mnoha rodin, se to muze zdat podivné. Vysvétleni je ale jednoduché. K
relativné Unosnému najemnému je totiz treba pricist jesté zhruba 3 000 K¢ za sluzby, takze celkem se
jedna o sumu 12 000 K& mésicné. A to je v podstaté primérna vyse diichodu v CR, pficemz dvé tfetiny
diichodcu se pohybuji pod touto hranici. ,,Pokud bychom mohli Cerpat néjaké dotace, pak kazdé tfi miliony
takovych zdroja by najem snizovaly o jeden tisic korun mési¢né,“ naznacuje J. Plesnik zpusob, jak
vyrovnat disproporci mezi realnymi prijmy potencialnich obyvatel podobnych rezidenci a ekonomickou
realitou.

Z vystoupeni ucastniku hojné navstiveného seminare Stavebniho fora vyplynulo, Ze u nas se optimalni a v
praxi schidny model seniorského bydleni jesté stale hleda - zvlasté se zretelem ke skutecnosti, ze
,»kolektivni“ bydleni v tzv. seniorskych domech v brzké dobé skoro jisté prestane odpovidat predstavam
spolec¢nosti a hlavné seniord samotnych o ddistojném stari.

Stejné tak je takrka jisté, Ze toto hledani zistane hlavné na nestatnich subjektech - obecné prospésnych
spolecnostech a podnikatelich. ,,Za dvacet let jsme se hnuli tak o ¢tvrt metru!“ - tak zhodnotil zmény
statni politiky v této oblasti demograf Tomas Kucera z PF UK. Rezidencni development se nicméné az
dosud obesel bez vyraznéjsi statni podpory a je zjevné, Ze seniori pro néj predstavuji nadéjnou
zakaznickou obec - ktera se naopak Uzi na trhu s béznou bytovou vystavbou. Senior Park a jeho vysledky
ukazuji, ze tento prostor vyuzit lze.
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