Senior: novy zakaznik developeru (a statu)
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Senior housing, senior living, seniorské rezidence - pojmy v trznich ekonomikach stale vice frekventované.
Jde o bydleni nikoli snad Uplné jiné, ale prece jen trochu nestandardni, s jinymi naroky na dispozice bytu,
interiéry a vybaveni a zejména na stavbu jako celek a lokalitu. Zvlasté tento parametr je hodné vyznamny
- pozitivnim trendem totiZ je nevytvaret zadna starobni ghetta, ale snaha o organické zaclenéni
seniorskych domu do zivota komunity, v niz se jejich rezidence nalézaji. Dalsi odliSnosti téchto
ubytovacich zarizeni je prostorové i technické zazemi pro zdravotnické a socialni sluzby, které seniorské
rezidence obvykle nabizeji.

U nas zatim takovych objektd mnoho neni. Kvalita zivota v u obvyklych ,,domech dichodci“ se s XXI.
stoletim ale rymuje spiSe méné, at’ uz jde o praktické pohodli, ¢i socialni vazby. Bez ohledu na aktualni
stav bohatstvi Ceské spolecnosti proto budeme i v tomto ohledu urcité nasledovat vyspélejsi zemé. Jiné
reseni problému ,,dustojného stari“ nakonec ani neexistuje. Konzervativni a krestanska pravice obcas
nabizi koncept tzv. Siroké rodiny a mezigeneracni solidarity v podobé individualni péce potomku o rodice,
respektive prarodice, ale to jsou zjevné predstavy z fise snl, které neodpovidaji materialnim a jesté vice
socialnim podminkam zivota soudobé spolecnosti. Byty Ci bydleni pro seniory tak budou ve stale vétsi mire
specifickym segmentem rezidencniho trhu - a jako takovy by mohl byt i Sanci pro developery. Tim spise, Ze
podil seniorti na ceské populaci v budoucnosti vyrazné poroste. Podle projekce Ceského statistického Gradu
se stredni délka Zivota muzu prodlouzi ze soucasnych 74,2 roku na 86,5 roku v roce 2065, u Zen by se méla
zvysit ze 80,3 roku az na 91 let. Primérny vék starobnich diichodct dnes je 68 let.

Ano, ale ...

Mohou byt stari lidé, ktefi maji produktivni cast svého Zivota uz za sebou, skutecné klienty rezidencniho
developmentu? Urcité ano, seniorské bydleni jakozto developersky a podnikatelsky fenomén na zapad od
nasich hranic funguje. Jako dobré priklady se uvadi némecka sit’ Kursana ¢i rakousky Humanocare, praxe a
postupy Svycarské firmy Tertianium se dokonce staly jakymsi vzorem pro Siroce publikovany (a pozdéji
zkrachovaly) projekt prihonické Residence Classis. Na druhou stranou odbornici upozoriuji na to, ze ani na
bohatém evropském Zapadé nejsou tyto projekty snadnou a vzdy Uspésnou zalezitosti.

Jde predevsim o to, Ze v tomto pripadé klasicka developerska rovnice ,,projekt - Uvér - vystavba - prodej -
umoreni Gvéru - zisk® u nas, ale i jinde prilis nefunguje. Prvnim zadrhelem je ,,bonita* klient(. Nékdo
mozna bude schopen na stari si nasetrit na novy byt, drtiva vétsina ostatnich by si ale musela pujéit. Tomu
brani jak nizka Groven Ceskych dichodd, tak celkova neochota bank poustét se do takovych obchodd.
Ddchod je sice jisty prijem, ale jak jiz bylo receno, v relaci k cenam bytl a vysi potfebného Gvéru prilis
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nizky - a hlavné je nejisty sam prijemce. Ale i tam, kde by byla k dispozici potrebna hotovost, ¢ihaji potize
- a to v podobé dédickych prav potomka. Ti totiz obvykle dichodci nejsou a coby novi majitelé by v
senior-housech byli problematickym elementem. | vzhledem k tomu je schidnéjsim resenim najem.

Kvantita versus kvalita dichodi

Z takovych okolnosti je samozrejmé na misté hlavné otazka potencialu poptavky po seniorském bydleni v
nasich podminkach. Starobni dichod u nas dnes pobira 2,1 mil. lidi, coz z hlediska kvantity predstavuje
vice nez slusnou zakaznickou obec. Horsi je to ale s uz zminénou bonitou. Kapsy ¢eského a treba
Svycarského dlchodce jsou ruzné hluboké, byt tuzemsky dichodovy rentiér na rozdil od svého helvétského
kolegy z diichodu nemusi platit dan. Primérny dichod u nas dnes dosahuje zhruba 10 000 korun, coz
celkem predstavuje financ¢ni potencial okolo 200 miliard korun ro¢né. To je ovsem jen teoreticka velicina,
vychazet se musi predevsim z prvni sumy.

Castka 10 000 korun je na prvni pohled nizka ve viech ohledech. Najemné v seniorskych rezidencich
vychazi na Uroven vyssi nez trzni, ve hre jsou mj. uz zminéné sluzby, které je rovnéz nutné financovat. S
takovym castkami také kalkulovaly prvni domaci pokusy na tomto poli - najem se sSplhal i na 40 000 korun
mésicné a dnes jsou v provozu mensi zarizeni, kde se v pripadé garsoniéry jedna o c¢astku kolem 20 000
korun. S néjakym masovéjsim zajmem o takova zarizeni zjevné nelze pocitat. Tady ovsem jedno reseni
existuje a do jisté miry uz v praxi funguje: podpora verejného sektoru.

Provozovatel toho ¢i onoho typu seniorského bydleni uz dnes muze ve svych kalkulacich pocitat se statnimi
prispévky, které privatni zarizeni mohou Cerpat stejné jako treba soukromé skoly systémem osoba/den.
Nejspis jesté vétsi financéni moznosti by mohly prinést PPP projekty, kde na strané ,verejnosti“ by
pravdépodobné vystupovala hlavné obec. V Cesku, pravda, vzhledem k dosavadnim zkuSenostem, PPP dnes
predstavuji termin vzbuzujici vice Usmévy nez nadéje. Presto vSsechno by pravé tady v PPP uzivané ,,platby
za dostupnost® mohly mit zasadni vyznam.

Zatim pole neorané

Ve stavajicich pomérech je to ostatné snad jedina nadéje. Krach nékterych projektt a nepocetnost jinych
podobnych zafizeni je dostate¢nym ekonomickym mementem. Cesky starobni diichodce prost& nemUze za
své bydleni vynakladat ¢astky v fadu desetitisict korun, takovych u nas je a bude jesté dlouho malo. V
pripadnych Gvahach developer( proto v dohledné dobé bude muset podpora z verejnych zdroji v jakékoli
formé hrat stézejni roli. Pravé minuly tyden se tripartita, tedy zastupci exekutivy, zaméstnavatell a
odbor(, shodla na nutnosti podpory rekonstrukci a vystavby bytu pro seniory. Bez ohledu na budouci jepici
zivot Fischerovy vlad je evidentni, ze i pres turbulence doby se v agendé nasi politické garnitury problém
bydleni pro nejstarsi ¢ast populace zacina posouvat smérem vzhuru. TotéZz by mozna mélo platit pro plany
rezidenénich developeru. Ti do budoucna nejspis nemohou pocitat s takovym objemem ,,normalni“ bytové
vystavby jako pred tremi Ctyrmi lety (,,S navratem k drivéjsim pomérdm bytovy trh nemize poditat.* -
tolik k perspektivam reziden¢niho developmentu Jan Sadil z Hypotecni banky). Prostor pro developerskou
»seniorskou“ expanzi je pritom v podstaté volny, konkurence zatim nulova. Snad s jedinou vyjimkou.
Spolecnost Senior Resort presné pred dvéma lety ohlasila zamér nakladem dvou miliard korun vybudovat v
Cesku do dvou let patnact set ndjemnich seniorskych bytd, jejichz ndjemné by odpovidalo finanéni realité
Zivota ¢eskych dlichodct. Uz loni - podle informaci z internetu - zahajil provoz diim v Ceskych
Budéjovicich. Ten nabizi k pronajmu seniorské byty 1+kk za 6 900 KC mésicné a 2+kk za 10 800 Kc.

Diskusni setkani ¢asopisu Stavebni forum vénované problematice Bydleni pro seniory se kona ve
¢tvrtek 6. 5. 2010 od 11:00 do 13:00 hodin v hotelu Beranek, Bélehradska 110, Praha 2. U&astnici
budou diskutovat o bydleni pro seniory z pohledu socialnich sluzeb a role statu nebo z pohledu
investora ¢i architekta. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu
diskusi.
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