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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva otazkou najemniho bydleni ve vlastnictvi obce a moznosti
rozsifeni bytového fondu. Uvodni ¢ast se vénuje teoretickym poznatkim souvisejicich
s problematikou bydleni v obcich. Prakticka cast analyzuje ptistup mést Zlin, Otrokovice a
Frystak k ndjemnimu bydleni. Dale se zamétuje na vyhodnoceni dostupnosti bytli véetné
jejich ziskani na komercni béazi. V navrhové Casti je zpracovdna a posouzena moznost

ziskani bytu ptimou koupi od soukromého vlastnika.

Klic¢ova slova: bydleni, ndjemni bydleni, obce, Otrokovice, experti

ABSTRACT

This diploma thesis deals with the issue of rental housing owned by the municipality and the
possibility of expanding the housing stock. The introductory part deals with theoretical
knowledge related to the issue of housing in municipalities. The practical part analyzes the
approach of the cities of Zlin, Otrokovice and Frystak to rental housing. It also focuses on
evaluating the availability of apartments, including their acquisition on a commercial basis.
In the design part, the possibility of obtaining an apartment by direct purchase from a private

owner is processed and assessed.

Keywords: housing, rental housing, village, Otrokovice, expert
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UvVOD

Bydleni predstavuje jednu ze zékladnich lidskych potieb, pod kterou zafazujeme pristiesi,
uloZeni osobniho majetku, bezpeci i soukromi. Stalé¢ bydleni ptedstavujici domov je také
dalezitou podminkou pro plné zapojeni jedince do rozvoje spolecnosti. Nejde vsak o
unifikovanou zalezitost, kterd by méla jasné parametry, podobu a striktné zavazné standardy
vyjma pravidel zdravotnich. Kvalita bydleni je totiz vyrazné rozdilna a obvykle odpovida
finan¢nim moznostem jedince, jeho doméacnosti i lokality, ve které momentalné zije. Dale
do situace vstupuje skute¢nost, ze Ceské republika je stat s rozvinutou socidlni a s nim
spojenou bytovou politikou, kterd pomaha ekonomicky méné zajisténym jedincim v
zachovani dastojnych podminek k ziti naptiklad formou socidlnich pfispévkil ¢i pfimo

poskytnuti cenové dostupného bydleni v podobé& obecnich byti.

A rovnéz je to zemé, ve které prudce roste cena nemovitosti, kdy klesé pocet obyvatel, jenz
si mohou dovolit vlastni bydleni a jsou tak odkazani na prondjem na bazi komer¢ni nebo
obecni. Pravé tématikou bytovych jednotek ve vlastnictvi obci, resp. mést se zabyva tato

diplomova prace.

Pravé obce a mésta maji zdjem na tom, aby v nich Zili spokojeni obcané, kdy k jejich
pozitivnimu vztahu k mistu Zivota patii pravé vhodné podminky k bydleni. A to nejen
z pozice tfadného hospodatfe a podporovatele ,, verejného blaha“. Ptestoze nelze ocekavat,
Ze se o obcany budou vlady na rtiznych tirovnich 1 v rdmci poskytnuti byt starat jako v dobé
socialismu, najde se nemala ¢ast jedinct, kteti by bez vstficného kroku obce skoncili

v dluhové pasti, na ulici, ve vyloucené lokalitg, o které municipality rozhodné nestoji.

Navic v dob&, kdy se prakticky cely svét vzpamatovava z ekonomickych nasledkt
pandemie, kterd méla velmi negativni vliv na rozpocCty stati jako celki, kdy se vyrazné
zvysily dluhy, roste inflace a nelze vyloucit ani zhorSeni Zivotnich podminek pro nizko a
sttedné pfijmové obyvatele.

I proto jsou v praci zahrnuty pohledy expertli i samotnych zajemct o bydleni, které mohou
vyuzit 1 osoby zodpovédné za problematiku bydleni, pfidélovani obecnich bytovych
jednotek 1 rozsifovani bytového fondu vyuzit pro kazdodenni pracovni ¢innost.

Pravé tematikou bytovych jednotek ve vlastnictvi obci, resp. mést se zabyva tato diplomova

prace.
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CILE PRACE A POUZITE METODY ZPRACOVANI PRACE

Diplomova prace je zaméfena na zpracovani projektu nového najemniho bydleni ve
vlastnictvi obce a dalsi aspekty, které se vénuji obecnimu bydleni. Za cil si dava prozkoumat
bytové podminky ve méstech Zlin, Frystak a Otrokovice. Tato mésta byla vybrana z toho
davodu, ze kazdé z nich mé vyrazné¢ jiny pocet obyvatel. Na druhou stranu se nachazi na
stejném Uzemi, sousedi spolu. Diky tomu je mozné posoudit nakolik se pravé velikost
daného mésta na dostupnosti jak obecniho, tak komer¢niho bydleni. Samotny projekt je pak
vytvofen pro mésto Otrokovice s tim, aby mohl byt piipadné posouzen k vyuziti i pro dalsi

municipality nejen v regionu Zlinska.

Pti zpracovani diplomové prace byly pro teoretickou 1 praktickou ¢ast pokladany nasledujici

zakladni otdzky:
e Jak je dostupné najemni bydleni ve vlastnictvi sledovanych mést?

e Jaky je zajem ze strany obyvatel o najem bytovych jednotek ve vlastnictvi

meésta?

e Jaka je cena bytovych jednotek a co obnasi jejich porizeni do vlastnictvi obce

v pripadé pirimého nakupu?

Préci tvori dvé hlavni ¢asti, teoreticka a prakticka. Zdrojem pro teoretickou ¢ast je odborna
literatura, ¢lanky a rovndz udaje z databaze Ceského statistického ufadu. Zabyva se
zakladnimi fakty o vyznamu i funkci bydleni, bytovou politikou, historickymi souvislostmi
a obecnim bydlenim jako takovym vcetné tvorby ndjemného. V praktické ¢asti je provedeno
zékladni ekonomicko-socialni zhodnoceni mést Zlin, Otrokovice a Frystdk. Dale je
analyzovana dostupnost najemniho bydleni v obecni i1 ryze komercéni formé&. Jsou také
posouzeny bytové podminky ve vSech tfech municipalitdch a v zavérecné Casti je zpracovan
projekt na potizeni bytové jednotky do soukromého vlastnictvi obce a také sestaveny rady a

doporuceni pro obce vénované sledovanému tématu.
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Metodika prace
V diplomové préci jsem vyuzila pro ziskani potfebnych dat nasledujicich metod:

e Literarni reSerSe — vyuziti odborné literatury, podklady pro teoretickou a z casti 1

praktickou ¢ést

e Analyza dat — podle stanovenych parametrt tak, aby co nejvice odpovidaly naplné

diplomov¢ prace

e Dotaznikové Setfeni — provedeno prostiednictvim portalu survio.com mezi cilovou

skupinou

e Rizené rozhovory — vyuzity pro ziskani potiebnych informaci ze strany radnic, které

jinak nejsou volné dostupné z vetejné ptistupnych zdroji

Zdroje dat

Pro teoretickou cast byla vyuzita pfistupnd zahrani¢ni i tuzemska literatura uznavanych
autor, a to jak v tiSténé, tak v digitdlni verzi. Zatfazeny byly i poznatky z odborné
vypracovanych studii a analyz. Cast dat bylo ziskano z databazi Ceského statistického tiadu,
specializovanych webt a prizkumnych agentur. Data urena pro praktickou ¢ast pochézeji

z mistniho Setfeni a z online, telefonické 1 pfimé komunikace s kompetentnimi osobami.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BYTOVA PROBLEMATIKA SE ZAMERENIM NA OBECNIi
UROVEN

Bydleni patfi mezi klicové Zivotni potieby, které je v obcich potieba vénovat nalezitou
pozornost. Nejde jen o tvorbu a udrzovani bytového fondu, ale i o zajisténi dostupného
bydleni pro nizkoptijmové obyvatelstvo. Pfestoze obce nemaji zakonnou povinnost opatfit
vSem diistojné bytové podminky, patii zajisténi obecniho blahobytu mezi jeji zdkladni
zodpovédnost vii€i obyvatelstvu. Kli¢ovou roli pak dostupné bydleni mize sehrat v profesni
struktufe obyvatel, kdy kazda obec/ mésto ma zajem o vzdélané obCany, ktefi svou pracovni
¢innosti umoziuji prospéch ostatnich ¢i dosahuji nadstandardnich pfijmi, coz ma ptiznivy
dopad na mistni ekonomiku. (Gurran a Bramley, 2017, s. 375) I z této teze plyne motivace

ke zpracovani této diplomové prace.

V této kapitole budou vysvétleny a vymezeny zakladni pojmy charakteristické pro

zkoumanou problematiku.

e Obec — dle zakona ¢. 128/2000 Sb. se jedna o uzemi celku vymezené hranici obce.
Obec se povazuje za vefejnopravni korporaci, ktera disponuje vlastnim majetkem, se
kterym také hospodati, dale obce sestavuji vlastni rozpocet a maji vlastni finan¢ni

prostiedky. (Provaznikova, 2012, s. 16)

Znaky obce: vlastni Gzemi, plisobnost obce, ob¢ané obce, podnikatelské subjekty,
vlastnici nemovitosti, zdjem o rozvoj tzemi, ochrana vetejného zajmu, hospodatfeni

s vlastnim rozpoctem, pravni zdklad (Kadetabkova, 2012, s. 19)

e Byt — bytem se podle tuzemské legislativy rozumi soubor mistnosti, které spolu
vzajemné souvisi a tvofi urCity samostatny celek, které je zpisobily k trvalému
uzivani a je urcen k trvalému bydleni, coz je potvrzeno pravomocnym kolaudacnim
rozhodnutim stavebniho tfadu. (Fiala, Koreckd a Kurka, 2005, s. 98-99). Byt je
zaroven spotiebnim zbozim, investici a spoleCenskym statkem. RovnéZz je
predmétem spotieby, ktery vytvari uzitek ve formé vybaveni bytu, které jeho
uzivatelé pottebuji, ¢i chtéji. Bydleni pak predstavuje statek nezbytny, nikoli vSak
spotiebni zbozi. Dale plati, Ze cena bytu je ve vétsiné ptipadl rovna nékolikanasobku
ro¢niho ptijmu kupujiciho. V piipad¢, Ze jde o podnijemniky, predstavuje najemné
vysoky podil jejich vydajii vzhledem k celkovym piijmim. Byt ma také vlastnost
investice. Muze byt tedy zdrojem finan¢nich ¢i socidlnich ziskli z penéZniho

kapitalu, ktery je vynaloZen na jeho produkci ¢i ziskdni v ptipadé bytu jako vefejné
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investice. Schopnost bytové jednotky produkovat uzitek a finanéni a spolecenské
vynosy ovliviiuje postoj vlastnika k vynakladani penéz na jeji pofizeni, modernizaci
¢1 udrzbu. Pro organy mistni spravy ma bytovy fond, se kterym hospodaii, velky
vynos. V tomto ptipadé zisk neni komerc¢ni, nybrz je kladen duraz spise na politické
a spolecenské vynosy z investice do pofizeni ¢i modernizace bytu. (Poldkova, 2006,

5. 12-14)

e Bytovy fond — Ize vylozit jako soubor existujicich byt. V zékladu rozliSujeme mezi
bytovym fondem soukromym, do néhoz patii jednotky soukromych vlastniki,
podnikové byty ¢i druzstevni byty. Dalsi kategorii je vefejny bytovy fond, ktery
pfedstavuje pfedevsim obecni byty a nemovitosti uréené k bydleni dalSich instituci

statni a vefejné spravy.

e Bydleni — v literatuie je oznaCovdno jako multidimenziondlni zbozi s velmi
heterogenni a komplexni charakteristikou. Bydleni determinuje uspokojovani fadu
dalich potieb, jako je naptiklad zdravi, vzdélavani ¢i prace. Jde o dlouhodobé
trvanlivé zbozi dlouhodobé spotfeby. Vyznacuje se rovnéZz zna¢nou mirou

setrvacnosti a neménnosti 1 fixaci v prostoru. (Polakova, 2006, s. 15-16)

e Nijemni smlouva — zikladnim znakem smlouvy je existence vile sméfujici
k uzavfeni takového aktu, na jehoz stranach stoji ndjemce a pronajimatel a tento akt
odpovida obecnym nalezitostem pravnich tkont. (Fiala, Koreckd a Kurka, 2005, s.

101)

e Nijemné — predstavuje povinnost ndjemce platit ndjemné a spolu s tim i thradu za

plnéni poskytovana s uZivanim bytu.

e Verejny sektor — vefejny sektor je velmi dileZitou soucasti ekonomickych systémd,
kdy zasadniho se zasadniho rozvoje dockal po II. svétové vdlce s podporou
takzvaného socialniho statu. Definice mlZe znit jako souhrn vztahl a ¢innosti mezi
riznymi subjekty, znichZz vzdy jednim je stat, potazmo mésta a obce. Ridi se
specifickymi principy rozhodovani, v nichZ prioritni roli nehraje pouze Ccisté
ekonomické zavislosti reprezentované vztahem nabidky a poptavky, ¢i trzni ceny,
ale klicovy je kolektivni vyjednavani ob¢anti prostfednictvim politického procesu.
Lze také hovofit o definici vtom smyslu, vefejny prostor predstavuje tu cCast
narodniho hospodafstvi, ktera mimo jiné zabezpeCuje specifickou produkci pro

obyvatelstvo mimo trh pfedev§im na neziskovém principu. Dale rozhoduje tzv.
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vetejna volba, nikoliv trh. Plati jeste, Zze je financovan vefejnymi financemi, tedy
prosttedkll rozpoctové soustavy. (Lajtkepova, 2013, s. 11)

e Verejné vydaje — verejné vydaje obci jsou spjaty zejména s rozsahem 1 povahou
aktivit — ¢im riznorodéjsi jsou, tim veEtsi je objem i rozmanitost vetejnych vydaja.

Piisobi na n¢€ hned nékolik faktorti. Lajtkepova (2013, s. 53—55) uvadi tyto:

- Demografické — vSechny souvislosti spjaté s reprodukci lidské populace a s tim
spojeny vyvoj populace a jeji strukturu (podle véku, zeny/muzi, pramérnou délku

doziti apod.)

- Geografické — vetejné vydaje a jejich strukturu mohou ovlivnit naptiklad

pohromy typu povodni

- Politické — kazda politicka strana ma jiny zajem vstupovat do zivota lidi s niz§imi
piijmy

e Verejné finance — vefejné finance milzeme definovat jako ,penézni vztahy,

souvisejici s tvorbou, rozdelovanim a uzitim penéznich fondii spojenych s cinnosti

verejnych instituci. Jednou z podstat téchto vztahii je skutecnost, Ze vzdy na jedné

strané stoji stdt, v naSem pripadeé reprezentovany obcemi, na strané druhé jiny

subjekt (obcan, firma, pripadne opet stat). (Lajtkepova, 2013, s. 16)

e Verejny rozpocet — Ize oznacit jako nejobecnéjsi oznaceni rozpoctu bez ohledu na
to, na které z (vladnich) urovni se sestavuje. Vetejné piijmy pak lze charakterizovat
jako zdroj kryti vefejnych vydaji. Rozpoctova skladba je zéaroven zdkladnim
dokumentem, ktera tfidi pfijmy a vydaje z hlediska Odpovédnostniho, druhového,
odvétvového, konsolidacniho, zdrojového, doplitkového, programového, ticelového,

strukturniho a transferového. (Lajtkepova, 2013, s. 30).
e Obecni rozpocet — piedstavuje dulezity finan¢ni nastroj vedouci k plnéni cili a
zajistovani ukoli. Jedna se o tzv. financni systém obce. (Kadetabkova, 2012, s. 231).

e Funkce rozpoétu — podle Kaderdabkové (2012, s. 233) rozliSujeme alokacni,

redistribuc¢ni a stabilizacni funkci rozpoctu. Na urovni uzemni samospravy je

vvvvvv

e Zanik najmu bytu — obecné se tim rozumi zanik toho pravniho vztahu, v némz se

— z hlediska obsahového — n4jem bytu projevuje. Divodem miize byt mimo jiné smrt
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najemce, uplynuti doby, na niz byl ndjem sjednén, vypovéd’ nijemce ¢i vypoveéd
pronajimatele. (Fiala, Korecka a Kurka, 2005, s. 187-196)
1.1 Vybrané pravni normy regulujici hospodareni obci a kraji

Odborna literatura a weby uvadéji tyto normy, kterymi se fidi izemné spravni celky véetné
obci:
Z:akladni normy regulujici hospodareni obci a kraji:

w

e ziakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdé¢jSich
predpist, - zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdéjSich
predpisu,

e zakon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist,

e zakon ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech izemnich rozpoct, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

Zakony stanovujici specifické prijmy obci a kraju:

e zikon & 243/2000 Sb., o rozpodtovém urdeni vynost nékterych dani USC a
nékterym statnim fondim (zakon o rozpoc¢tovém uréeni dani), ve znéni pozdéjsich

predpist
e zakon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist
e zakon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon stanovujici podminky hospodareni s penéZnimi prostiedky obcemi a kraji:
e zakon ¢. 23/2017 Sb., o pravidlech rozpoc¢tové odpovédnosti (Systém vetejné spravy
a vSeobecna vnitini sprava, 2020)
1.1.1 P#ijmy uzemnich rozpocti
e Danové — penézni transfery a dotace
e Nedanové
e Navratné zdroje — Givéry a ptjcky
- uvéry

- emise komunélnich obligaci nebo akcii
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- navratné pujcky a vypomoci

Lee, Johnson a Joyse (2013, s. 484—535) povazuji za dilezité, aby vlady na riznych urovnich
vcetné téch mistnich investovaly do svého majetku i za cenu rozumného Cerpani formou
uveérti. Vnimaji, ze v minulosti ptjcky nebyly tak bézné a mistni vlady je vyuZzivaji vice az
v poslednich 30 letech. Stale jsou vSak takové instituce, které povazuji za vhodné&jsi si

nepujcovat vibec, nebo nanejvyse nizké castky.

1.2 Vyznam a funkce bydleni

Bydleni patii mezi zékladni existencni potieby. K uspokojeni této potieby vede rozsahly a
dlouhodoby proces, ktery souvisi s fadou rozvojovych a reprodukénich potieb jak u jedincd,
tak u rodin. V souvislosti se ziskdvanim obytného prostoru a nasledného uspokojovani

lidskych potieb rozliSujeme tii hlavni funkce bydleni:

1. Biosocialni funkce

Poskytuje ochranu pied neptiznivymi pfirodnimi a civilizacnimi vlivy,

poskytuje prostor pro zajisténi potieby vyzivy,

nabizi prostor pro vychovu déti a vedeni rodinného zivota,

- umoziuje odpocinek v aktivni i pasivni formé,

predstavuje misto, kde je mozné vykonavat osobni hygienu a péci o zdravi.

2. Socioekonomicka funkce
- Umoznuje navazovani sousedskych vztahti a ziskavani spolecenskych kontaktt,
- umoznuje piipravu a vykonavani studia ¢i pracovnich povinnosti,
- umoznuje realizovat drobné podnikatelské aktivity.

3. Sociokulturni, zijmova a rekrea¢ni funkce bydleni

- Umoznuje kulturni rozvoj, provozovani zajmovych aktivit i sportovni ¢innosti.

(Silhankova, 2006, s. 9)

Misto bydlisté ovlivituje také ovliviiuje skutecnost, kde mohou obyvatelé vstupovat na trh
prace, kde budou vyuzivat sluzby soukromé, a i vetfejné a kde se budou participovat na

vetejném zivoté. (Matousek, 2013, s. 142)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 19

Z pohledu podoby domt se li§i vzhled i rozsah vystavby. Zatimco na venkové miva ma nové
obecni bydleni podobu mensich bytovych domi ¢i alespoii nabidku pozemkl vybavenych
inZzenyrskymi sit€émi, motivace mést k vystavb¢ je vice spojena s chapanim aktivni role
vefejného sektoru pti zajisStovani bydleni tém obyvatelim, kteii si je z vlastnich prostiedkti
nemohou pofidit. Zamétuje se spiSe na bytové domy s desitkami bytovych jednotek.

(Matousek, 2013, s. 150)

Vystavba nového obecniho bydleni byla ¢asto motivovana snahami podpofit rozvoj obce
a najit nové vyuziti pro opusténé objekty tam, kde o né¢ nema soukromy sektor zdjem.

(Matousek, 2013, s. 153)

1.3 Trh s bydlenim

Hnacim motorem na trhu s bydlenim je jeho poptavka, kterou ovliviiuji tyto zakladni

faktory:
- Demografické a socidlni faktory
- Financ¢ni faktory
- Politika statu

Charakter poptavky je ovlivilovan demografickymi trendy. Nabidka bydleni je zase

ovliviiovéna:
- Prostorovou zakofenénosti a svazanosti s trhem pozemkl
- Relativné dlouhou dobou produkce
- Velkou mirou statnich intervenci

Za subjekty na trhu jsou obvykle povazovani investi¢ni podnikatelé, jednotlivi investofi,
realitni kancelare, penéZni Ustavy, zdjmové organizace typu sdruzeni majitel domu a dale
pak stat, mésta a obce. Posledn€ jmenované subjekty mohou piisobit na trhu s byty nejen na
stran€ nabidky v roli investort, kteti zajist'uji bydleni pfedevsim pro nizkoptijmové obcany,

ale zejména jako realizatoti bytové politiky. (Polakova, 2006, s. 18-24)

1.4 Typy nemovitych véci uréenych k bydleni

Z architektonicko-urbanistického hlediska lze vymezit dva zakladni zplsoby bydleni

— v bytovych domech (a jejich modifikacich) a v rodinnych domech.
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Bytové domy délime na:

Schodistové domy

Vézové domy

- Chodbové domy

Pavlacové domy
- Bytové domy zvlastniho charakteru
Dale lze provést déleni napriklad podle poctu podlazi. Jedna se o objekty:
- Nizkopodlazni (do 4 nadzemnich podlazi)
- Stfedné podlazni (do 8 nadzemnich podlazi)
- Vysoko podlazni (8-16 podlazi)
- Vyskové domy (nad 16 nadzemnich podlazi)

V ptipadé¢ zlinské aglomerace se lze setkat také s takzvanym tovarnim délnickym sidlistém

a zahradnim méstem. (Silhankova, 2006, s. 12—16)
Dale byty rozdélujeme podle zptusobu vyuZivani na:
- Ngjemni
- Vlastnické
Podle vlastnictvi domu rozliSujeme bydleni:
- Ve vlastnictvi fyzickych osob
- Ve spoluvlastnictvi vlastnikii byt
- Ve vlastnictvi obce
- Ve vlastnictvi bytového druzZstva
Podle pravniho divodu vyuZivani na:
- Bydleni ve vlastnim byté
- Bydleni ve vlastnim dom¢&
- DruZzstevni — bydleni ve v objektu ve vlastnictvi bytového druzstva

- Ngjemni — bydleni v objektu v soukromém vlastnictvi cizi osoby, popi. obce

(Silhankova, 2006, s. 21)
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1.5 Shrnuti kapitoly 1

- Bydleni patii mezi klicové zivotni potieby, kterym je v obcich potieba vénovat

nalezitou pozornost.

- Zajisténi dostupného bydleni zejména pro nizkopiijmové obyvatele predstavuje
jednu ze zékladnich roli a ukold mistnich samosprav s ohledem na jejich finan¢ni

moznosti.

- Bydleni ma mnoho funkci, napiiklad poskytuje prostor pro zajisténi socialnich
kontaktd i ekonomické Cinnosti.

- Bydlisté je také mistem, ze kterého mohou obyvatelé¢ vstupovat na trh prace, kde
vyuzivaji sluzby soukromé i vefejné a kde mohou participovat na vefejném zivote
a rozvijet misto jako takové.

- Vystavba obecniho bydleni byla ¢asto motivovana snahami podpofit rozvoj obce

a najit nové vyuziti pro opusténé objekty, o které nema zajem soukromy sektor.
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2 BYTOVA POLITIKAV CR

Bez ohledu na politické, kulturni, socialni ¢i ekonomické rozdily ve spolecnosti je bydleni
pravem povazovano za zakladni potiebu lidstva. Nezbytna je proto existence bytové politiky
v riznych forméach. Mlze byt bud’ definovana jako samostatna politika, nebo mize byt
zahrnuta jako soucdast jiné politiky. Bez ohledu na konkrétni cile v jednotlivych statech
panuje shoda ohledn¢ globalniho cile. Ten predstavuje podminku zajisténi pfijatelné
kvalitniho a dostupného bydleni pro mistni obyvatele. Tento cil je soucasti uvodnich

dokumentii ve vSech programech bytové politiky. (Lux, 2003/04, s. 9)

Bydleni se vyznacuje relativné vysokou mirou ,,vméSovani® statu do trhu s bydlenim.
Intervence jednotlivych vladnich trovni souvisi s pfijatou vefejnou bytovou politikou, jejiz
cilem je zajistit adekvatni bydleni vS§em pifijmovym skupinam obyvatel. Bydleni je totiz
jednou ze zékladnich lidskych potieb, a tedy se v zivoté moderni spolecnosti vyznacuje

zvlastnim postavenim. (Polédkova, 2006, s. 16)
Zakladem bytové politiky kazdého mésta by méla byt analyza potieby bydleni a analyza
trhu, kterd urcuje:

- Shodu mezi demografickym profilem oblasti a stdvajicim stavem bytového fondu

- Konkrétni skupiny s neuspokojenou potiebou bydleni

- Moznou dostupnost nizkondkladového bydleni pro skupiny obyvatel s nizkymi

piijmy
- Mgnici se trendy vlastnictvi bytovych jednotek mezi vékovymi kohortami

- Ocekavané vlastnosti, cenu, mnozstvi a vlastnictvi nového bydleni v kratkodobém,

sttednédobém a dlouhodobém ¢asovém horizontu. (Gurran a Bramley, 2017 s. 328)

2.1 Cile bytové politiky

Zakladnim cilem bytové politiky je predevSim tvorba néleZit¢ho ramce v oblasti prava,
fiskalniho a institucionalniho prostiedi pro ¢innosti v§ech Gc¢astnikli na trhu s bydlenim. Stat
by nem¢l €init prekazky ekonomické ¢innosti bytovému trhu a zaroven by mél podporovat
skupiny domécnosti, které nejsou schopny zajistit si samy bydleni. Schvalena koncepce
politiky bydleni je pak povazovéana za zdvazny strategicky dokument, ktery udava zakladni

smér vyvoje v oblasti bydleni a stanovuje konkrétni cile.
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Zakladni cile bytové politiky jsou:

1. Zajisténi funkcnosti trhu s byty a s tim souvisejici pravni Upravy pro nédjemni,

druzstevni 1 vlastnické formy bydleni a v¢etné vymahatelnosti tohoto prava,

2. rast penézni dostupnosti bydleni pro jednotlivce i domadacnosti, vcetné socialni
podpory v podobé davek v oblasti bydleni ptedstavujici kompenzaci vydajii na

bydleni domacnosti, které maji nizsi ptijem,
3. podpora nové vystavby a podpora vystavby bytl pro socialni bydleni,
4. zajisténi vyssi arovné bydleni, podpora modernizace,
5. provadéni monitoringu trhu s bydlenim,

6. nastaveni a aplikace pravidel zakazu diskriminace podle pravidel spole¢ného trhu

EU.

Diky zasahiim bytové politiky dochazi k vyrovnani nedokonalosti na trhu s bydlenim.
Témito zasahy dochazi k regulaci a zaroven feSeni potizi s pielidnénosti byti. Cili svou
podporu také na skupiny lidi, kteti nejsou schopni zajistit si své bydleni. Mezi tyto skupiny
fadime napiiklad domadcnosti s nizkymi piijmy, seniory, zé&vislé na drogich, socidlné
neptizpusobivé skupiny osob, mladistvé nebo na nelplné rodiny. Podporuje vystavbu
novych bytl, modernizaci stavajicich byt, které jiz nesplituji podminky kvalitniho
a moderniho bydleni a klade diraz na vyuzivani stavajicich neobydlenych prostor. (Bytova

politika, 2021)

Statni zakroky jsou Castokrat vzajemné ve sporu. Stat cili na zkvalitnéni trhu s bydlenim
a odstranéni negativnich externalit. Stanovuje podminky pro poskytovani hypoték
a financovani bydleni, stanovuje pravidla pro fungovani bank a klade diraz na tvorbu
prehledu o cenach, aby informace o trhu s bydlenim byly dostupné pro Siroké spektrum lidi.
Stat navrhuje prostiednictvim uzemnich plant, jak budou vyuZity lokality, klade podminky
z oblasti stavebniho préva, hygienickych norem, bezpecnosti a poZarni ochrany (Lux, 2012,
s. 33). Oproti tomu stat na bytovém trhu zasahuje i1 za jinym cilem. Pofizeni bydleni je
nakladné, tedy pro cast populace cenové nedostupné a nedosazitelné. Vlastni bydleni
hrazené z vlastnich finan¢nich zdroji si Casto ¢love€k miiZze pofidit az béhem Zivota. Soucasti
nakupu nemovitosti je obvykle spoluticast institucionalnich véfitelll, ktefi mohou mit moc

ovlivitovat operace na volném trhu (Lund, 2011, s. 7). Na trhu stat piedstavuje roli ochrance
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slabSich. Poskytuje davky, odpousti dané€, poskytuje zvyhodnéné pljcky nebo dotace

a provadi vystavbu obecnich ¢i statnich dotovanych nemovitosti. (Lux, 2012, s. 33).

2.2 Nastroje bytové politiky

Ackoliv se nastroje bytovych politik v jednotlivych zemi odliSuji, 1ze je rozdélit dle

Polakové (2006) do ctyt hlavnich skupin:

e Podpora vyzkumu a poskytovani informaci

Informovanosti obyvatel pfi hledani vhodného bydleni Ize ptispét soustied’ovanim a Sifenim
informaci o trhu s bydlenim. Efektivni Sifeni informaci kromé toho také ptispiva k tomu, ze

dochazi ke snizovani primérné délky neobsazenosti bytl a s tim souvisejicich nakladi.
e Regulace

Regulovana byva vyse placeného ndjemného, nebo i zisk, ktery pfipada pronajimateli.
Regulaci lze povazovat za boj statu proti rdstu cen nijemného na uUroven, ktera je jiz za
hranicemi moznosti domadacnosti. Za formu regulace lze povazovat i administrativni

ptidélovani bytd, kdy zdjemce o bydleni musi spliiovat urcité podminky ¢i pravidla.
e Subvence

Tento nastroj patii mezi nejznaméjsi formu statnich intervenci. Pfedstavuje podporu bydleni
z vefejnych prostiedkli. Muze se vSak stat, ze diky tomu dojde ke zvySeni cenové hladiny
v dané oblasti a tento nastroj je pak povazovan na kontraproduktivni. Castym problémem je
1to, Zze mize dojit ke zneuZiti subvencovani. Naroc¢na je i administrativni stranka véci, proto

je nutné, aby byla neustéle sledovéana G¢innost a efektivnost nastroje bytové politiky.

o Posilovani konkurence

Stranu nabidky na trhu s bydlenim predstavuji i obce. K intervenci dochéazi naptiklad
poskytovanim pozemki na uzemi obce k nové vystavbé, nebo nabidkou obecnich byti
s niz§im najemnym. Problémem tohoto nastroje je to, Ze dochazi k vytkdm ohledné
naruSovani svobodného podnikdni v oblasti bydleni, pokud vSak trh neumi uspokojit
zakladni potfebu bydleni obyvatel, pak je nutné vyuzit dal$i nastroje, které uspokojeni této

potifeby mohou pfispét.
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2.3 Typy bytové politiky

V jednotlivych zemich se situace v oblasti bydleni velmi 1isi a z toho také plyne jedinecnost

realizovanych bytovych politik v jednotlivych statech. V zakladu tak rozliSujeme:

o Socialné demokraticky model — podstatou je celospolecenska solidarita
a zajistovani dostupného bydleni v pfevazné mife z vetejnych zdroji. Samosprava
v tomto piipad¢ dirazné intervenuje na trhu s byty sambici pomoci slabSim

jednotliveiim a podporuje zejména druzstevni a najemni bydleni.

e Korporativisticky model — je odvijen zejména od pracovni aktivity jedinct na trhu
prace a jeho jednou z podstat je vlastni participace obcanil v oblasti bydleni.
Smyslem takové bytové politiky je usnadnit pfistup bydleni v takovych fazich zivota,

kdy si ho jedinci nejsou schopni obstarat svymi piijmy.

e Liberalni model — v tomto pfipadé je diraz kladen na aktivitu jedince, kdy je
vramci financovani vyuzivano soukromych finan¢nich prosttedk. Vetejné

prostiedky jsou pak alokovany jen v nezbytné mife.

¢ Rudimentiarni model — byva oznacovéan za vyhroceny piipad liberalniho pfistupu,
tedy ze veskera péce je ponechana zcela na obCanech a vefejné instituce se angazuji

jen minimalné. (Poldkova, 2006, s. 28-29)

2.4 Verejna podpora bydleni

V Ceské republice je vefejna podpora v oblasti bytové politiky dnes prokazatelné vychylena
ve prospéch vlastnického bydleni. Pro naplnéni opravnéné, pfirozené a legitimni role
v oblasti bydleni v§ak mohou obce vyuzit mnozstvi nejriznéjSich pfimych i neptimych
vetfejnych podpor a regulaci. (Lux, Mikeszova a Sunega, 2010, s.1)

Z mezinarodniho pohledu vSechny vyspélé zemé svéta tak opravnéné ptichdzi s nastroji
bytové politiky, které se potiebnym domacnostem snaZi zvySit finanéni dostupnost

kvalitativné standardniho a ptiméfené¢ho bydleni. (Lux, Mikeszova a Sunega, 2010, s. 11)

Vetejnou podporu v oblasti bydleni (resp. najemniho bydleni) rozdélujeme do dvou
zakladnich podskupin:
e podporu nabidky (téz podporu na cihlu) spocivajici v pfimé finan¢ni podpote

vystavby novych bytd a



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 26

e podporu poptavky (t€Z podporu na hlavu) spocivajici ve zvySeni piijmil

a koupéschopnosti obcanti (poptavajicich).

Podporu nabidky v oblasti najemniho bydleni tvofi zejména podpora smétujici k vystavbe
vetejné¢ podporovanych ndjemnich bytil, nejen v zahrani¢i nazyvanych socialni bydleni.
Socialnim bydlenim rozumime neziskové najemni bydleni, kde se uplatiovana vyse
najemného diky vetejné podpoie nachdzi pod urovni trzniho najemného (je tedy urcitym
zpusobem regulovana, zpravidla na nékladové urovni), a které je ptidélovano ptrednostné
domacnostem, jez by si nemohly z divodu své ptijmové, socidlni ¢i zdravotni situace potidit

bydleni na volném trhu. (Lux, Mikeszova a Sunega, 2010, s. 15)

2.5 Pridélovani, sprava a financovani bytu

Distribuce byt byla prezentovana jako rozdéleni bytového fondu v zajmu potieb lidi a statu.
Financovéani bydleni pak bylo v socialistické spolecnosti nedilnou soucasti planovitého
financovani narodniho hospodareni. Setkdvame se se tfemi zdkladnimi typy bytové

vystavby.

e Komunalni bytova vystavba — coz jsou vyhradné¢ bytové domy, které zlstavaly

ve spraveé narodnich vybort.

e Podnikova bytova vystavba — financovdna samotnymi podniky a céstecné

ze statniho rozpoctu a z dlouhodobého bankovniho uvéru. Zrusena v roce 1981.

e Druzstevni bytova vystavba — pod dikci stavebnich bytovych druZstev, coz
znamenalo, Ze byty byly stale ve vlastnictvi druzstva, uzivatel je tedy nemohl prodat,

pouze se souhlasem druzstva prevést na jiného uZzivatele — ¢lena druzstva.

e Individualni bytova vystavba — §lo pfevazné o rodinné domky, nastavby a tpravy

jiz existujicich rodinnych domki. (Poldkova, 2006, s. 255-257)

2.6 Zakladni milniky bytové politiky statu od roku 1945 po soucasnost

Podle Polakové (2006, s. 266) je bytova politika v kazdé zemi nutné vzdy kombinaci
riznych prvkll bytovych systému. To plyne ze specifik bydleni a ze skutecnosti, Ze
podminky a zpisoby zajisténi odpovidajiciho bydleni pro riizné skupiny obyvatelstva se
vyrazné 1i§i — jiny typ bytl poptdvaji bohati, o dal§i druh maji zajem stfedni vrstvy, ¢i

socialné potiebni.
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Specifickym zplsobem ndjemniho bydleni ¢i nejprve ubytovani jsou ubytovny, nebo

délnické kolonie v blizkosti tovarny, které se na ¢eském Uzemi zacaly nejvice objevovat

ve druhé poloving 19. stoleti. (Dulla, 2014, s. 119)

Bytova politika od roku 1945—v roce 1946 bylo pii s¢itani byt v ¢eskych zemich zjisténo

3 154 746 byta pro 3 183 847 domdacnosti, coz znamenalo, ze chybélo témét 30 tisic byth

k tomu, aby kazdd domécnost méla vlastni bydleni. Od roku 1948 povazovalo vedeni statu

za politicky dilezité zajisténi bydleni pro vSechny domacnosti.

Bytova politika v 50. letech — v 50. letech zacal trend panelové, pramysloveé
provadeéné vystavby formou tzv. zelezobetonové prefabrikace. Vystavba méla zajistit
rychlé a levné bydleni. Prvni prototyp panelaku G40, kdy oznaCeni pfedstavuje
Gottwaldov a 40 pocet bytt, vznikl v roce 1953 a do roku 1958 bylo postaveno 25
tisic takovychto bytd. (Dulla, 2014, s. 119) Na konci 50. let rostla poptavka po bytech
ve velkych méstech, zejména pak v Praze. (Poldkova, 2006, s. 253)

Bytova politika v 60. letech — je povazovano za obdobi zna¢ného ubytku byti,
zejména kvuli fyzické likvidaci starych obytnych domi, vyfazovéani nevyhovujicich
bytl kvili jejich zdravotni zavadnosti a sluCovani bytl v rodinnych domcich.
Zajimavosti je, ze doSlo ke sjednoceni najemného ve vSech domech, kromé
druzstevnich. V 70. letech se kvili klesajici vykonnosti ekonomiky stale vice
objevovala vystavba druZstevnich domil. ZvySovala se podpora vystavby rodinnych
domt. (Poldkova, 2006, s. 254). Od roku 1960 do roku 1989 Cinily investice do
bytového hospodafstvi asi 12 % z celkového poctu, dlouhodobé vsak tento podil
klesal. V tomto obdobi bylo v Ceskoslovensku dokonéeno celkem 3 miliony novych
bytil, kdy 630 tisic byt muselo pokryt ubytek byti. Konec 60. let je také ve znameni
komundlni bytové vystavby. (Polakovéa, 2006, s. 260)

Bytova politika v 70. letech — bytova problematika se stala jednou z hlavnich priorit
hospodaiskych plani. (Poladkova, 2006, s. 254). Moderni tuzemskou architekturu
predstavoval prefabrikovany bytovy dim, panelak, objekt z celosténovych paneli.
Na uzemi CR se jich nachazi asi 80 tisic, coz pfedstavuje 1,2 miliont byt ve kterych
odhadem zije vice nez 3 miliony obyvatel. (Dulla, 2014, s. 115). V letech 1971-1975
bylo dokonceno nejvice bytl (614 tisic). Kulminace podnikové vystavby, kdy

naptiklad v roce 1975 takto vzniklo ptes 20 tisic bytl. Setkavame se také se zvySenim
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poctu bytd k rekreacnim ucelim. Zatimco v roce 1970 jich bylo 26,4 tisice, v roce

1980 uz to bylo témeft 120 tisic.

e Bytovi politika v 80. letech — stale nizky podil byt v osobnim vlastnictvi, v CSSR
vroce 1980 $lo jen o 1,1 % byti. (Polakova, 2006, s. 258). Stagnace ¢i pokles
produkce bytt. Podobné jako ve vétSin€ ostatnich evropskych zemi. Nicméné plati,
ze zatimco na pocatku 60. let obyvaly jeden byt praimérné 3—4 osoby, koncem 80. let
uz jen vyjimecné pridaly tfi osoby na jeden byt. I pfes masivni vystavbu v letech
1960-1989 je patrné, ze v porovnani s bytovymi standardy a vyvojem bytového
fondu zapadoevropskych statt bylo toto zlepseni zivotnich podminek v tuzemsku

nedostatecné. (Polakova, 2006, s. 263)

e Bytova politika v 90. letech — sametova revoluce ptfedstavujici radikalni zménu
politickych a ekonomickych pomért silné vstoupila i do bytové politiky a trhu
s nemovitostmi. Jiz v dubnu 1991 byly zahdjeny restituce predstavujici navraceni
majetku konfiskovaného po roce 1948, kdy Slo o ptiblizn€ 10 % bytového fondu.
Soucasti decentralizace statni moci a obnoveni izemnich samosprav bylo pfeneseni
¢asti bytového fondu z rukou statu do majetku obci. Podle nékterych zdrojt $lo az
o necely 1,5 milionu bytd, coz predstavovalo cca 40 % bytového fondu v CR. Déle
bytovou politiku vyznamné ovlivnila i privatizace, kterd se promitla do oblasti
druzstevniho bydleni. Nemalou c¢ast bytovych jednotek prodali do rukou
soukromniki i obce, s tim, Ze si samy stanovily pravidla, za jakych podminek mohou
vlastnictvi bytl zménit. (Polakova, 2006, s. 59-62). Proces privatizace vyrazné
zvysil vyznam vlastnického bydleni a sniZil podil domacnosti, které Ziji v njemnim
bydleni. Cesko se tim vyrazné odlisilo napt. od Rakouska nebo Némecka, které
si zachovavaji vyznamny podil nijemniho bydleni. OdliSuje se také pfistup
samosprav k zajiStovani bydleni, které¢ si v Némecku nebo Rakousku uchovavaji

vyznamny podil na nové vystavbé (Matousek, 2013, s. 143)

2.7 Instituce zajiStujici bytovou politiku

Je otazkou, jaké zasahy do trhu s bydlenim ma provadét stat, respektive obec prosttednictvim
strategického planovani. Na jedné stran€ stoji obh4jci volného trhu, kteti tvrdi, Ze pravidla
a planovani zpomaluji rist a zdrazuji cenu za bydleni. Oproti tomu stoji planovaci, kteti
poukazuji na rizika spojend s zivotnim prostfedim, socidlni ¢i ekonomickou situaci. Tvorbu

strategickych planti bydleni ve méstech a obcich Ize charakterizovat jako sledovéni
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dlouhodobéjsich prostorovych strategii ve kterych je zohlednéna funkénost regionii. Tyto
plany se zaméiuji také na dal$i ekonomicky a spolecensky rozvoj, rozsah nabizeného
vzdélani, uroven zdravotnické pece anebo stav dopravni infrastruktury. (Gurran a Bramley,

2017, s. 132)

2.7.1 Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ministerstvo pro mistni rozvoj predstavuje Ustiedni organ v problematice bytové politiky

v Ceské republice. Spravu finanénich prostiedki na jeji fungovéani provadi jiz od 1.1.1996
Hlavni cile MMR v oblasti bydleni:

- Efektivni fungovani trhu s bydlenim véetné pravni Gpravy pro najemni, druzstevni
i vlastnické bydleni; soucasti je i odstranéni pravnich a cenovych deformaci v oblasti

najemniho bydleni

- ZvySovani kvality bydleni, podpora vlastnikii ve spravé, opravach, modernizaci

a udrzbe soucasného bytového fondu

- ZvySovani nabidky bydleni, podpora nové vystavby vcetné vystavby socidlné

zamétenych byta
- ZvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni, v¢éetné davek socidlni podpory

Nastaveni nediskriminacnich pravidel trhu Evropské unie (Ministerstvo pro mistni

rozvoj, 2014-2021)

V leto$nim roce k 15.lednu 2021 vyhldsilo MMR vyzvu k poddvani zadosti o podporu
o programu Podpora bydleni, podprogramu Podporované byty, dota¢ni tituly Pecovatelsky
byt a Komunitni diim seniorti, a dale pak do podprogramt Technicka infrastruktura a Bytové

domy bez bariér. (Narodni dotace, 2021)

2.7.2 Ministerstvo financi

Do kompetenci Ministerstva financi spada podpora stavebniho spofeni se statnim
ptispévkem podle zakona ¢. 95/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho
spofeni ve znéni pozd¢jSich predpisi. Hlavnim cilem je motivace obCani na spofeni

k financovani bytovych potieb.

Dalsi formy podpory ze strany Ministerstva financi je snizend sazba DPH pro novou

vystavbu, osvobozeni od platby dané zpfijmu v piipadé prodeje nemovitosti, kde
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prodavajici osoba trvale bydlela, ptipadné moznost odecist od zédkladu dané uroky z Gvéru

na pofizeni bydleni. (Pisobnost Ministerstva financi, 2020)

2.7.3 Ministerstvo prace a socialnich véci

Na problematiku bydleni se orientuje také Ministerstvo prace a socialnich véci, které
poskytuje ptispévky na bydleni. Tento piispévek slouzi pro rodiny ¢i jednotlivee, kteti maji
nizké pfijmy. Pfispévek na bydleni miize cerpat vlastnik nebo najemce bytu, pokud naklady
na bydleni pifesahuji ¢astku soucinu rozhodného piijmu vlastnika, nebo najemce bytu
a spolecn¢ posuzovanych osob a koeficientu 0,30 a na uzemi hlavniho meésta Prahy
koeficientu 0,35, a soucasn¢ souin rozhodného piijmu a koeficientu 0,30 a na Gzemi
hlavniho mésta Prahy koeficientu 0,35, neni vys$i nez ¢astka normativnich ndkladli na

bydleni. (Pfispévek na bydleni, 2021)
Koncepce socidlniho bydleni 2015-2025

Soucasti tvorby koncepce bylo zapojeni Siroké platformy lidi z riznych nédzorovych proudu,

diky niz byly identifikovany hlavni problémy:

- Vysoké zatizeni rozpocti domdcnosti vydaji na uhradu ndkladl spojenych

s bydlenim
- Roztfisténost vetejnych transferti

- Dopad demografickych zmén, Ubytek mladych rodin, zvySujici se pocet starsi

generace
- ZvySovani cen za energie a sluzby
- Nedostatek dostupného bydleni pro urcité skupiny osob
- Omezené vetejné prostiredky
- Bariéry pro ziskani bydleni (zadluZenost) (Koncepce socialniho bydleni CR 2015-
2020, 2015)
2.7.4 Ministerstvo Zivotniho prostredi

Dalsi instituce, ktera zasahuje do oblasti bytové politiky je Ministerstvo Zivotniho prostiedi.
Mezi jeji kompetence spadéd program Nova zelend uspordm, ktery byl spustén v roce 2014.
Tento program si klade za cil zvysit energetickou G€innost budov a sniZit emise sklenikovych

plyni a dalSich latek, které zhorSuji ovzdusi. Smér podpory cili na snizovani energetické
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narocnosti budov véetné vymény nevyhovujicich zdroji vytdpéni. Program podporuje
fyzické osoby, pravnické osoby i Ustfedni instituce. Celkovy objem finan¢nich prostredki

na obdobi programu je 17,2 mld. K¢.
Program podporuje napriklad:
- Renovaci bytovych i rodinnych domt (vyménu oken a dvefi, zatepleni stiech, fasad)
- Stavbu pasivnich domi
- Koupi nizkoenergetickych domu a bytt
- Zelené stechy
- Pofizeni dobijecich stanic pro osobni automobily u bytovych domt (Ministerstvo
zivotniho prostiedi, 2020)
2.7.5 Statni fond podpory investic

Jedna se o statni fond v ptisobnosti ministerstva CR, ktery vznikl pfejmenovanim paivodniho
Statniho fondu rozvoje bydleni. K této zméné doslo 1.6.2020 v ramci novely ¢. 113/2020
Sb. Mezi hlavni kompetence patii podpora bydleni, dale pak podporu regionéalniho rozvoje

a vybrané ¢innosti z oblasti cestovniho ruchu.

Tento fond v minulosti poskytoval Gvéry pro mladé lidi s nizkou urokovou sazbou, déle pak
poskytoval podporu pfi rekonstrukcich panelovych domt v piisobnosti programu Panel,

nebo podporoval vystavbu socidlnich bytt.
V soucasné dob¢ poskytuje Statni fond podpory investic nasledujici podporu:

e Vlastni bydleni — program na pofizeni ¢i modernizaci bydleni pro mladé lidi do 40
let pecujici o dit€ do 15 let

e Zateplovani — v ramci programu je mozné ziskat bezliro¢ny uvér na zatepleni a
energetickou modernizaci bytovych domi

e Vystavba pro obce — program pro obce slouZici pro vybudovani socidlnich a
finan¢né dostupnych bytl ¢i doml

e Nagjemni byty — jedna se o poskytnuti tvérového programu na vystavbu ndjemnich
domt a bytl, popt. prestavbu budov slouzici pro skupiny obyvatel ve véku 65+,

zletilé osoby do 30 let, nebo osoby, jejichz obydli zasahla a znicila Zivelni pohroma.
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¢ Regenerace sidliSt® — dotacni program slouzici obcim k regeneraci vefejnych

prostranstvi na sidlistich

e Program Zivel — Givérovy program slouzici k opravé poskozené¢ho obydli zivelni
pohromou, vystavbu nového bytového domu mimo zaplavové uizemi, nebo budovani

protipozarnich opatieni

e Panel 2013+ - Uvérovy program zaméfeny na komplexni opravy panelovych
1 nepanelovych domt, cilem je oprava poruch, snizeni energetické néarocnosti,

modernizace bytovych jader a zlepSeni celkového stavu sidlist’

¢ Brownfieldy (Dotace a uvéry, 2021)

2.8 Socialni bydleni

Jednou zroli statu ve stiedoevropském prostoru je zajisténi co nejveétsi miry celkové
a financni dostupnosti bytového fondu. M4 k tomu k dispozici zejména legislativni
a ekonomické néstroje, diky kterym miiZze vstoupit do segmentu bytd. Patrné vsak je, ze
zatimco mezi lety 1948 az 1989 vyrazné do situace vstupoval formou masivni vystavby
domt, po revoluci uz od této praxe i vzhledem k vysoké finan¢ni narocnosti ustoupil.
Zasadné se tak zménil pristup k obCanlim, vic¢i nimz se sdm sebe dobrovolné ucinil

odpovédnym za zajisténi odpovidajiciho bydleni v§em obyvatelim. (Lux, 2010, s. 34)

Ministerstvo prace a socialnich véci socidlni bydleni definuje jako bydleni poskytované
osobam v bytové nouzi nebo bytovou nouzi bezprostitedné ohrozenym, vcetné lidi, ktefi
vynakladaji na bydleni nepfiméfenou vysi svych piijmi. Socidlni bydleni je poskytovano za

specifickych smluvnich podminek ndjmu a v souladu s ur¢itymi principy.

Socialni bydleni je urceno také pro osoby, které, tfebaZe pobiraji socialni davky na podporu
bydleni (pfispévek na bydleni a doplatek na bydleni), vynaklddaji na bydleni vyznamnou
¢ast svych ptijmu (vice nez 40 % disponibilnich ptijmi) a nejsou schopny tuto svoji obtiznou
situaci feSit samy na trhu s bydlenim (pfest€éhovanim do levnéjsiho vhodného bydleni,

prodejem vlastniho bydleni a koupi nebo prondjmem vhodného bydleni).

Za principy socialniho bydleni pak 1ze oznacit zejména princip solidarity, kdy je upeviiovan
socidlni smir ve spole¢nosti. Zaroven je kliCcovy princip subsidiarity, kdy je pftistup
k socidlnimu bydleni nutno ponechat na mistni samospravé. (Zakladni informace

o socialnim bydleni, 2021)
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Ukolem obecniho ufadu je mimo jiné sprava a udrzba bytového fondu i nastaveni systému
v€asného upozoriovani najemcti obecnich byt na prodleni s platbami ndjemného a sluzeb,

které jsou spojeny s bydlenim.

V piipadé socidlniho bydleni jsou rozliSovana tfi zakladni pojeti, ktera vychézeji z typu

vlastnika a druhu financovani.
- N3ajemni bytovy fond, ktery vlastni obec ¢i jiny vetejnopravni subjekt
- N4ajemni bytovy fond v majetku neziskové organizace nebo druzstva

- Bydleni, k jehoz potizeni byly pouzity vetfejné prostiedky (Poldkova, 2006, s. 55—
56)

Dostupnost finanéné piijatelného bydleni snizuje pocet domacnosti s ekonomickymi
potizemi a také zabranuje vzniku socidlniho vylouceni a koncentraci takto dotcenych

obyvatel v tzv. vylouc¢enych lokalitach. (Kuda a Lux, 2010, s. 12)

Dostupné bydleni mé zaroven vliv na porodnost, jelikoz mezi mladymi lidmi Ize zaznamenat
Siroce roz$ifené obavy, ze matefstvi predstavuje riziko pro zenu z pohledu jeji pracovni
kariéry, spoleCenskou izolaci a obecné se lze setkat s ndzorem, ze mladi lidé s détmi

nezvladnou zajistit si dostate¢ny zivotni standard. (Kuda a Lux, 2010, s. 57)

2.9 Demograficky vyvoj

Ukolem kazdé obce je sledovani demografickych trendi a zmén, kdy se vyvoj v poétu
obyvatel a skladba podle v€kové struktury promita do strategie bytové politiky v konkrétni
lokalité. Tyto trendy se promitaji jednak do izemnich plani pro novou vystavbu, ale také do

udrzby stavajici bytove kapacity. (Gurran a Bramley, 2017, s. 69)
V poslednich desetiletich je kli¢ovym trendem snizujici se pocet lidi v jednotlivych
domacnostech kvili klesajici porodnosti a zaroven uptfednostiiovani moznosti, které nabizi

moderni globalizovany svét. (Gurran a Bramley, 2017, s. 311)
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2.10 Shrnuti kapitoly 2

- Zakladem bytové politiky kazdého mésta by méla byt analyza potieby bydleni

a analyza trhu.

- Pofizeni bydleni je obvykle financné nékladné, tedy pro cast populace cenovée

nedostupné a nedosazitelné

-V pfipad¢ bytové politiky rozdélujeme tyto zékladni typy: korporativisticky, socialné

demokraticky model, liberalni a rudimentarni model.

- Socidlnim bydlenim rozumime neziskové najemni bydleni, kde se uplatnovana vyse

najemného diky vefejné podpoie nachazi pod urovni trzniho najemného.

- Novodobou historii bydleni v tuzemsku Ize charakterizovat tak, ze v 50. letech zacal
trend panelové, priamyslové provadéné vystavby formou tzv. Zelezobetonové
prefabrikace. Ddle 60. léta jsou povazovana za obdobi zna¢ného ubytku byti,
zejména kvuli fyzické likvidaci starych obytnych domd. Jednou z hlavnich priorit
hospodarskych plant se bytova politika stala v 70. letech. Nasledna 80. Iéta
ptedstavuji obdobi postupného utlumu vystavby, kdy se navic ukazuje velky rozdil
v urovni bydleni v porovnani s vyspélymi zemémi. Porevolu¢ni dobu nemovitostni

segment vyrazn¢ ovlivnily restituce, privatizace a vznik volného trhu s byty.
- Institucemi zajistujici bytovou politiku je Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo financi, Ministerstvo prace a socidlnich véci, Ministerstvo Zivotniho

prostiedi a Statni fond podpory investic.
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3 NAJEMNI BYDLENI A NAJEMNE

Najemni sektor rozliSuje dva zékladni segmenty, které jsou diferencovany zpisobem
financovani a vysi najemného, typem vlastnika, mirou a formami podpory ze strany statu,
kvalitou bytovych jednotek, klientelou apod. Jedna se o soukromy ndjemni sektor (ziskovy)
a dale pak sektor socidlni, ktery je vymezen pro neziskovy (vetejny) sektor. (Poldkova, 2006,

s. 49)

3.1 Pristup k obecnimu bytovému fondu

Obcim podle ustanoveni paragrafu 35, odstavec 2, zdkona ¢. 128/2000 Sb. Ptislusi mimo
jiné, aby uspokojovaly potfeby bydleni. Ty miiZze obec realizovat riznymi zptisoby mimo
jiné v zavislosti na rozpoctovych a majetkovych moznostech obce. Jednd se naptiklad
o najemni bydleni v bytech ve vlastnictvi obce, o tzemnim planem vytvaieni vhodnych
ploch pro vystavbu ndjemnich domu jinych investorti, pro vystavbu rodinnych domi,
vybaveni téchto ploch inZenyrskymi sitémi, vyuzivani dotacnich tituli Ministerstva pro

mistni rozvoj a Statniho fondu rozvoje bydleni.

Dulezité rovnéz je, aby obce pfi uskuteCnovani své bytové politiky dbaly na uziti
nediskriminaénich pravidel spolecného trhu EU véetné podminek hospodaiské soutéze

a slucitelnosti vetejnych podpor s tuzemskym i evropskym pravem. (Valachova a Posl, 2009,

s. 38)

Bytovou politikou by mély obce zajiStovat socidlni bydleni jakozto netrzni segment
bytového fondu. Zaroven dilezita je skutecnost, Ze pravni fad nezakldda obcanlim obce
pravo na prondjem obecniho bytu. Tato pravomoc je v rukou rady obce, kterd pfi

rozhodovani zohlediiuje pravidla, které jsou obvykle obci zvefejnéna na obvyklych mistech.

Mimo jiné plati, Ze obec je povinna zvefejiiovat seznam volnych byti k prondjmu jakoZzto
informaci podle zakona o svobodném pfistupu k informacim. (Valachova a Posl, 2009, s.

42)
Vydaje na bydleni predstavuji stale vétsi podil na spottebnich vydajich ceskych domacnosti.
Zaroven existuji regiondlni rozdily v dostupnosti bydleni, které neodpovidaji mzdovym

podminkam v jednotlivych lokalitach. (Kuda a Lux, 2010, s. 7)
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3.2 Najemné v obecnich bytech

Z § 35 odst. 2 zdkona o obcich vyplyva, Ze obec ve svém izemnim obvodu pecuje v souladu
s mistnimi pfedpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvafeni podminek pro rozvoj socidlni
péce a pro uspokojovani potieb svych obcani. Vyslovné se uvadi uspokojovani potieby
bydleni. Z toho plyne i zdjem obce poskytovat obecni byty. RozliSujeme najemné trzni

a regulované.

3.2.1 Vybrané pravni normy pro najemné

Pronajem obecnich bytti podle § 102 odst. 3 zédkona o obcich nalezi rad¢ obce jakozto
zbytkova kompetence. Zakon vSak vyslovné neuvadi, Ze je obec povinna feSit bytové
zalezitosti svych obCanll a nelze ji ani sankcionovat pro neinnost. Na ptidéleni bytu

ve vlastnictvi obce neni pravni narok. (Vesely, 2020)

Obec se pfi stanoveni a zejména pak zméné ndjemného musi fidit § 2249 zikona

¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

V ptipadé navyseni ke zmén€ najmu dochazi po dohod¢ s najemcem, a to pisemnou formou.
N4jem miiZe byt zvySen i1 jednostranné, a to az do vyse srovnatelného najemného obvyklého
v daném misté. Nafizeni vlady piesné stanovuje postup, jak muze dojit ke zjisténi

srovnatelného ndjemného obvyklého v daném miste.

Dal3i podminkou pfi jednostranném zvySovani ndjemného pronajimatelem je, Ze ndjemné
muze byt zvySeno maximalné o 20 % v souhrnu za vSechna provedend zvySeni ndjemného

za posledni tfi roky. Za opodstatnény diivod Ize povazovat napiiklad inflaci.

Zvlastni situace v pfipadé zvySovani njjemného nastane, pokud byly provedeny stavebni
upravy, jez trvale zlepsuji uzitnou hodnotu bytu ¢i domu. V tomto piipadé se 1ze dohodnout
na zvyseni ndjemného nejvyse vSak o 10 % z tceln¢ vynaloZzenych nakladt rocné. (Krejci,

2015)

Pravidla pro pfidélovani bytd maji charakter vnitfniho ptedpisu obce, jsou pfijiméana
vétSinou usnesenim rady (piipadné zastupitelstva) obce a organ, ktery pravidla vydal, se od
nich mize odchylit. Pravidla podle zédkona obec vibec nemusi vydat, nicméné jejich

existence prispiva k transparentnosti pii nakladani s bytovym fondem obce. (Vesely, 2020)

3.3 Typy byti

Obce pronajimaji byty za riznym ucelem. Definovat a vymezit je 1ze takto:
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o BéZné obecni byty — byt v domé v majetku obce, ktery nemd charakter bytu

zvlastniho urceni, bytu socialniho a startovaciho.

e Byty zvlastniho urceni — byty v domech s pecovatelskou sluzbou a byty

bezbariérové.

e Byty v celoméstském zajmu — mivaji specifickd pravidla a individualni posouzeni,

co je celoméstsky zdjem

e Socialni byty — byty pro zadatele s nizkymi pfijmy, v bytové nouzi s potifebou
komplexni socialni podpory i pro zadatele s nizkymi pfijmy bez potieby komplexni

socialni podpor

e Startovaci byty — byty pro zadatele do 35 let s omezenymi piijmy a s docasnym
pobytem v téchto bytovych jednotkach

e SluZebni byty — byty, jejich ndjem je vazan na vykon domovnickych praci. MlizZe jit

také o bydleni pro kli¢ové profese v obci, jako je naptiklad ucitel ¢i Iékar

e Byty osobé s pfiznanym statutem azylanta — pro docasné ubytovani, disponuje

jimi naptiklad Praha

3.4 Stanoveni vySe najemného

V ptipad¢ stanoveni vySe ndjemného se musi obec vypofadat z dvéma hlavnimi
skute¢nostmi. Jednou z nich je role municipality chovat se jako pro uspokojovani potieb
svych ob€anil v souladu s mistnimi pfedpoklady a mistnimi zvyklostmi. Soucasn¢ s tim je
zékonem uloZena obci povinnost ucelné a hospodarné vyuzivat svilj majetek, pecovat o jeho

zachovani a rozvoj.

Analyzu, jak spravné stanovit vysi ndjemného, si nechalo v roce 2012 zpracovat napiiklad

Statutarni mésto Brno. Jsou v ni mimo jiné vymezeny zakladni moZnosti ndjemného:

e Nakladové najemné — ndjemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeho ndklady
spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim pronajmem, nepiinese vSak zadny dalsi

vynos z kapitalu, ktery byl do potizeni nemovitosti vlozen

¢ Ekonomické niajemné — pro pronajimatele zajisti dostate¢né prostfedky na spravu
a udrzbu bytového fondu vcetné urcitého ptiméteného zisku a soucasné bude pro

béZzného najemce obecniho bytu socialné piijatelné
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¢ Modifikované ekonomické nijemné — promitaji se vném skuteCnosti, Ze ne
vSechny néklady musi obec sohledem na pocet bytovych jednotek vynalozit.

Zohlediuje i mistni specifika a potfeby
Ve vsech piipadech vsak plati, ze obec pfi stanoveni najemného musi zohlednit tyto faktory:
- Dai z nemovitosti
- Pojisténi stavby
- Naklady na opravy a udrzbu
- Spréva nemovitosti
- Amortizace
- Pronajmuti pozemku
- Naklady na uvedeni do pronajatelného stavu
- Rezervy

Ministerstvo prace a socialnich véci v roce 2016 nechalo zpracovat studii s nazvem Analyza
struktury obecnich byt v CR, z niz vyplynulo, Ze z 1 433 obci s obecnim bytovym fondem
melo obecni socidlni byty pouze 548 obci, coz po prevazeni Cini 32,9 %. (Foldynova et al.,

2016)
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3.5 Shrnuti kapitoly 3

-V pfipad¢ nijemniho bydleni rozliSujeme soukromy ndjemni sektor (ziskovy) a dale
pak sektor socidlni, ktery je vymezen pro neziskovy (vetejny) sektor.
- Vydaje na bydleni ptedstavuji stale vétSi podil na spotiebnich vydajich ¢eskych

domacnosti.
- RozliSujeme ndjemné trzni a regulované.

- Pravidla pro pfidélovani bytii maji charakter vnitiniho pfedpisu obce a jsou piijimana
vetsinou usnesenim rady (pfipadné zastupitelstva).
- Obcemi pronajimané byty lze rozdélit na bézné obecni; zvlastniho urceni;

v celoméstském zajmu; socidlni; sluzebni; startovaci; osob¢ s pfiznanym statutem

azylanta.
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II. PRAKTICKA CAST
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4 SOCIOEKONOMICKY PROFIL MEST ZLIN, OTROKOVICE
A FRYSTAK

Pro analyzu ekonomické situace byly posouzeny udaje tykajici se piijmi, vydajd,

zadluzenosti a demografického vyvoje.

Informace byly ziskany z odborného webu monitor.statnipokladna.cz, coz je specializovany
informaéni portal Ministerstva financi CR, ktery umoZiiuje vefejnosti volny piistup k
rozpoctovym a ucetnim informacim ze vSech rovni statni spravy a samospravy. Déle byly

pouzity informace z Ceského statistického tiadu.

RovnéZ je porovnina dluhova sluzba, kdy jeji obsah podle usneseni vlady Ceské republiky
¢. 346/2004 1ze definovat jako zaplacené uroky, uhrazené splatky vydanych dluhopisi,
splatky jistin a splatky leasingu (polozka 5178 rozpoctové skladby). Dluhova zékladna pak
obsahuje skuteén¢ dosazené danové piijmy v Tt. 1 a nedanové pifijmy v Tt. 2 za dany
kalendarni rok a také dotace (prostiedky finan¢niho vztahu statniho rozpoctu k rozpoctim
obci a k rozpoctim kraji podle piilohy zdkona o staitnim rozpoctu na ptislusny kalendaini
rok). Dluhova sluzba se poméfuje ke skute¢nému objemu dluhové zakladny za uplynuly

kalendarni rok.

4.1 Frystak: Prijmy, vydaje v letech 2017-2021

V ptipad€ mésta Frystaku pro rok 2021 byly pfijmy naplanovany na 73 356 tis., vydaje pak
na 82 332 tis. K¢&. Zvlasté v ptipad¢ piijmi jde o znatelny rozdil mezi lety 2017 az 2021, kdy
stouply o cca 15 000 tis. K¢.

" Rok
Frystak*
2017 2018 2019 2020 2021
P¥ijmy konsolidované 68 627 75 268 83 201 74 240 73 357
Vydaje konsolidované 68 790 80421 76 121 60 969 82 332
SALDO Kkonsolidované -163 -5 154 -8 975

Tabulka 1: Pfijmy a vydaje Mésta Frystak v tis. K¢ (vlastni zpracovani dle:
monitor.mfcr.cz)
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4.2 Otrokovice: Prijmy, vydaje v letech 2017-2021

Meésto Otrokovice hospodafi s rozpoc¢tem, ktery se ve sledovaném obdobi pohyboval mezi

380214 — 584 357 tis. K¢. K vyraznému propadu pak podle vSseho dojde v roce 2021, kdy

pfijmy oproti pfedchozimu roku klesnou o cca 100 000 tis. K¢.

Rozpocet mésta Otrokovice* Rok

2017 2018 2019 2020 2021
P#ijmy konsolidované 380214 428 606 584 357 518 153 410 191
Vydaje konsolidované 361 896 448 514 587 795 472 936 461 138
SALDO konsolidované -19 908 -3 438 -50 947

Tabulka 2: Pfijmy a vydaje Mésta Otrokovice v tis. K¢ (vlastni zpracovani dle:

monitor.mfcr.cz)

4.3 Zlin: Pfijmy, vydaje v letech 2017-2021

Ze sledovanych mést hospodafi Zlin s nejvétsim rozpoctem, kdy pro letosni rok jsou
naplanované piijmy na 1 622 562 tis. K¢ oproti vydajam 1 627 762 tis. K¢. V pripadé

porovnani mezi sledovanymi lety 2017 az 2021 jde o navySeni o pfiblizn¢ 30 miliond K¢.

< < . Rok
Rozpocet mésta Zlina*
2017 2018 2019 2020 2021
Ptijmy konsolidované 1596780 [ 1763862 | 1830888 | 1896783 | 1622562
Vydaje konsolidované 1544495 | 1782911 1791 051 1699522 | 1627762
SALDO konsolidované -19 049 -5 200

Tabulka 3: Pfijmy a vydaje Mésta Zlin v tis. K¢ (vlastni zpracovani dle: monitor.mfcr.cz)

*Za 1éta 2017-2020 jde o skute¢nost dle Gcetni zavérky. Za rok 2021 jde o schvaleny rozpocet (celorok k
03/2021).

4.4 Dluhova sluzba

V rdmci porovnani jednotlivych mést byla zpracovana a analyzovana 1 dluhova sluzba. Z ni
vyplyva, Ze nejvetsi zavazky ma mésto Zlin 34 787 tis. K¢, nasleduji Otrokovice 843 tis. K¢,

u Frystaku dluhova sluzba piedstavuje pouze 205 tis. K¢.
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Dluhova sluzba (v tis. Kc)
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B Dluhova sluzba celkem Uhrazené splatky jistin pajéenych prostiedkd

M Hrazené uroky M Pfijaté pljcené prostiedky

Obrazek 1: Graf dluhové sluzby v obcich (v tis. K¢), vlastni zpracovani dle

monitor.mfcr.cz

Pro dal8i mezimé&stské porovndni uvadim 1 ptepocet dluhové sluzby na jednoho obyvatele

daného mésta.

Frystak | Otrokovice Zlin

Dluhovai sluzba na 1 obyvatele (v K¢)
55 48 467

Tabulka 4: Dluhova sluzby na jednoho obyvatele (vlastni zpracovani dle: monitor.mfcr.cz)

4.5 Demograficky vyvoj ve sledovanych méstech

Jako dal$i byl zpracovan vyvoj poctu obyvatel v letech 2015-2020 u sledovanych mést.
Z udaju statistik vyplyva, ze pocet obcanli zhruba odpovida celorepublikovému poklesu,

tedy Ze rozdil mezi lety 2015 aZz 2020 neni dramaticky.

Pocet obyvatel v jednotlivych letech
Nazev obce Rok
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Frystak 3709 3699 3701 3704 3697 3 684
Otrokovice 18 253 18 157 18 009 17 932 17 876 17 879
Zlin 75112 75171 75117 74 947 74 997 74 935

Tabulka 5: Vyvoj poétu obyvatel v jednotlivych letech (vlastni zpracovani dle: CSU)
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Déle byl hodnocen ptirtistek obyvatel v jednotlivych letech. Ze ziskanych dat vyplyva, ze

napiiklad v roce 2020 u Frystaku ¢inil 34, u Otrokovic (-287) a u Zlina (- 457).

Celkovy prirustek obyvatel v jednotlivych letech

B Rok
Nazev obce 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Fry§tik 210 2 3 7 213 34
Otrokovice -96 -148 =77 -56 3 -287
Zlin 59 .54 2170 50 .62 457

Tabulka 6: Celkovy ptirtstek obyvatel ve sledovanych obcich v letech 2015-2020 (vlastni

zpracovani dle: CSU)
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4.6 Shrnuti kapitoly 4

-V pfipad¢ analyzy piijmu a vydaju s nejvétsi castkou hospodari Zlin — piesahuje pro
rok 2021 1,6 miliardy K¢. Dluhova sluzba odpovida ¢astce 34 787 tis. K&. Naopak
prakticky nulovou dluhovou sluzbu ma Frystak, kdy jde o 205 tis. K¢, a ktery v roce
2021 hospodati s ptiblizné 80 miliony. Rozpocet Otrokovic ¢ini pfes 400 milionti K¢

a dluhova sluzba 843 tis. K¢.

- Mgsta Zlin, Otrokovice a Frystak pfedstavuji aglomeraci, ktera ¢ita témet 100 tisic
obyvatel. Nejvétsi pocet z nich je soustfedén praveé do krajského mésta Zlin (74 935).
I tento region se potyka s poklesem poctu obyvatel, ktery je velmi podobny jako
celorepublikovy priimér. Jen pro porovnani celkem zde mezi lety 2015-2020 ubylo

576 obyvatel, coz ptedstavuje 0,59 % z piivodniho poctu.
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5 ANALYZA DOSTUPNOSTI NAJEMNIHO BYDLENI VE
VLASTNICTVI OBCE A SOUKROMYCH MAJITELU

Systém distribuce a redistribuce bytovych jednotek se uskuteciiuje prevazné na zékladé
administrativniho  pfidélovani bytu vefejnymi orgdny podle wurcitych kritérii
a prostiednictvim trhu, tedy jako zbozi, kde je obvykle rozhodujicim kritériem cena

(Polakova, 2006, s. 16)

V ramci diplomové prace byla analyzovana struktura ndjemniho bydleni ve vlastnictvi mést
Zlin, Frystak a Otrokovice. Z ni mimo jiné vyplyva, Ze Zlin a Otrokovice pfistupuji k bytove
politice pomérné podobng. Odlisny pohled v piipadé FryStdku souvisi zejména

se skutecnosti, Ze byty nabizi v tzv. Domé¢ pro seniory.

5.1 Pocet bytii a vySe najemného

StéZejnim sledovanym ukazatelem byl celkovy pocet bytl. Podle ofekavani nejvétsim
poctem disponovalo k 31.12.2020 Statutarni mésto Zlin, kdy §lo o 1988 jednotek.
Otrokovice vlastnily 433 jednotek, Frystak pak 60.

V ptipadé ptepoctu poctu bytovych jednotek na jednoho obyvatele je ukazatel nasledujici:

Pocet obyvatel mésta na 1 obecni bytovou

jednotku
70
61
60
50
39
40
30
20

10

Otrokovice Zlin Frystak

Obrazek 2: Pocet obyvatel mésta ptipadajici na jednu obecni bytovou jednotku (vlastni
zpracovani)
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Vyplyva tak, ze si Otrokovice i Zlin drzi prakticky zcela stejny pomér, zatimco z pohledu
Frystaku je tento ukazatel vyrazné hor$i. Podle starosty mésta Lubomira DoleZela vSak nejde

o skutecnost, ktera by mésto tizila.

V ptipad¢ pfepoctu na obyvatele, kteii ndjemni byty obyvaji, lze dospét k zjisténi, Ze
ve Zlin¢ na jednu bytovou jednotku ptipada 1,5 obyvatele, v Otrokovicich 1,6 obyvatele
a ve Frystaku 1,25 obyvatele. Tedy i v tomto pfipadé¢ maji dvé sledovana mésta velmi

podobné hodnoty.

V piehledu nize jsou i uvedeny ceny platby za metr ¢tverecni za jeden mésic. Ceny se lisi

podle kvality bytové jednotky, zdroje financovani a také jejich ucelu.

Mésto
Frystak Otrokovice Zlin

60 433 1988

Pocet bytii ve spravé
obce

Celkovy pocet osob
uzivajicich obecni 70-80 720 3023
bytovy fond

Standardni byty:
79,53
Byty ve
velkokapacitnich
domech v ul.
Okruzni, Stfedova a
Nad Ov¢irnou:
79,53
Byty se sniZenou
kvalitou: 65
Byty se statni
dotaci: 23,59 - 70,78
Byty pro seniory a
zdravotné postizené
osoby: 23,59 - 45,19
Startovaci byty pro
mladé rodiny: 50—
60

Tabulka 7: Ptehled obecnich bytovych jednotek a vySe najemného (vlastni zpracovani)

Vys$e najemného

& K&/md) o 70-80 0485

5.2 Socialni zaméreni bytovych jednotek

Rozdiln€ se pak mésta stavi pravé k ucelu bydleni v jednotlivych jednotkach. Naptiklad
v otazce v poctu bytil rezimu domii/bytd s peCovatelskou sluzbou. Zatimco Zlin ani Frystak
takovymi byty nedisponuje, v pfipadé Otrokovic mésto drzi pfiblizn€ 15procentni podil

z celkového poctu.
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V poctu byt v rezimu socidlniho bydleni je pak ve Frystaku celkem 59 jednotek ze 60,
Otrokovice takto oznacuji 430 z 433, kdy tfi jsou byty obyvané skolniky tii zdkladnich $kol.

U Zlina pak neni pocet bytti stanoven.

Jak vyplyva i z role mést, jejich ukolem je starost o své obyvatele v piipad¢ nenadalych
situaci. Ziskan tak byl i pocet bytl urCenych pravé pro feSeni docasné bytové potieby.
Zatimco Frystdk ma takto vyclenén jeden byt, Otrokovice zadny. Zlin sice nemé pocet
striktné stanoven, ale z odpovédi vyplyva, ze v pfipadé nouze je schopen zajistit bydleni

ve vybranych objektech.

Mésto
Sledovany parametr Frystak Otrokovice Zlin
Pocet bytii v rezimu
byty/domy
¥ - 55 -

s pecovatelskou
sluZzbou

Fakticky cely
Pocet bytii v rezimu bytov}f ‘flond mesta, ,
socialni bvdleni 59 s vyjimkou 3 neni stanoveno

y Skolnickych bytt v

budovach ZS.
Pocet bytu pro Fesen 1 - neni stanoveno'
krizové situace

D'V rezimu najmu bytu pfi krizovych a mimotadnych situacich jsou pfednostné pronajimany byty kategorie
socialni v bytovych domech Okruzni 4699 a Stiedova 4786. O najem bytu pfi krizové situaci mize pozadat
obcan/ka SMZ predevsim v ptipade, kdy se jeho/jeji vlastni i pronajaty byt ¢i dim stal pfechodné
neobyvatelnym nasledkem Zivelni pohromy (pozaru, vybuchu plynu, povodné apod.). Zadatel/ka nedoklada
zadné dokumenty s vyjimkou udaji nezbytnych pro uzavieni ndjemni smlouvy. Tzv. krizovy byt mize byt
pronajat pouze na dobu nezbytné nutnou k provedeni oprav smetujicich k opétovnému uzivani domu nebo
bytu, ktery zZadatel/ka uzival/a pted vznikem krizové situace, maximalné v§ak na dobu 6 mésicti, s moznosti
dalsiho prodlouZeni po projednani v KBH a rozhodnuti RMZ

Tabulka 8: Prehled socidln€é zaméfenych bytovych jednotek (vlastni zpracovani)
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5.3 ZavazKky najemniki vici méstu

S pronajmem byt souvisi také dluhy ze strany ndjemnika. U Frystaku Slo k 31.12.2020
o Castku 23 352 K¢, i Otrokovic o 1 574 119 K¢ a Zlina 18 438 501 K&¢.

V ptipadé prepoctu a celkové zatéze k vysi rozpoctu mésta vyplyva nésledujici:

Mésto

Sledovany parametr Frystak Otrokovice Zlin

Pocet neuhrazenych
finan¢nich zavazka
fyzickych osob za
uzivani obecniho
bytu a jejich celkova
vySe (v K¢)

Pomér dluhu k
celkovym prijmim 0,04 0,30 0,11
meésta (v %)

23 352 1574119 18 438 501

Tabulka 9: Neuhrazené zédvazky za pronajem byt k 31.12. 2020 (vlastni zpracovani)

5.4 Cekaci doba a podminky smlouvy
Dalsim velmi sledovanym ukazatelem je ¢ekaci doba za ziskani bytu ve vlastnictvi obce.

Jak vyplyva z tabulky nize, lze ji jen té€Zko striktné stanovit, jelikoZz se fidi pravidly
o pridélovani obecniho bytu. Rovnéz do ukazatele vstupuje uUcel, za jakym je byt
pronajimam. Tedy zda jde o tfeSeni dlouhodobé bytové potieby, ¢i akutni situaci vlivem

sloZitych rodinnych pomért, nenadalych udalosti apod.

U Zlina jde o rozpéti 3 mésicii az n€kolika let, kdy nabizi pomérné Siroké portfolio pro ucel
uzivani bytu (byty pro seniory a zdravotné postiZené osoby, startovaci byty pro mladé rodiny
apod.). Podobna situace je zfejma i v Otrokovicich. U FryStaku uvedena doba 2-3 roky

souvisi se strukturou ndjemniki, kteti jsou zpravidla lidé v dichodovém véku.

Mésto

Sledovany parametr | FryStak Otrokovice Zlin

Obvykla ¢ekaci doba
na obecni bydleni od | 2-3 roky
doby podani Zadosti

Tabulka 10: Cekaci doba na ptidéleni obecniho bytu (vlastni zpracovéni)

3 meésice az nékolik let ve vazbé | Nekolik mésica
na uvoliiovani méstskych byti. az nékolik let.
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Jednim z duilezitych faktori pro ptidéleni bytu jsou praveé zavazky vici majiteli, tedy v tomto
pfipadné jednotlivym radnicim. Tuto povinnost mezi tfemi sledovanymi meésty drzi

Otrokovice a Zlin, zatimco Frystak tuto podminku v pravidlech o ptidélovani nema.

5.5 Nabidka trZzniho niajemného ve sledovanych obcich

V ptipad¢ trzniho ndjemného, které odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokdlnim
trhu, bylo postupovano nésledovné. K datu 5.5.2021 jsem prostudovala nabidku komercniho
najemného na webu sreality.cz, které sdruzuje nabidku desitek realitnich kancelafi. Hlavnim
cilem bylo porovnani komer¢niho ndjemného a najemného pozadovaného sledovanymi
meésty. Prestoze nejde zcela dohledat, zda inzerované najemné piedstavuje skute¢né placené

najemné, Ize se domnivat, Ze inzerent zamérné cenu predem nezkresluje.

V ptipadé krajského mésta byly posouzeny nabidky prondjmu bytu u 20 adres. Vyplyva
znich, Ze primérna cena za m? pii prondgjmu ve Zling piedstavuje 203 K¢ za mésic.
V piipad¢ rozdéleni podle lokalit tak na centrum a Sirsi centrum ptipada primérna cena 237
K¢&/m?, pro Jizni Svahy 201 K¢&/m?, prondjem batovskych domkil vyjde na 173 Ké&/m?,
lokalita Malenovic je pronajimateli ohodnocena na 218 K¢&/m?, Piluky a Barto$ova &tvrt na
151 K&/m?. Je ziejmé, Ze analyza pouze 20 bytéi nemiize mit zcela vypovidajici schopnost.
Na druhou stranu postacuje pro ilustraci markantniho rozdilu mezi obecnim a trznim
najemnym.

V Otrokovicich se pak primérné cena pohybuje podle analyzy realitnich webii kolem 186
K& za m? a mésic. Opét zde rozhoduje, zda jde o centralni ¢4st mésta, nebo okrajovejsi ¢asti
jako jsou Kvitkovice nebo Batov. I zde je patrny velmi vyznamny rozdil mezi obecnim
a komer¢nim ndjemnym, na ktery ostatn€ upozoriiovali 1 diskutujici v rdmci dotaznikového

Setfeni uskutecnéného pravé v Otrokovicich.

Poslednim sledovanym méstem byl Frystak, kde byly zaznamendny pouze dvé nabidky
s primérnou cenu 201 K& za m? a mésic. I zde priimérné ¢astka za prondjem jednoho metru

¢tvere¢niho bytu vyrazné pfevySuje cenu za pronajem obecniho bytu.
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Primérna cena trzniho najemného dle lokalit

(v Kc)
238
250
218
202 193 201 191
200 172 174
150
100
50
0
mésto Sirsi dalsi casti Sirsi Jiini Svahy Batovské Malenovice Pfiluky a
centrum centrum domky Bartosova
étvrt
Frystak Otrokovice Zlin

Obrazek 3: Primérnd cena trzniho najemného dle zkoumanych lokalit (v K¢) v mésici

kvétnu 2021 (vlastni zpracovani)
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5.6 Shrnuti kapitoly 5

- Nejvyssim poctem byti ze sledovanych mést disponoval k 31.12. 2020 Zlin, kde
bylo dostupnych 1988 jednotek. Otrokovice vlastnily 433 jednotek, Frystdk 60
jednotek. V prepoctu na jednu bytovou jednotku ptipadad v Otrokovicich 39, ve Zliné
38 obyvatel a ve Frystaku 61 obyvatel.

-V pfipad¢€ poctu bytii v rezimu socialniho bydleni je ve Frystaku celkem 59 jednotek
ze 60, Otrokovice takto oznacuji 430 z 433, kdy tfi jsou byty obyvané Skolniky ti

zakladnich 8kol a u Zlina pak neni pocet bytl stanoven.

- Obvykla cekaci doba na obecni bydleni od doby podani zadosti je nejdelsi
ve FryStaku (2-3 roky), ve Zlin¢ jde o n¢kolik mésict aZ n€kolik let a v Otrokovicich
pak 3 meésice az nckolik let ve vazbé na uvoliiovani méstskych bytl jinymi
najemniky.

-V piipad¢€ zavazkl ndjemnika vici méstu predstavuje castka ve Zlin€ 18 438 501 K¢
v Otrokovicich 1574 119 K& a ve Frystaku 23 353 K& Udaje byly platné
k 31.12.2020.
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6 ROZHOVOR S PREDSTAVITELI OBCi NA TEMA OBECNIHO
NAJEMNIHO BYDLENI

Pro ziskéni dalSich pohledt do fesené problematiky byli osloveni ptedstavitelé sledovanych

meést.

Za Mésto Frystak Lubomir Dolezel, starosta
Za Mésto Otrokovice Hana Vecerkova, starostka
Za Statutiarni mésto Zlin Jiti Korec, primator

Predstavitelé obci odpovidali na tyto zakladni otazky:
- Jaka je podle vas role radnic v bytové politice v CR?

- Jak vnimate prudky riist cen nemovitosti 1 n4jma v poslednich letech z pohledu

vysokého piedstavitele obce?

- Je vam blizkd myslenka koupit nebo postavit nové byty do méstského najemniho

bydleni?
- Jaké v projektu vidite prilezitosti a hrozby v oblasti ndgjemniho bydleni?

- Jak mésto pfistupuje k tvorbé a tdrzbé obecniho bytového fondu?

6.1 Rozhovor Lubomir Dolezal, Frystak
Prvnim dotazanym byl starosta FryS$tadku Lubomir Dolezal.

V piipadé dotazu na roli radnic v bytové politice v Ceské republice vidi praci radnic zejména
v zajisténi v tzv. podporovaného bydleni, pro socialni, nizkoptijmové skupiny nebo skupiny
s riznym omezenim — handicapem. Podporu pak spatiuje v kladném postoji k developerské
vystavbé 9 bytovych domt s asi stovkou bytovych jednotek. Zaroven ani nezvazuje, Ze by
nékterou €1 n€které z jednotek odkoupilo do obecniho vlastnictvi. Mésto i tak ma z pohledu
vySe sveého rozpoctu nemalé vydaje s tzv. Domem pro seniory na namésti Miru, kde
obanim pronajiméd 60 bytovych jednotek. ,,Na dalsi investicni vystavbu nemame

prostiedky. Jen za zatepleni domu v nasem viastnictvi zaplatime 40 milionii korun,*

konstatoval Dolezal.

Prudky rist cen nemovitosti 1 n4jma v poslednich letech povaZzuje za nepochopitelny

a neodrazejici skutecnou situaci na trhu s byty.
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K zavére¢nému dotazu o hlavnich podminkach pronajmu obecnich byt uvedl, Ze ndjemnici
maji smlouvu pouze na 1 rok, ktera se v piipad¢ jejich dal§iho z4jmu prodluzuje opét o dalsi

rok.

6.2 Rozhovor Hana Vecerkova, Otrokovice
Uvodni dotaz se tykal role radnic v bytové politice v Ceské republice.

Hana Vecerkova siln¢ vnima, ze pro nékteré obCany je nemozné dosdhnout na standardni
komer¢ni ubytovani — at’ uz formou vlastniho bydleni nebo formou trzniho najemniho
bydleni. Proto roli radnic v bytové politice povazuje za néco, co by mély obce v piipade
socialni politiky zajisStovat pravé rodindm nebo lidem, ktefi nejsou schopni si takové

ubytovani zajistit sami.

V otazce prudkého rlstu cen nemovitosti 1 ndgjmli v poslednich letech vidi starostka
Otrokovic problém v tom, ze se rozviraji nizky mezi témi, ktefi drahé nemovitosti mohou

mit, a lidmi, ktefi si pofizeni nového bytu dovolit nemohou.

Casti z nich rovnéz zplisobuje ekonomické potiZe platba komer¢niho ndjemného, a jsou tak

nuceni si Zadat o obecni ndjemni bydleni, jehoz kapacita je vSak omezena.

Dalsi dotaz se tykal skute¢nosti, zda piijmy z n4jmu postacuji k obnové méstského bytového
fondu. ,, Prijmy z ndajmii by byly dostacujici k obnove méstského bytového fondu za
predpokladu pravidelnych investic do této obnovy, tedy do udrzby, rekonstrukci

a modernizace bytového fondu a bylo s témito prostiedky takto pocitano v rozpoctu mesta, *

sdélila za Otrokovice Hana Vecerkova.

Dulezitym dotazem v uskutecnénych rozhovorech bylo zjisténi pohledu na koupi stavajici

bytové jednotky ¢i vybudovani nové.

K tomu starostka Vecerkova uvedla, Ze Otrokovice intenzivné zvazuji vystavbu novych
najemnich bytd. O rozsahu a lokalit¢ vSak zatim nebylo zastupitelstvem rozhodnuto.
,,Urceny budou predevsim pro rodiny s deétmi, které maji nizké prijmy, pro seniory,

osamostatnujici se mlade lidi a dalsi podobne kategorie, “ ptiblizila Vecerkova.

Na sdéleni o nové vystavbé navéazal dotaz, jaké pfilezitosti a hrozby v projektu starostka
spatiuje. Odpovédéla, Ze riziko spo€iva v neustalé praci s najemniky, kteii se kvili své
finan¢ni situaci dostanou do platebni neschopnosti a lidmi, ktefi se pohybuji na hrané
zivotniho minima. Déle v nutnosti fesit socidlné-patologické jevy pii vyssi koncentraci osob

na jednom misté ¢i v jedné lokalité. Hrozbou je také nutnost dlouhé doby udrzitelnosti tohoto
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projektu, pokud by mésto Cerpalo dotaci. ,,V tuto chvili neni mozné vice konkretizovat,
protoze dosud o dotace nezadame. Nejdiive je nutné zpracovat projektovou dokumentaci do
urcitéeho stupne, ktery umozni, abychom se do néejakého dotacniho titulu mohli prihlasit,

konstatovala Vecerkova.

Ptilezitost je moznost ziskani dotaci na vystavbu a nasledna moznost zajistit v rdmci bydleni
1 tém, ktefi nejsou schopni si jej pofidit ze svych prostiedkii a jsou tak nuceni bydlet

v najemnich bytech.

Jasno ma starostka o moznostech financovani takovéhoto projektu, ktery piijde minimaln¢
na desitky milionti korun. Mésto hodla cerpat zejména z dotacnich zdroji, kdy vystavba
socialnich byt maze byt podpofena programem Vystavba pro obce (dotace a tvér) nebo
programem Najemni bydleni (avér) Statniho fondu podpory investic. Za dal$i moZny zdroj
financovani, resp. spolufinancovani oznacila ivér na bydleni od komer¢nich bank a také

rozpocet Mésta Otrokovice.

Dalsi dotaz se vénoval hlavnim podminkdm n4jemnich smluv, zejména s ohledem na délku

trvani a podminek ukonceni. K tomu Hana Vecerkova uvedla:

., Pokud lidé plati najem a spolupracuji s méstem, neni v zdjmu obce s takovymi lidmi
ukoncovat najemni smlouvy. Mésto Otrokovice ma veétsinu smluv reseno na dobu urcitou a
jsou podrobovany kontroly ze strany odbornych utvari, predevsim socidlniho odboru a
odboru majetko-pravniho, které navrhuji dalsi prodlouzeni smluv za predpokladu, Ze si

‘

najemnici plni své zavazky a povinnosti vyplyvajici z najemniho bydleni. "

6.3 Rozhovor Jiii Korec, Zlin

V ptipad¢ krajského mésta byl osloven primatora Statutarniho mésta Zlin Jiti Korec.
Prvni dotaz se tykal role radnic v bytové politice.

Podle Jitiho Korce jde o otazku ptistupu. Bud’ maji mésta s obecnimi byty opravdu byt
hracem na trhu, to znamena jako je situace naptiklad ve Vidni. ,, Maji tam velké procento
najemnich bytit a tim padem jsou schopni ovliviiovat cenu i komercniho trhu, “ mini Korec.
Na dotaz, zda je tato cesta v budoucnu mozné také u Zlina, odpovédél, ze nikoliv, pokud se

tedy nezméni rozpoctové urceni dani.
,, Nemdme na to prostredky a nemame je kde vzit. V soucasné situaci nam nezbyva nez resit
najemni bydleni pro jednotlivé cilové skupiny, ¢imz nerikam, zZe se najemni bydleni a pocet

bytii nemiize zvysovat, ““ doplnil k ivodnimu dotazu.
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Za vhodnéjsi cestu povazuje druzstevni bydleni, kdy Zlin podle néj pfipravuje na vystavbu
desitek takovychto bytovych jednotek. ,, 4 pokud se to osvédci, tak v tom budeme pokracovat
dal a vedle toho budeme vyhodnocovat, jestli stavét i dalsi ndajemni bydleni, ale to jesté
musime peclive posoudit. Jsou to dvé cesty, které se aktualné nabizeji jako nejlepsi

mozné, * konstatoval Korec.

V soucasné dob¢ tak mésto pracuje na dokumentaci pro stavebni povoleni bytového domu

v ulici Slanice, kde ma byt vystavéno 31 bytu.

Mésto Zlin se vtomto piipadé profiluje jako rodinné mésto, proto cilem zadméru
Druzstevniho bydleni Zlin je vystavba byti pro mladé rodiny ¢i jednotlivce s détmi se
sttednimi pfijmy. Magistrat je pro fungovani bytového druzstva kliCovym subjektem
a soucasné¢ garantem, Ze bude skutecné napliovat sviij Ucel. O jeho zalozeni by mélo

zastupitelstvo rozhodnout na pielomu letosniho a pfistiho roku.

V rozhovoru Jiti Korec nékolikrat zminil, Ze bytové jednotky mésto vlastni zejména kvuli
specifickym socialnim skupindm, jako jsou seniofi ¢i matky samozivitelky. V ptipadé
mladsich lidi méstské bydleni povazuje jako zéklad toho, aby se jedinec postavil na vlastni
nohy a pokud je v produktivnim véku, aby do 2 ¢i 3 let mohl jit do bytu s komerénim

najemnym ¢i pfimo do vlastniho bydleni.

V otazce jeho vnimani prudkého rist cen nemovitosti v posledni dobé uvedl, ze je to
piirozeny rist v ramci Ceské republiky. ,,Je to standardni ekonomika. Pokud je poptivka

vetsi nez nabidka, tak ceny rostou nahoru, “ tekl.

V této souvislosti uvedl, Ze mésto se snaZi pracovat s Uzemnim planem, aby nalezli
rozvojove lokality, které by tak mohly navysit nabidku. Neviditelna ruka trhu potom muze

podle Korce ceny posunout zase kousek niz.

V ptipadé¢ dotazu na hodnoceni moznosti spolufinancovani mimo rozpocet mésta Jifi Korec
odpovédél, ze dotaéni tituly jsou nyni zpravidla na socialni bydleni, coz je zase otazka

cilovych skupin a podminek pro Cerpani téchto pencz.

V této souvislosti bylo poukazano na skutecnost, Ze na socialni bydleni pro lidi s nizkymi
ptijmy obce dosahnou pomérné snadno, ale pokud by chtély dat bydleni stiedné ptijmovym
K tomu Jiti Korec uvedl: ,, Ale uz se ty podminky trochu zmékcily. Viada ty kroky postupné
dela, ale je to vzdy otazka priorit, jakou cilovou skupinu chce obec uspokojit, takze logicky

na prvaim misté je zabezpecit nizkoprijmove, nebo i neprizpusobivé. Ty dotacni tituly se
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vwviji a do budoucna budou zajimavé i pro stiedni tridu. Myslim si, Ze se da ocekavat, Ze
se tim meésta budou zabyvat mnohem intenzivneji, pokud se dotacni fond nékam posune.
Pozitivni krok byl urcité udelan, ty zmeény jsou velké oproti tomu, jak to bylo driv a ted’ je

otazkou cilovych skupin, co ktera obec chce delat.
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6.4 Shrnuti kapitoly 6

- Za vzor piistupu v obecnimu najemnimu bydleni Ize uvést Viden, ktera takto fesi
zivotni situaci velkému procentu obyvatel. V tuzemsku je vSak tento model nerealny,
jelikoz zejména kviili sou¢asnému systému rozpoc¢tového uréeni dani na takovyto

pfistup obce nemaji finan¢ni prostiedky.

- Oslovené municipality vidi svou roli v oblasti bytové politiky zejména v zajisténi
distojnych domova pro socidlni nizkoptijmové skupiny, ¢i skupiny s rGznym

omezenim, jako je naptiklad zdravotni handicap.
- Starostové silné vnimaji prudké zdrazeni cen nemovitosti.

- Obecni najemni bydleni neni bez starosti, jelikoZ vzdy ¢ast ndjemnikd se miize
chovat nepfizptsobivé ¢i mit opozdéné platby za pronajem bytu. I z toho diivodu
jsou smlouvy obvykle koncipovany na dobu uréitou, kdy bezproblémovym

uzivateliim jsou smlouvy viceméné automaticky prodluzovany.

- Sledovana mésta se rozdilné stavi k roz§ifovani obecniho bytového fondu. Naptiklad
Frystak je spokojen se stavajicimi 60 bytovymi jednotkami, kdy dal§i moZznosti
bydleni nechava na developerovi. Oproti tomu Otrokovice se chystaji na vystavbu
dalsich ndjemnich byt, které budou uréeny pro rodiny s détmi, seniory
1 osamostatiiujici se mladé lidi. Zlin se kloni k vystavbé druzstevnich bytd. Planuje
pilotni projekt na 31 jednotek. Pokud se osvéd¢i, hodla v tomto pfistupu pokracovat.

Rovnéz nevylucuje vystavbu klasickych obecnich ndjemnich byti.

- Obecni bydleni lze povazovat jako bydleni socidlni, které ma pomoci
nizkopfijmovym obyvatelim. V pifipadé mladych lidi ma vSak jit pouze o doc¢asné
feSeni situace na 2 az tfi roky. Nasledné by si méli fesit své Zivotni potieby jinak nez

za aktivniho pfispéni obce.

- S ohledem na rtist cen nemovitosti 1ze podle Jitiho Korce ocekavat upravu dotacnich
podminek, kdy bude mozné z vetfejnych prostfedkti podpofit i bydleni pro stfedné
pfijmové obyvatelstvo, které nebude schopno ziskat vlastni byt ani za vyuZiti

hypotéky.
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7 DOTAZNIKOVE SETRENI MEZI POTENCIALNIMI ZAJEMCI
O OBECNI BYDLENI

-----

problému vztahujicich se k tématu. V uvodu dotazniku byla vymezena kritéria, za jakych
okolnosti se Ize prizkumu ztcastnit a kompletné ho vyplnit. Klicovym kritériem byla
plnoletost a z4jem o bydleni v méstském byté v Otrokovicich. Otrokovice byly vybrany
z toho diivodu, Ze mésto se stavi vstiicné viici ekonomicky méné zajisténym obyvateltiim

a jde o mésto s velkym rozvojovym potencialem i strategickym umisténim v regionu.

Otazky byly polozeny prostfednictvim formuldie na webu www.survio.com. Dotaznik
se sklada z celkem 8 uzavienych a jedné oteviené otazky. Celkové dotaznik zobrazuje
odpovédi 100 respondentd. Dotaznik byl v kvétnu distribuovan prostrednictvim
facebookové stranky www.facebook.com/Otrokovice, kde se setkal se zdjmem pfiznivcil
skupiny, ktefi dotaznik doplnili 1 sérii vlastnich zkuSenosti a poznatkli ke sledované

problematice.

Hlavni cil:
- Ziskani pohledu obyvatelstva na atraktivnost ndjemniho bydleni v Otrokovicich

Dil¢i cile:
- Zajisténi nazori na nabidku bytt

- Pohled na opravnénost podpory z veiejnych prostredkt

- Posouzeni vyhodnosti obecniho bytu
Tabulka 11: Vymezeni hlavnich a dil¢ich cilii dotaznikového Setteni (vlastni zpracovani)

Na vyse uvedené cile byli respondenti dotdzani na otazky z nize uvedenych oblasti:
- Demografické tidaje respondenta
- Typ soucasného bydleni

A dale tyto konkrétni dotazy:

~

Jak jste spokojeni se stavajicimi podminkami pro bydleni ve mésté?

2. Jak hodnotite dostupnost nabidky obecnich bytit ze strany méstského uiadu?

=

PovaZujete obecni bydleni za vyreSeni VasSi bytové situace?

4. Domnivadte se, Ze bydleni v obecnich bytech je ekonomicky vyhodnéjsi, neZ bydleni

u soukromého majitele?
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5. Meélo by byt najemni bydleni v obecnich bytech dostupné vS§em bez ohledu na vysi

piijmu?

6. Myslite si, Ze veiejna podpora na vystavbu socidalnich bytii uréenych pro bydleni
0sob s nizkymi prijmy je nezbytna?

vvr

7. Byli byste ochotni platit vys$i ndajem, pokud by $lo o nové upraveny ¢i postaveny

byt?

Dotaznik byl uren pro respondenty star$i 18 let s trvalym nebo prechodnym bydlistém

v Otrokovicich a v blizkém okoli.

7.1 Vyhodnoceni, analyza a interpretace vysledkii ziskanych

z dotaznikového Setieni

V této pasazi diplomové prace uvadim vyhodnoceni a komentare k zjisténi prostfednictvim
dotazniki na téma ndjemniho obecniho bydleni v Otrokovicich. Vysledky jsou dale vyuZzity

pii zpracovani navrhu.
e Vék

Prizkum zobrazuje pohledy celkem 100 lidi, z nichZ nejzastoupenéjsi skupinou jsou

obyvatelé ve véku 31-45 let. Jde o 63 Zen, 30 muzi a 7 osob vybralo v polozce pohlavi

31-45 et 18- 30 let 45 - 60 let vice nez 65 let

odpoveéd’ ,,neuvedeno®.

30
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Obrazek 4: Vekova struktura ucastnikit dotaznikového Setteni (zdroj: survio.com)
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e Pohlavi

40
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Zena muz neuvedeno

Obrazek 5: Rozdéleni ucastniki dotaznikového Setfeni podle pohlavi (zdroj: survio.com)
e Typ soucasného bydleni

Pro vétsi prehled o struktuie sledovaného vzorku respondentii jeden z dotazi smétoval
1 k formée jejich bydleni. Ukazalo se, ze 40 % z nich zije ve vlastnim domé ¢i byté, 42 % ma

bydleni pronajato. Ze celkového poctu respondentil tak obecni bydleni vyuziva jen 11 %

vlastni komeréni ndjemné jiné (napf. u rodi&d, pratel ..) obecni ndjsmné

z nich.
40
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Obrazek 6: Soucasna forma bydleni ticastniki dotaznikového Setteni (zdroj: survio.com)
o Jste spokojeni se stavajicimi podminkami pro bydleni ve mésté?

V otdzce spokojenosti s podminkami bydleni ve mésté prevlada spiSe spokojenost, kdy

variantu ,,ano", nebo ,,spise ano* zvolilo 59 % dotazovanych.
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spige ano spige ne ano ne

Obrazek 7: Spokojenost se soucasnymi podminkami pro bydleni v Otrokovicich (zdroj:

survio.com)
e Jak hodnotite dostupnost nabidky obecnich byt v Otrokovicich?

V ptipadé dotazu dostupnosti nabidky dostupnosti obecnich bytl pfevlada v Otrokovicich
nespokojenost, kdy variantu ,,zcela dostacujici® oznacila pouze 4 % ucastnikl prizkumu.

Naopak drtiva vétsina, tedy 76 % povazuje nabidku obecnich bytl za nedostacujici.

I

nedostadujici spise nedostadujici dostaéujici zcela dostadujici
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Obrazek 8: Graf spokojenosti ucastnikti dotaznikového Setfeni s nabidkou obecniho
bydleni v Otrokovicich (zdroj: survio.com)
e PovaZujete ¢i povaZovali byste obecni bydleni za vyreSeni Vasi bytové situace?

Dalsi sestava otazek se vénuje obecnimu bydleni jako moznosti vyfeSeni Zivotni situace
a vyhodnosti ndjemniho bydleni. Respondenti povazuji ziskani obecniho bydleni za vyfeSeni

jejich bytové situace v 59 %. Hlavnim divodem je vétsi vyhodnost nez v piipadé bytové
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jednotky poskytnuté za Uplatu soukromym majitelem. Je tak patrné, ze radéji obecni, nez

soukromy byt by uzivalo 72 % respondent.
35
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urgité ano spise ano spise ne neumim vyhodnotit uréité ne

Obrazek 9: Vyhodnoceni odpovédi ucastnikit dotaznikového Setfeni na vyfeseni bytové

situace prostfednictvim obecniho bydleni (zdroj: survio.com)

¢ Domnivite se, Ze bydleni v obecnich bytech je vyhodnéjsi (ekonomicky, socialné,

vybavenosti, kvalitou apod.) nez bydleni u soukromého majitele?
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spige ano urcité ano spige ne neumim vyhodnotit urcité ne

Obrazek 10: Vyhodnoceni otdzky ucastnikli dotaznikového Setfeni na vyhodnost podminek

obecniho bydleni v porovnani s bydlenim u soukromnika (zdroj: survio.com)
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e Mélo by byt najemni bydleni v obecnich bytech dostupné v§em bez ohledu na
vySi pfijmu a majetku?

Obecni bydleni je jeden z ptipadi, kdy jsou Cerpany vetejné prosttedky. Souvisi s tim také
skutecnost, Ze na obecni byt obvykle nedosdhne ten zadatel, ktery jiz vlastni jinou
nemovitost urcenou k bydleni. To je v rozporu s pohledem dotazovanych, kdy na otdzku,
zda by nijemni bydleni v obecnich bytech mélo byt dostupné vSem bez ohledu na vysi
pfijmu a majetek, se pro variantu ,,urité ano* nebo ,,spiSe ano* vyslovilo 59 % ucastnikii
dotazovani. Jen pro porovnani, pro moznost ,,ne*, se vyslovilo pouze 37 %. Stejn¢ tak jak
ukazuje graf nize se dotazovani kladné vyslovili k vefejné podpote obecniho bytového

fondu. I zde vyrazné uptednostiiuji odpovéd’ ,,ano* (76 %) oproti ,,ne“ (20 %).

I

urcité ano spise ano spige ne urcité ne neumim vyhodnotit
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Obrazek 11: Vyhodnoceni otdzky ohledné dostupnosti obecniho bydleni pro vSechny

obyvatele mésta (zdroj: survio.com)
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o PovaZujete za spravné, Ze je z verejnych prostiedkii podporovan obecni bytovy

fond?
a0
30
20
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0
spise ano urCité ano spise ne neumim vyhodnotit urcité ne

Obrazek 12: Vyhodnoceni otazky ohledn¢ vyuziti vetejnych prostredkii na podporu
bytového fondu (zdroj: survio.com)

Ywr

e Byli byste ochotni platit vy$Si nezZ obvykle poZzadovany nijem za bydleni v

novém ¢i rekonstruovaném bytu?

Zavéretna otazka se vénuje kvalité bydleni a souvisi také s navrhem v ramci této diplomové
préce, tedy zda by respondenti byli ochotni platit vy$si nez obvykle poZzadovany ndjem za
bydleni v pfipadé, Ze by si od obce mohli pronajmout novy, ¢i rekonstruovany byt. Tato

varianta je pfijatelna pro 61 % oslovenych.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 66

40

30
=

20

0

spise ano urcité ano spise ne urcité ne neumim vyhodnotit

Obrazek 13: Vyhodnoceni otazky ohledn¢ ochoty placeni vyssiho najmu v ptipadé

rekonstruovaného bytu (zdroj: survio.com)

Posledni otazka byla koncipovéana jako oteviend, kdy respondenti se mohli vyjadfit dle
libosti ke sledované problematice. Nize uvadim ilustrativni vybér jejich reakcei s tim, Ze je
doplnén o dalsi poznatky umisténé v diskusi na  facebookové  strance

www.facebook.com/Otrokovice, kde byl dotaznik umistén.
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.,V Otrokovicich je ten problém, Ze najmy jsou velmi vysoké i za byty, které nejsou
zrekonstruované. Stejné tak prodejni cena je velmi vysoka. Preferuji bydlent ve viastnim, ale
trh mi to neumoZznuje provest. Proto bych preferovala ndajem v néjakém obecnim startovacim

byte, kde bychom mohli zaloZit rodinu. “

‘

., At se snazi damy a panové na obci.

., At zacnou Otrokovice zvazovat vystavbu druzstevnich bytu pro mladé.

., Bydlela jsem v Otrokovicich v méstském byté pred 4 lety, a to, kdyz jsem otéhotnéla. Byt
jsem dostala behem pdr mésicii, jelikoz ja neméla narok na Zadné penize a Zivil mé (i nase
miminko) jen pritel. Bohuzel mi prijde, Ze méstské byty jsou dostupné méné a méné pro
socialné slabsi rodiny. V poslednich mésicich jsem v takovych bytech potkavala pouze

I3

bezdomovce po jednom, drogové zavislé a probléemoveé lidi.

,, Bytii ve viastnictvi mésta by mohlo byt vic. Je tu problém najit levny podndjem.

., Najemni byty by mély byt pristupné pro vsechny. *

,, Osobni zkuSenost nemdm, ale myslim si, Ze by bylo dobré, kdyby obce mély vic svych bytii,

a nejen pro socialni pripady.

,, Obecné si myslim, Ze jsou obecni byty nutné, ale mély by byt na dobu urcitou a mély by
nutit osoby bydlici v najemnich bytech k tomu, aby se snaZily najit viastni bydleni. Casto
Jsou to lidé, kteri maji Spatnou financni gramotnost a nejsou schopni platit ndjem, protoze

penize utrati za alkohol, cigarety a jiné veéci.

., Bohuzel byty jsou opravdu jen pro ty alkoholiky z ulice, co nepracuji. Pracujici ¢lovek

s ditétem je bez Sance. Maji na to néjaky program a pokud nejste uplna troska tak mate
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smutlu. Asi se jim vyplati byt pak opravovat a platit to z penéz mésta. Bohuzel Otrokovice
totalne selhaly v tomto pripade. A je jim uplné ukradené, kde budete bydlet, nikoho to

nezajima. “
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7.2 Shrnuti kapitoly 7

- Celkem 40 % respondentii bydli ve vlastnim byté ¢i domé¢, 42 % vyuziva jednu

z forem najemniho bydleni.

- Z prizkumu vyplynulo, Ze nabidka obecnich byti v Otrokovicich je nedostacujici.
To rovnéz proto, ze 59 % z dotazovanych by bydleni v obecnim vyiesilo jejich

bytovou situaci.

- Celkem 72 % oslovenych povazuje bydleni v obecnim byté za vyhodnéjsi nez
obecni byt mél byt dostupny vSem bez ohledu na vysi pfijmu a majetku, a péce
o obecni fond by méla byt podporovéna z vefejnych prostiedkl. Pravé pro tuto

variantu se vyslovily ¥ dotazanych.
- Zpruzkumu déle vyplynula ochota platit vyssi najemné v ptipad¢ poskytnuti bytu
nového ¢i po rekonstrukei. V tomto piipadé se pro variantu ,,ano* vyslovilo 61 % lidi

oproti varianté ,,ne®, kterou zvolilo 31 % oslovenych.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 70

8 EXPERTNI NAZORY

Diplomova prace byla doplnéna ndzory Ctyf experti, z nichz kazdy se divd na danou
problematiku z jiného pohledu. Stranu samosprav zastupuje FrantiSek Lukl, pfedseda Svazu
mést a obci Ceské republiky. Pohled ze strany zajemcti o bydleni je prezentovéan piedsedou
Sdruzeni najemnikd Ceské republiky Milanem Tarabou. Nezavisly ekonomicky pohled pak
poskytl ¢len Narodni ekonomické rady vlady Lukas Kovanda. Pfistup ze strany realitnich

kancelari zastupuje jednatel Explicit Reality Dalibor Stiibny.

8.1 Rozhovor s piedsedou SdruZeni najemniki Ceské republiky

Pro jeden z expertnich nizorti byl osloven piedseda Sdruzeni njemnikti Ceské republiky
Milan Taraba. Ten ma dlouhodobou praxi v fidicich funkcich v bytovém druZzstevnictvi,
stavebnictvi, inZzenyrské cinnosti ve vystavbé, i finanénim a pravnim poradenstvi. Byl
odbornym poradcem pro bytovou politiku piedsedy vlady i ministra pro mistni rozvoj.
Je autor fady odbornych publikaci v oblasti spravy bytového fondu, bytového druzstevnictvi,

vlastnictvi i najmu byta.
Zakladni okruhy otazek:

e Jak hodnotite s ohledem na soucasnou bytovou situaci skutecnost, Ze obce

v minulosti ve velkém rozsahu sniZzily bytové fond ve svém vlastnictvi?
e PovaZujete moznosti ziskat najemni bydleni v Ceské republice za dostadujici?
e Mély by obce zvySit pocet byt ve svém vlastnictvi?

Milan Taraba povazuje existenci bytového fondu ve vlastnictvi obci za velmi dilezitou, byt
je podle néj evidentni, Ze obce nemohou byt zodpoveédné zajiSténi bydleni napti¢ populaci.
Piipomenul vSak situaci z dob socialismu, kdy vlastnikii nemovitosti bylo oproti sou€asnosti
podstatné méné — byty zpravidla patfily druzstviim, statnim podnikim i institucim jako je
armada. Po revoluci pak podle Taraby obce, které byty od statu ziskaly, zbyte¢né podlehly
kampanim bank i advokati, aby byty poskytly obvykle za (z dne$niho pohledu) extrémné
vyhodnych finan¢nich podminek ob¢aniim. Podle ocekavani byl o n€ mezi obyvateli veliky
zajem a staly se 1 cilem téch, ktefi se na nich rozhodli vyrazné zlepsit vlastni ekonomickou

situaci.
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Mlada generace si téZko porizuje vlastni bydleni

Nyni tak obce a mésta napii¢ Ceskou republikou nedisponuji bytovymi jednotkami
v dostate¢né mife, takze maji jen minimalni moznosti svou vlastni finan¢ni politikou pfi
tvorbé vyse ndjmu ovlivnit trzni najmy a ceny pii koupi nemovitosti urCenych k bydleni. Vse
tak vede k situaci, kdy si zejména mladd generace nema Sanci pofidit vlastni bydleni
a v mnoha ptipadech i komerc¢ni trzni najemné predstavuje citelny vydaj v hospodafeni dané

domacnosti.

Zaroven piipomenul roli obce jakozto instituce zajist'ujici svym obcanim diistojné zivotni
podminky, a pravé dostupnost cenové pftijatelného bydleni pro nizko a stfedné piijmové
obyvatele povazuje za jejich dulezity tikol. Poukazal na dlouhé ¢ekaci doby pii ziskavani
obecniho bytu, kdy neuspokojeni zajemci na potfadnicich ¢asto figuruji i vice nez 10 let od
prvni podani zadosti. Soucasnou situaci tak povazuje z pohledu ndjemnikii za zcela
nevyhovujici. A to i s ohledem na vysi komer¢nich ndjmu, kterou zadatelé musi mezitim
hradit. Apeloval také na stat, aby zajistil dostatek prostredkti pro vypisovani dotacnich titulii
na novou vystavbu v rezii obci. Zajem by podle né byl. Zejména u obci plsobicich

ve prospéch obyvatel s niz§imi pfijmy. Soucasné programy povazuje za zcela nedostatecné.

Vnima 1 slozité a zdlouhavé fizeni pii vystavbé, a proto povazuje za jedno z rozumnych
feSeni potizeni bytu do vlastnictvi obce od soukromého majitele. Je v§ak podle n¢j nutné mit
stanovena jasnd pravidla, aby se takovyto zdjem municipality nestal cilem spekulaci ¢i
dokonce korupce. Takto ziskané nemovitosti by mély obce nabidnout zejména mladym,
vzdélanym lidem, u nichZz je pfedpoklad, Ze budou pftispivat k rozvoji dané¢ho tzemi.
Zaroven jejich ¢innost bude zajiStovat spokojenost a perspektivni budoucnost dalSich

spoluobcanti.
Shrnuti zasadnich poznatki z pohledu p¥edsedy SdruZeni najemnikii Ceské republiky

- Obce se v minulosti zbytecné€ zbavovaly byti ve svém vlastnictvi a nyni slozit€ fesi

uskutecnéni tohoto kroku.

- Zajemci o bydleni v obecnim/méstském byté ¢ekaji na pridéleni bydleni neimeérné

dlouho.

- Stavebni fizeni je zdlouhavé a nabidka dotac¢nich titulii tykajicich se vystavby bytl

je nedostatecna.
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- Obce by nabidkou bydleni mély podporovat mladé, vzdélané, schopné a pracovité

lidi, ktefi se budou svou ¢innosti podilet na rozvoji bydleni, ve kterém ziji.

8.2 Rozhovor s ekonomem LukaSem Kovandou

V ramci ziskani expertnich ndzorti k otdzce feseni bytové politiky v obcich jsem oslovila
také uznavaného a napti¢ médii Casto citovaného ¢eského ekonoma Lukédse Kovandu. Ten
pusobi jako hlavni ekonom Trinity Bank a také je ¢lenem Narodni ekonomické rady vlady

(NERV).
Otazky jsem roz€lenila do tii zdkladnich okruhd:
e Jaka je podle vas role radnic v bytové politice v CR?
e Jak by mély pristupovat k vystavbé najemniho bydleni?

e Je vhodné zajistit bydleni pro rozvojové dilezité pracovniky, jako jsou
napriklad 1ékafri ¢i ucitelé?
Kovanda na uvod pfipomenul situaci zejména z 90. let minulého stoleti, kdy se mnoho obci
drzelo trendu, ze se zbavovaly najemnich byti ve svém vlastnictvi ve prospéch jejich
najemniki €i je prodaly v rdmci trhu a za nejvyssi nabidku. Tim se zmensil rozsah jejich
zavazku v podobé péce o bytovy fond a také Slo o nezanedbatelny ptijem do rozpoctu. Byt
z dnesniho pohledu alespon v otdzce ceny bytli v porovnani s primérnym, obvyklym

pfijmem nemuselo vZdy jit o ekonomicky rozumny krok.

Stejn¢ jako fada dalSich ekonomii Lukd$ Kovanda nepovazuje rozsahlou vystavbu
ve vlastnictvi obce za feSeni bytovych potieb obyvatelstva, nicméné¢ ho je mozno povaZovat
za vhodné doplikové feSeni. Obecni byty totiZ musi minimalné fungovat jakozto pomoc
lidem, ktefi se obvykle nikoliv svoji vinou ocitnou v t€zké Zivotni situaci. Jde o ptipady, kdy
jedinci jim zemie zivotni partner, dlouhodobé nemocné a Casté jsou také ptipady matek
samozivitelek. Pravé tito lidé si nemohou dovolit trzni ndjemné, a byt od obce tak pro né
predstavuje zaloZni feSeni.

Situaci miZe pomoct vyreSit novy stavebni zakon

Kovanda v uskuteénéném rozhovoru poukazal i na dlouhodobé¢ rostouci ceny bytt, kdy za
hlavni pfi¢iny tohoto tuzemského déni vidi vyhodné trokové sazby pfi ziskdvani hypoték
1 jinych bankovnich uvérii a zejména pak slozity a zdlouhavy postup pii vyfizovani

stavebnich povoleni. Ceny tak logicky odpovidaji nabidce bytovych jednotek na trhu
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wevr

kterou by mél pfinést novy a dlouho oc¢ekavany stavebni zdkon. Ten by oproti soucasné
situaci umoznil rychlejsi stavbu bytl, vznikalo by jich tak citelné vice, coz by zase mohlo
mit pozitivni dopad na jejich dostupnost a celkovou nabidku véetné predpokladu poklesu

jejich cen s ohledem na realnou mzdu a kupni silu zéjemca.

U obecniho bydleni jest¢ podoktnul, ze je obvykle vyclenéno mimo trh a je to zalezitost
dotovana z obecnich pfijmu ¢i statniho rozpoctu, takze ho zase plati danovy poplatnik
ze svych zakonnych odvodl ze svych piijmi. A to podle Kovandy vede vzdy k ur¢itym

neefektivitam.

Na druhou stranu Ize konstatovat, ze podporuje myslenku a zdméry vystavby meéstskych
obecnich bytl pro vzdélané spoluobcany, jejichz pracovni ¢innost nabizi vysokou pfidanou
hodnotu. Naptiklad pokud jde o Iékafe ¢i ucitele, pro néz miize byt snadné ziskani cenove
ptijatelného bydleni v dané lokalité diivodem k tomu, aby zde i zili a svou praci ho dale

rozvijeli. Ve je v tomto ohledu zalezitosti shody obecniho zastupitelstva.
Statni normy nejsou na misté

Pochopitelné to obnasi nemalou investici. Nabidka bydleni vSak pfispivd ke zvySeni
konkurenceschopnosti daného sidla z pohledu z4jmu dalSich obfand v dané obci ¢i méste

bydlet.

Ekonom Lukas Kovanda zdiraznil, ze takovato rozhodnuti ale neni vhodné uskutecnovat
plosné naptiklad z administrativniho sidla v Praze. Tedy aby napiiklad centralni tfad
rozhodoval, kde a kolik bytl se bude v jednotlivych lokalitaich Ceské republiky stavét. Je
presvédcen o tom, ze samotna obec, respektive jeji vedeni, ma nejlepsi piehled o tom, jak se
ji dafi lakat pracovni silu a jak v ramci svého rozvoje miiZze nabidku bydleni skute¢né

efektivné uplatnit.

Jeden z dotazli se tykal i odhadu dalSiho vyvoje cen nemovitosti. V horizontu péti let
Kovanda o¢ekava nominalni rist cen nemovitosti az o 40 %. V ptipadé mezd pak ocekava
rust o 20 %. Realné tak budou nemovitosti podle této predikce oproti soucasnosti drazsi
pfiblizné o pétinu.

Shrnuti zasadnich poznatki z rozhovoru s ekonomem LukaSem Kovandou

- Obecni bydleni je potieba povazovat jako doplitkové feseni, nikoliv zdsadni pilif

feSeni bytovych potteb obyvatelstva.
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- Soucasné vysoké ceny ovliviiuje zdlouhava legislativa pii ziskdvani stavebniho

povoleni a pfiznivé Grokové sazby hypoték a dalSich bankovnich uvéra.

- Nabidka obecniho bydleni s piijatelné vysokym najmem je vhodnym feSenim, jak
pro pusobeni v dané obci ¢i mésté¢ ziskat kvalifikované odborniky, jako jsou

napiiklad ucitelé ¢i odbornici.

8.3 Rozhovor s piedsedou Svazu mést a obci Ceské republiky
FrantiSkem Luklem

Jako expert byl pro diplomovou praci osloven starosta Kyjova a ptfedseda Svazu mést a obci

FrantiSek Lukl.

Otazky jsem rozclenila do téchto zakladnich okruht:
e Jak vnimate stavajici bytovy fond obci?
e Jak by obce mély pristupovat k otazce poskytovani najemniho bydleni?
e Jakou budoucnost predikujete obecnimu bytovému fondu?

Prodej obecnich bytii bylo jediné moZné rozhodnuti

Prvni se tykala skutecnosti, ze se zejména v 90. letech mésta a obce zbavovaly svych bytl
ve prospéch jejich obyvatel. Néktefi to povazuji za chybu s ohledem na sou€asné ceny
nemovitosti? A to vSe 1 v pfimé souvislosti zdkona o obcich, ktery hovoti o tom, Ze... ,, Obec
pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek pro
rozvoj socialni péce a pro uspokojovani potieb svych obcanii. Jde predevsim o uspokojovani

«

potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju. *

K tehdejSimu prodeji se FrantiSek Lukl stavi kladn&. Upozornil, Ze to bylo v dobé&, kdy obce

nem¢ly tolik finan¢nich prostfedkd, aby €asto zanedbany bytovy fond dokazaly opravit.

»Nakonec 1 my v Kyjov€ jsme touto cestou postupovali, nebot’ samoziejmé za prvé
najemnici by tam ¢ast prostfedkl odevzdali a za druhé projevili z4jem, Ze ten bytovy fond
jako takovy zrekonstruuji. Vzhledem k dobé rozhodnuti, kdy obce nemély dostatek
finan¢nich prostredkil, a obrovska vili ndjemci, kteti chtéli bytovy fond opravit, to bylo asi

jediné mozné rozhodnuti.*
Startovaci byty mladym rodinam

Druhy dotaz se tykal bytového fondu ve vlastnictvi obci a motivaci obci stavét nové byty.
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Starosta Lukl intenzivné vnima skutecnost, ze predevSim mladé rodiny maji obrovské
problémy dosdhnout na dostate¢n¢ kvalitni najemni byt. Je vSak podle n¢j otazkou, zda by
obce by mély byt staviteli téchto bytovych jednotek, nebo jestli by se mély vénovat pouze
bytim k socialnim ucelim.

,»led nemyslim socidlné nepfizplsobivé, ale prave ty ndjemce, kteti z hlediska finan¢nich
moznosti nedosdhnou na najemni bydleni, at’ uz jsou to matky s détmi, nebo prave startovaci

bydleni. Touto cestou by obce mély jit.*
Obce jsou lepSi vyhodnéjsi pronajimatelé nez soukromnici

Tteti dotaz se vénoval tskali v poskytovani najemného bydleni ve vlastnictvi obce. FrantiSek
Lukl upozornil, ze z hlediska zadatell je obrovsky pirebytek zddosti nad moznostmi, které
obce maji v rdmci moznosti poskytovani nadjemniho bydleni. Najemci vidi, Ze od samospravy
jako od pronajimateld dostanou lepsi podminky nez u pronajimatelt jako soukromych osob.
Proto je velka poptavka. ,,Z hlediska samospravy je to slozité, protoze v tuto chvili je tlak na
to, aby hospodarili se svéfenym majetkem jako fadni hospodafi a je otazka, jestli si obce
mohou dovolit pozadovat ndjem niz$i, nez je ndjem trzni. Proto by obce mély zajiStovat
zejména bydleni socidlniho charakteru. Nejvétsi prekazka je v nastaveni vySe nijmu

a v obrovské poptavce, ktera je.*
Byty pro kvalifikované je cesta spravnym smérem

Ctvrty dotaz se zaméfil na hodnoceni piistupu, kdy néktera mésta chtéji budovat byty

zejména pro kvalifikované obyvatele jako jsou naptiklad mladi 1€kafi.

Na to ptedseda Svazu mést a obci odpovedél, Ze obce mimo prstenec Prahy a krajskych mést
maji obrovsky problém s praktickymi 1ékati, zubati, gynekology a hledaji mozZnosti, jak
pritdhnout tyto lidi. Netyka se to pouze 1€karii, ale take ucitell a jinych profesi. Mysli si také,
Ze obec muiZe sehrat velmi pozitivni roli. Stavét klasické ndjemni byty je podle néj z hlediska
moznosti obce komplikované, ale stavét socidlni byty, nebo byty pro ty, které by chtély

pritdhnout na své uzemi, to je pravdépodobné cesta spravnym smerem.
Vykup bytt od soukromniki s riziky

Paty dotaz se zaméfil moznost koupé byt od soukromych vlastnikii jakoZto prosttedku

rychlého ziskani nemovitosti.

K tomu se FrantiSek Lukl stavi tak, Ze neni ve finan¢nich moznostech samosprav, aby

kupovaly byty od soukromych vlastnikii, nebot’ by ceny byly naprosto neumérné. ,,Je otazka,
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z jakych prostiedki by byl tento ndkup financovan. Kupovat vSak v této chvili byty od

soukromnikt, kdy ty ceny jsou piepalené, by nyni nebylo Gplné¢ rozumné.*
Ano za vice dotaci obcim, aby mohly vice stavét

Sesta otazka se tykala hodnoceni tuzemské dotaéni politiky ve vztahu ke spravé a potizovani

najemniho bydleni v CR?

Na to starosta Lukl odpovédél, Ze hodné je pohliZeno na socidlni oblast, nikoliv v§ak uz na
tu obecnou najemni. ,,Tak jak diiv byly samospravy zvyhodnovany, tak dneska jsou
v postaveni jako jiné subjekty, a myslim si, ze by bylo do budoucna vhodné se zamyslet nad
tim, jestli dotacni politiku statu ve vztahu k bydleni nezménit ve prospéch samosprav

a moznosti bytovy fond takto novy bytovy fond pofizovat.*
FrantiSel Lukl byl pozadan také o progndzu zdjmu o obecni najemni bydleni v dalSich letech.

,»V soucasné dobé¢, kdy ceny nemovitosti dosahuji astronomickych vySek bude obecni

bydleni velmi preferovano. My to vidime i z hlediska ucastnikt, které mame.*

Tendence bude podle néj ¢im dal vyssi, protoze ¢im dal méné mladych lidi si bude moci
dovolit vlastni bydleni. Proto tvrdi, Ze by bylo dobré, kdyby dotacni politiku stat ve vztahu
k najemnimu bydleni podpofil, tedy aby ty obce byly motivované takto bytovy ndjemni fond

roz$ifovat.
Shrnuti zasadnich poznatki z rozhovoru

- Masivni prodej bytovych jednotek do rukou soukromnikd v 90. letech byl kvili

slozité financ¢ni situaci asi jedinym moZznym vychodiskem.

- Hlavné mladé rodiny na trhu s bydlenim ptedstavuji skupinu, ktera slozit¢ hleda
finan¢né dostupnou moznost, a proto kvili vstficn€jSim podminkam preferuji

nabidku obci, kterd je vSak velmi omezend a neodpovida poptavce

- Obce by mély mit z4jem o ziskani obcanli vykonavajici praci s vysokou odbornosti
a pfidanou hodnotou. Nabidka kvalitniho bydleni za pfijatelnych podminek je prave
jednou z moznosti, jak je do dané lokality naldkat.

- Ceny bytti jsou podle Frantiska Lukla v sou¢asnosti neumérné vysokeé.

- Stat by mél svou dotacni politikou podpofit obce, aby mohly rozsifit sviij bytovy

fond.
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8.4 Rozhovor s jednatelem realitni spoleCnosti Daliborem Stfibnym

Vzhledem k zaméteni diplomové prace byl osloven i predstavitel segmentu realitnich
kancelari. Dotazy byly polozeny jednateli spolecnosti Explicit Reality Daliborovi
Stiibnému. Ten se v oblasti realit pohybuje vice nez 5 let a zamétuje se praveé na oblast
Zlinska. Poskytuje jak sluzby realitni (prodeje, prondjmy, pravni servis), tak investi¢ni

(zajisténi vhodnych zptlisobu financovani hypoték).
Otazky jsem rozclenila do téchto zakladnich okruht:
e Jak hodnotite situaci na realitnim trhu?
e Jaky ocekavate vyvoj cen?
e Jak lIze charakterizovat stranu nabidky a poptavky?

Uvodni dotaz se tykal osvétleni znatelnych rozdilti mezi cenami prodanych nemovitosti
uvedenymi na specializovaném webu reas.cz a nabidkach jednotlivych realitnich kancelafi,
jak je popsano v kapitole vySe této diplomové prace.

«

, Bud’ tam maji staré ceny, nebo to maji z toho ditvodu, ze lapaji klienty marketingove,
nabidl vysvetleni Stribny. Zaroven pribliZil, Ze ceny mezi koncem roku 2020 a prvnimi mésici
roku 2021 vyrazné stouply. Napriklad zatimco byt na zlinském sidlisti Jizni Svahy se pred
piil rokem prodaval za cenu kolem 45 tisic K¢ za m2, nyni je pozadovana cena vyssi o 10

tisic K¢, ““ konstatoval.
Byty budou déle zdraZovat

Dalsi dotaz se tykal predikce vyvoje cen. ,, Urcité to poroste, rok az dva urcité. Byt uchova
hodnotu, “ konstatoval Sttibny. Doplnil, Ze bytl je na trhu dostatek a oproti minulosti rychleji

mizi z nabidky.

V piipad€ dotazu vénované tvorbé trznich cen vysvétlil, ze se sdm fidi dostupnymi zdroji
jako je napiiklad cenovamapa.org, ktera aktualizované vyhodnocuje na zakladé¢
nejriznéjSich parametrii aktualni ceny nemovitosti. Rozhoduje vzdy lokalita, stav bytu,
objektu jako celku 1 pfedstavu prodavajiciho. Tady upozornil na skutecnost, ze muze
dochdzet i k vyraznym cenovym rozdilim mezi byty se stejnou dispozici, napiiklad 3+1.
Zde se totiz muze podlahova plocha pohybovat ptiblizn¢ v rozmezi 60 az 80 metrti2, coz
vSak pii soucasnych cenach mize mezi dvé byty piedstavovat rozdil v fadu stovek tisic

korun.
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Dalsi zajimavosti je skutecnost, Ze se stile Castéji konaji aukce mezi vSemi zdjemci

a nasledné se tak cena nemovitosti muze jesté zvysit o dalsi znatelnou sumu.

V piipad¢ prodavajiciho se Casto setkava s pozadavkem, aby byt byl prodan seriéznimu
majiteli. Pokud by to méla byt pravé radnice, prodavajici by nejspiSe proti takovémuto

novému majiteli nic nemé¢l.
Byt se ¢asto kupuje investice a dile pronajme
Dalsi dotaz se tykal, jaké je obvyklé sloZzeni skupiny prodavajicich.

., V pripadeé bytu jsou to nejcasteji lide, kteri kupuji dum, a hledaji tak vhodny dodatecny

voGc

zdroj financovani. V mensi ¢asti uz jde o ty, kteri se stehuji z mista bydliste, “ ptiblizil Stiibny.

U kupuyjicich je pak hodné patrny vliv médii. ,, Lidé jsou ovlivneéni i tim co slysi v televizi.
Tam se Fika, Ze se jednd o konzervativni zpiisob investovani penez, Ze si nemovitosti drzi
hodnotu a nepadaji na cené. Z niceho nic zacala chodit spousta lidi, kteri méli hotovost,
takze chteli investovat do nemovitosti. Pozorujeme, Ze se sem dostdva ten zapadni trend.
Spousta lidi skupuje byty na prondjem, takze casem mizeme dospét k tomu, Ze tady bude
nékolik lidi, kteri budou vlastnit nemovitosti a budou je davat do prondjmu, “ konstatoval
Stibny.

Dotazéan byl i tedy na oblast komer¢niho pronajmu. Konstatoval, Ze v poslednich mésicich
klesly v rozmezi 10-15 procent. Bylo to vSak hodné ovlivnéno protipandemickymi
opatienimi, kdy napfiklad na Zlinsku nebyl zdjem o prondjmy ze strany vysokoskolskych
studentli a také tolik necestovali manazefi riznych firem, pro které firmy poptavaly byty

s dobou pronajmu na nékolik tydnli az mé&sict.
Shrnuti zasadnich poznatki z rozhovoru
- Cena nemovitosti prudce roste a dal$i navySovani l1ze ocekéavat 1 v dalSich 2 letech
- Nabizend, inzerovana cena se Castokrat zvysi ndslednou aukci mezi kone¢nymi
zajemci
- Cena pronajmu naopak klesa, je to vSak zptusobeno protipandemickymi opatfenimi,

které omezily zajem o docasné bydleni ze strany vysokoskolakli i manazera
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8.5 Shrnuti kapitoly 8

- Poptavka po obecnich bytech vyrazné pievysuje nabidku. Stoji za tim 1 skutecnost,
ze zejména v 90. letech velka ¢ast obecniho bytového fondu piesla do soukromych
rukou. Zatimco Piedseda sdruZeni najemniki CR Milan Taraba to povaZzuje
za nepiili§ vhodny krok, pedseda Svazu obci a mést CR Frantisek Lukl to vidi jako
tehdejsi jedinou moznost, jelikoz samospravam chybély penize na jejich dalsi
udrzbu.

- Odpovidajici bydleni jak kvalitou, tak finan¢ni dostupnosti se slozité hleda zejména
nizkopfijmovym obyvateliim, jako jsou mladé rodiny, matky samozivitelky a seniofi,
ktefi nedisponuji vlastnim bydlenim. Pravé témto by obce mély byty poskytnout.

- Obecni bydleni je nutné brat jako doplitkovou moznost, jak zajistit dlistojné zivotni
podminky ob&antim Ceské republiky.

- Obcim ma zistat pravomoc komu obecni byt pronajmout a dale je nabidka obecniho
bytu jednou z moznosti jak k Zivotu v daném mést€ ¢i vesnici piimét kvalifikované
odborniky jako jsou 1ékafi ¢i ucitelé.

- Soucasné ceny bytli Ize oznacit jako neumérné jejich aktualni hodnoté, s tim, ze
1 pres tuto skutecnost jejich ceny mohou nadale rist.

- Ceny nemovitosti nadale porostou. Staly se cilem investori, ktefi je budou nadale

pronajimat. Rovnéz to lze povaZovat jako konzervativni investici.

- Na trzni cenu nemovitosti maji nemaly vliv média.
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9 ANALYZA CEN BYTU URCENYCH K PRODEJI
VE SLEDOVANYCH LOKALITACH

Tato kapitola ma za kol posoudit cenu nemovitosti ur¢enych k prodeji. Data za jednotlivé
obce byla ziskana na zaklad¢ prozkoumani specializovanych realitnich webti a také webu
reas.cz, ktery nabizi unikatni report, jenz Cerpa z dat katastru nemovitosti a soustied’uje
vSechny dostupné informace o prodejich, cenach a trendech v oblasti prodeje nemovitosti.
Jako tvodni podklad poslouzily udaje zrealitniho webu reas.cz. Ten nabizi aplikaci
s nazvem Atlas cen vychazejici z transakci u pfiblizné 100 tisic nemovitosti prodanych za
posledni dva roky na tizemi Ceské republiky. Pro co nejvétsi aktualnost a zaroven dostatku
nemovitosti k cenovému posouzeni byly sledovany prodeje za poslednich 6 mésict, tedy od

listopadu 2020 do dubna roku 2021.

9.1 Analyza cen byti ve Zliné

V ptipad¢ krajského mésta Zlin nebylo pro zjednodusSeni rozliSovano, zda jde o bytovou
jednotku nachazejici se v panelovém, cihlovém domé, nebo v zéstavbé tzv. batovskych
domkii. Neni mozné ani posoudit staii a technicky stav bytu. Lze vSak ocekévat, Ze tyto
vlastnosti byly zohlednény v trzni cené za danou jednotku. Pro upfesnéni byly jesté

analyzovany ceny realitnich kancelati z webovych stranek www.sreality.cz

Bytové jednotky ve Zlin€ byly rozdéleny do 5 zékladnich lokalit, kde k prodejim bytu
obvykle dochazi, a to:

$irs$i centrum mésta

- sidlisté Jizni Svahy

- Batovské domky

- sidlisté Malenovice

- cast Priluky a BartoSova ¢tvrt’

Jak ukazuje graf srovnani primérnych cen nemovitosti ve vybranych lokalitach, v ptipadé
krajského meésta jsou bytové jednotky podle informaci z www.reas.cz nejdrazsi v lokalité
Ptiluky a BartoSova ¢tvrt. Naopak nejnizs$i ¢astky za m2 byly pozadovény za bydleni
v §ir§im centru mésta. Jednim z vysvétleni této skutecnosti je fakt, Ze jak Piiluky a BartoSova
¢tvrt, tak Jizni Svahy jsou mistem, kde probihala vystavba novych bytt, a tudiz jejich cena

je pomérné vysoka. V ptipad€ hodnoceni cen nemovitosti podle webu www.sreality.cz byla
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nejvyssi primérnd cena zaznamendna praveé v SirSim centru. Zde se nabizi otazka, zda
inzerované ceny se skutecné proméni v ceny kupni. V piipade skutecné zaznamenanych cen
podle www.reas.cz, ktery analyzuje data z katastru nemovitosti mize dochéazet ke zkresleni
kvali tomu, Ze si bytovou jednotku mezi sebou vyhodné prodaji ptibuzni. Dale je patrné, ze

neexistuji dramatické rozdily v cendch nemovitosti napti¢ méstem.

Analyza cen bytii podle reas.cz
Priumérna
. . Velikost Prodejni cena cenav
Lokalita Ulice | vtu (m?) (K&/m?) lokalité
(K&/m?)
$irsi centrum Lorencova 100-105 29 000
Sirsi centrum Bii Jaronka 50-55 34722
SirSi centrum SantraZiny 3540 37 106 35483
$irsi centrum Dlouha 75-80 39 873
Sirsi centrum Zarami 125-130 36 713
Jizni Svahy | Budovatelskd| 75-80 41 333
Jizni Svahy | Na Honech I | 100-105 29 900
Jizni Svahy Stfedova 75-80 49 872 42 747
Jizni Svahy Polni 75-80 44 079
Jizni Svahy Ceska 65-70 48 551
Batovské o
ity Zalesna X 45-50 43 304
Bat'ovské 5
Aoy Stefanikova 95-100 46 000
Bat'ovské .
Aoy Mostni 25-30 47 241 41 877
Bat'ovské bii
ity Sousediay | TV &Sl
Batovske Krétka 45-50 29472
domky
Malenovice tf. Svobody 60-65 45 082
Malenovice TyrSova 100-105 35990
Malenovice Mlynska 60-65 45410 40 082
Malenovice Chelcického 55-60 34 224
Malenovice Husova 65-70 39 706
Ptiluky a .,
Bartofova &tvrt Drevnicka 50-55 37 800
Ptiluky a
- 42 667
Bartosova Stvrt M. Knesla 100-105 33900
Ptiluky a .
Bartotova Stvrt Dukelska 95-100 31700
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Ptiluky a .
BartoSova &vif Pancava 50-55 71 185
PHlukya b0 Mignem | 40-45 38 750
BartoSova ¢étvrt’

Tabulka 12: Tabulka 13: Analyza cen bytl podle reas.cz (vlastni zpracovani dle dat z webu

reas.cz)

Analyza cen byti podle realitnich kancelari
Realitni Velikost | Prodejni| Prumérna
KkancelaF Lokalita Ulice bytu cena | cena v lokalité
(m?) | (K&m?) (K¢&/m?)
Zvonek SirSi centrum | BartoSova 169 44 378
Zvonek Sir$i centrum Kvitkova 81 55185
Euro realiy | &irsicentrum | Sevcovska 55 64 089 58229
Sting Sirsi centrum | Brfeznicka 76 78 684
Buda s ,
e Sirsi centrum Dily IV 63 48 809
Zvonek Jizni Svahy Mokra 59 63 529
Buda Jizni Svahy Okruzni 88 55568 55754
G2 Reality Jizni Svahy Okruzni 74 56 091
Ben reality Jizni Svahy Ceska 69 47 826
Zvonek Bat'ovské bii
domky Sousediki 152 50 657
. Batovské St
Sting oy Stefanikova 2% 68 846
Bat'ovské b1
AT domky | Sousediki | 185 | 41621 49 017
. Batovské o
Sting domky Prikrd 1 o6s | 44029
.. Bat'ovské y -
Explicit Aoy ti. T. Bati 118 39 931
Zvonek Malenovice Zahradni 97 59278
Zvonek Malenovice | Chelcického 70 55376
Ben reality Malenovice Husova 49 58 979 54 494
Ben reality Malenovice TyrSova 54 55370
Century 21 Malenovice TyrSova 92 43 467
Ptiluky a Dolni
RK Okno | partosova ctvrt | Dédina | 112 | 40089
Ptiluky a .
Zvonek Bartofova &tvrt Drievnicka 2% e 48 032
. Ptiluky a .
Sting Bartosova ctvrt | Z2OTOVSKA |63 | 4605
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. Ptiluky a

Biez iy BartoSova &tvrt’ L2 BLGGER 65 44 519
. Ptiluky a z

Bez realitky BartosSova ctvrt’ Dukelska 57 51 468

Tabulka 14: Analyza cen byta ve Zlin¢ podle realitnich kanceléfi (vlastni zpracovani dle

dat z webu sreality.cz)

9.2 Analyza cen byt v Otrokovicich

Podobn¢ jako u Zlina bylo umisténi bytovych jednotek rozd€lené do kategorii, tentokrat

dvou:

- §ir$i centrum

- dalsi ¢asti
Jak podle webu reas.cz, tak podle webu sreality.cz vyplyva, zZe Otrokovice jsou z pohledu
atraktivity bydleni na velmi podobné urovni jako krajské mésto. Naptiklad pfi porovnani
SirSich center obou mést dospéjeme k zjisténi, ze ceny jsou si velmi podobné a pohybuji se

kolem 35 tisic K¢, respektive mezi 55 az 58 tisici K¢.

9.3 Analyza cen bytu ve FryStiku

Frystak patii mezi nejmensi ze sledovanych mést, a tedy i mnozstvi hodnocenych dat bylo
timto vyrazné ovlivnéno. Z pohledu jednotek inzerovanych na www.srealiy.cz mohly byt
posouzeny pouze dvé, v piipadé¢ dat pristupnych na www.reas.cz za posledniho ptl roku slo

0 5 prodanych bytovych jednotek. Vzhledem k velikosti mésta nebylo roz¢lenéno na vice

casti.
Analyza cen bytii podle reas.cz
. . Velikost bytu | Prodejni cena | Priimérna cena v

Lokalita Ulice (m2) (K&¥/m2) | lokalité (K&/m2)
Frystak Komenského 70-75 45 694
Frystak Potoky 70-75 33562 39 806
Frystak Holesovska 3540 35326
Frystak HoleSovska 25-30 44 643

Tabulka 15: Analyza cen bytl ve Frystaku podle reas.cz (vlastni zpracovani)
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Analyza cen byti podle realitnich kancelari

. .. Primérna cena
Lokalita Ulice Vel‘l(‘glszt)byt“ P"Zf("'é' /1111112c;na v lokalité
(K¢/m2)
Frystak Komenského 57 58 031 53 173
Frystak Komenského 61 58 315

Tabulka 16: Analyza cen bytil podle realitnich kancelafi

V meziméstském porovnani pak ceny nabizenych nemovitosti se mohou zdat jako nejdraZzsi,

nicméné skutecnost miZe byt zkreslena faktem, Ze byly nabidnuty atraktivni novostavby.

Zajimavosti je skutecnost, ze ve Frystaku probiha vystavba desitek novych byti a podle

webovych stranek developera je drtiva vétSina z nich oznacena jako rezervovana, ¢i prodana.

Graf nize nabizi meziméstské porovnani cen nemovitosti podle dvou webu, ze kterych byly

erpany informace o jejich cendch za m?.
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Obrazek 14: Srovnani primérnych cen nemovitosti ve vybranych lokalitach (vlastni

zpracovani)
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9.4 Shrnuti kapitoly 9

Ceny nemovitosti byly porovnany na zékladé¢ dvou zdrojii — www.reas.cz, ktery
analyzuje ceny uvedené pii redlné¢ koupi bytové jednotky v Katastru nemovitosti
a www.sreality.cz. Ty nabizeji pfehled inzerovanych nemovitosti uréenych k prodeji

prostiednictvim desitek realitnich kancelafi.

Neexistuji vyznamné rozdily mezi sledovanymi mésty v pfipad¢ cen byti. Podle
www.reas.cz se pohybuji v rozmezi 35 483 K& az 43 061 K& za m?. Podle sreality.cz
jde o rozmezi od 48 032 K¢& az 58 229 K¢& za m?. Skuteénost si lze vysvétlit tak, Ze
jde o sousedni mésta a zivot v zddném z nich neni vyrazné ovlivnén vétSim
mnozstvim nepfizplsobivych obyvatel, ¢i vyraznym zdrojem znecisténi Zivotniho
prostfedi. A také kazdé z nich nabizi urCity benefit, at’ uz v podobé vybavenosti

meésta, klidné lokality, nebo strategického umisténi v regionu.

Analyzou bylo zjisténo, Ze ceny nemovitosti jsou vyrazné ovlivnéné skutecnosti, zda

jde o novostavbu.

Vyznamny rozdil mezi cenami uvedenymi na reas.cz a sreality.cz si lze vysvétlit tim,
ze kone¢na prodejni registrovand cena je ovlivnéna vztahy mezi prodavajicim a

nakupujicim.


http://www.reas.cz/
http://www.sreality.cz/
http://www.reas.cz/
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10 DOPORUCENI V PRIPADE PORIZENi NAJEMNIHO BYDLENI
DO VLASTNICTVi OBCE

Nize uvedené navrhy vyplyvaji ze Setfeni postoji obyvatel, ndzoru expertl, postoju

predstaviteli obci a také analyzy skutecné situace trhu s byty jak z pohledu jejich prodejd,

tak z hlediska jejich ndgjmu.

A) Socioekonomicky B) Opatieni C) Opatfeni
zamérena zamérena na zaméfena na
doporuceni transparentnost budoucnost
. ( A ( 2
Al Byjtyjako B.1 Zvyseni C.1 Proziravé
prostiedek k . ,
— . o — transparentnosti — rozhodnuti o
ziskani kvalitnich vy s o vy
vyse najmu rozsifeni
obyvatel
& J & J
b , ( ) ( )
6.2 O ecni . C.2 Vytvoreni
najemné jako B.2 Otevreny v
— y . — . . o —{ tlaku na rychlejsi
prostiedek proti vybér najemniki S
x stavebni fizeni
chudobé
& J & J
( N\
B.3 Zavedeni
| A.3Vstfic mladym __| vefejného pfistupu
Zadatelim k poradniku
Zadatelll
(& J

Obrézek 15: Navrh opatieni pro obce v oblastni ndjemniho bydleni (vlastni zpracovani)

A) Socioekonomicky zamérena doporuceni

Prvni ¢ast doporuceni se tykéd zohlednéni obecniho bydleni jakoZzto feSeni zivotni situace
zadatell, ktefi prokazatelné¢ nemohli ziskat dostatek finan¢nich prostfedkli na poftizeni
bydleni vlastniho. Pravé tito Zadatelé jako jsou mladé rodiny, nebo matky samozivitelky maji

byt hlavni kategorii podporovanych obcantl.
A.1  Nabidka bytu jako prostiedku k ziskani kvalitnich obyvatel

Rada obci se potyka s nedostatkem kvalifikovanych pracovniki, jako jsou 1ékafi ¢i uéitelé.
Pravé nabidka kvalitniho bydleni za ptijatelnou cenu miiZze byt jednim z hlavnich argumentd,

aby dany jedinec se rozhodl pro zivot v dané obci ¢i mésté.
A.2  Obecni najemné jako prostiedek boje proti chudobé

V 90. letech se obce hromadné zbavovaly svych jednotek, kdy hlavnim divodem byl

nedostatek penéz na jejich obnovu. Jednotky se staly soukromym vlastnictvim a nyni chybi
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na trhu sndjemnimi byty. Pravé piijatelnym obecnim najmem mohou obce pomoci
v ekonomické situaci svym obyvateliim, kteti by jinak mohli zapadnout do dluhové pasti
a naptiklad se stat Cleny tzv. vyloucené lokality, do kterych obce musi nasledné investovat

sv¢ prosttedky. I v tomto ptipade s casovym omezenim.
A.3 Vstfic mladym Zadatelim

Obce by mély zohlediiovat finanéni situaci zadatele hlavné v pfipadé jeho nizs§iho véku,
naptiklad do 30 let, kdy je patrné Ze zadatel nemé¢l ptiliS moznosti usettit dostatek finan¢nich
prostiedkll pro ziskani vlastniho bydleni. Zejména u starSich obyvatel je ziejmé, ze aktualni
nedostatek penéz souvisejici s absenci vlastni nemovitosti mize velmi souviset s jejich

ptedchozi zodpovédnosti k budoucimu zivotu.
B) Opatieni zaméfena na transparentnost
B.1  ZvySeni transparentnosti vySe najmii

Pti tvorbé diplomové prace jsem narazila na skute¢nost, ze nejsou snadno dohledatelné tidaje
tykajici se ndjemniho bydleni ve sledovanych méstech. Tedy mimo jiné je velmi obtizné
ziskat naptiklad ceny v jednotlivych obecnich bytech, celkové pocty byti, v jakych
lokalitach se nachazeji, a 1 jakou maji strukturu obyvatel. Je proto na zvaZeni, aby tyto
informace byly zcela dostupné, jelikoz jde o majetek financovany z vetejnych zdroju,

a1z tohoto titulu by mél byt pln€ pod vetejnou kontrolou.
B.2  Otevieny vybér ndjemniki

Obce by mély vzdy peclivé zvazovat komu pfid€li obecni byt a tato rozhodnuti transparentné
zvefejiiovat. Jak se napfiklad ukdzalo vramci vyzkumu z4jmu o obecni bydleni
v Otrokovicich, fad¢ lidi vadi, Ze obecni byt obyva osoba méné pfizptisobiva, ¢i osoba

v lepsi zivotni situaci, nez je zadatel samotny.
B.3  Zavedeni vefejného pristupu k poradnikiim Zadateld

Ptipadni zdjemci o byt nemaji informaci o tom, kdy a za jakych podminek budou moci ziskat
obecni byt. To jim velmi znesnadiiuje rozhodovani o tom, jak maji v dal§im Zivoté
postupovat. Tedy naptiklad zda maji prodlouzit komerc¢ni najemné, ¢i zvazovat
o pfesté¢hovani do jiné lokality. Prave i1 zde je prostor pro vétsi transparentnost ze strany
obecnich ufadl. Déle je ke zvaZzeni, zda nema byt pravidelné zvefejiiovan seznam novych
najemctl obecnich bytt, a to kviili vylouceni podezieni, ze jednotku ziskal naptiklad zadatel

se vztahem na Clena bytové komise, ¢lena méstské rady apod.
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O Opatieni zaméiena na budoucnost
C.1  Proziravé rozhodnuti o rozsifeni bytového fondu

Obce by mély dirazné vyhodnotit, jak moc maji s obecni vystavbou spéchat. Ukazuje se
totiz setrvaly rtist cen stavebnich materiala a praci, ktery se miize negativn¢ odrazit na

celkové investici v podob¢ obecni vystavby.
C.2  Vytvoreni tlaku na rychlejsi stavebni Fizeni

Z rozhovort s experty vyplynulo, Ze v Ceské republice je neimérné dlouhé stavebni fizeni,
coz se samoziejme odrazi i na cenach novostaveb. Obce by tak mély naptiklad v ramci svého
svazu iniciovat v poslanecké snémovné legislativni kroky vedouci ke zrychleni celkové

vystavby.
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11 PROJEKT PORIZENI BYTOVE JEDNOTKY DO SOUKROMEHO
VLASTNICTVIi OBCE

Nize je uveden projekt potizeni bytové jednotky do vlastnictvi mésta Otrokovice. Tato
municipalita byla vybrana z toho diivodu, ze se i na zaklad¢ analyzovanych dat aktivné stavi
k obecnimu ndjemnimu bydleni a v celkovém ohledu ptisobi v socidlni roviné velmi vstticné.
To potvrdilo i dotaznikové Setfeni provedené ve mésté Otrokovice, které odhalilo vysoky

zajem o najemni bydleni ve vlastnictvi obce.
Projekt vychazi z doporuceni A.1 v kapitole 10 této prace a tyka se také doporuceni B.2.

Jako moznost ziskdni bytové jednotky byl zvolen a néasledné posouzen ptimy odkup od
soukromého vlastnika a vyhodnoceny klady a zapory tohoto dosud nevyuzivaného ptistupu.

Je otazkou, zda v budoucnu neziska na popularité.

11.1 Projektovy ramec

PROJEKTOVY RAMEC

A. VSEOBECNE INFORMACE
1. Nazev projektu:

Porizeni bytové jednotky do vlastnictvi obce

2. Zaméieni projektu:

Projekt je zaméfen na pofizeni nové bytové jednotky do vlastnictvi obce formou pfimého nakupu od
soukromého vlastnika za ucelem pomérné rychlého rozsifeni bytového fondu a s ohledem na realna rizika
v podobé dalsiho nartstu cen stavajicich nemovitosti a také zvyseni ocekavanych nakladd u planovanych
staveb.

3. Umisténi projektu:
Projekt je umistén do Otrokovic, konkrétné do ulice nam. 3. kvétna

4. Celkovy rozpocet:
3 181 900 K¢

B. PREDKLADATEL

1. Piny ndzev a uiedni adresa piedkladatele projektu:
Mestsky trad Otrokovice

nam. 3. kvétna 1340

765 02 Otrokovice

2. Pravni statut:

Uzemné samospravny celek

3. Piehled partneru participujicich na projektu:
Meéstsky trad Otrokovice

Externi dodavatelé pravnich sluzeb

C. Poris PROJEKTU

1. Vseobecny cil projektu

Vseobecnym cilem projektu je rozsiteni obecniho bytového fondu.
Cilem projektu je navySeni kapacity bytového fondu ve vlastnictvi mésta Otrokovice s piiznivymi
podminkami pro jeho najemniky, jak kvalitou bydleni, tak vysi nakladti na bydleni.




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 920

2. Specifické cile projektu:

- Uspokojeni bytovych potieb vybraného zadatele
- Ziskani reprezentativni bytové jednotky do majetku mésta
-  Finanéni podpora mistniho ob¢ana/firmy

3. Prehled cilovych skupin:

Kvalifikovani a vzdélani stavajici a budouci obyvatelé Otrokovic

4. Zduvodnéni projektu:
V Otrokovicich pievysuje poptavka po obecnim ndjemnim bydlenim nad jeho nabidkou. Otrokovice
jsou rovnéz dynamicky rozvijejicim se méstem, jehoz ambici by mélo byt nabidnout distojné bydleni
zadatelim napfic jejich financni situaci. Déle jako kazdé mésto stoji Otrokovice o to mit co
nejkvalitnéjsi portfolio obyvatel, tedy novou bytovou jednotku by mohl ziskat predstavitel

5. Aktivity projektu:

- Analyza zajmu o bytovou jednotku a vytipovani vhodného budouciho najemce
- Schvaleni zaméru v radé mésta a zastupitelstva mésta

- Vybér vhodné nemovitosti

- Odkup vhodné nemovitosti

- Finalni schvaleni najemnika a pfedani bytové jednotky do jejiho uzivani

6. Indikdtory pro planované vystupy a vysledky projektu:

Vystupy: Pocet podpotenych osob
Vysledky: Spokojenost podpotenych osob a jejich pfinos dalsim obyvatelim mésta.

7. Udritelnost projektu: 50 let a vice; po odstéhovani najemce bude mozné jednotku pronajmout dalsi

osobé potiebné pro zivot ve méste.

\D. Doba trvani PROJEKTU

15 mésict

[E. Zdroje financovani projektu

Rozpocet projektu a finanéni zdroje (v K¢)

Zdroj financovani Castka véetné DPH %o
Dotace SF 0
Dotace SR 0
Vlastni zdroje zadatele 3 181 900 100,0
Zdroje celkem 3 181 900 100,0

11.2 Dotaéni moznosti

V ramci piipravy projektu byly hodnoceny i dota¢ni moZznosti. Ukdzalo se, ze z obvyklych
zdrojii jako je Statni fond podpory investic, 1ze takovéto aktivity podporovat jen v nize
uvedenych piikladech, a tedy pro hodnoceny projekt je jejich ziskani pravdépodobné

nerealné.
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SFPI Vystavba pro obce

Dotaci Ize vyuzit na:

novostavbu socialniho domu nebo ¢ast smiseného domu

- stavebni Upravu prostor uréenych k jinym ucelim nez k bydleni, kterou vznikne

socialni dim nebo ¢ast smiSeného domu nebo socidlni byt;

- nastavbu nebo pfistavbu, kterou vznikne sociélni byt;

- stavebni upravu bytového nebo rodinného domu nezpiisobilého k bydleni, kterou

vznikne socialni dim nebo ¢ast smiSeného domu;

- modernizaci nevyuzivané¢ho bytového domu, kterou vznikne socialni dim nebo

¢ast smiSeného domu;

- koupi socidlniho bytu, socialniho domu nebo ¢asti smiSeného domu.

Vyse dotace:

- az do vyse celkovych zplsobilych nékladii investiéniho zaméru;

- nejvyse vSak do ¢astky urcené jako soucin celkového poctu m2 podlahové plochy
socialnich byt a primérnych nakladd na vystavbu na 1 m2 uzitkové plochy bytu

tj. max. 33 321 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu.

Tabulka 17: Dota¢ni moznosti ze Statniho fondu podpory investic (vlastni zpracovani dle

sfpi.cz)
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Druhou hodnocenou moznosti pak bylo vyuziti Gvéru z programu Najemni byty.

Uvér z programu Najemni byty

Uvér lze vyuzit na:

novostavbu bytl, kterou vznikne bytovy diim s ndjemnimi byty;

- stavebni Gpravy, kterymi vznikne najemni byt z prostor doposud urc¢enych k jinym

uceltim nez k bydleni (netyka se stavebnich uprav v rodinném dom¢);

- nastavbu ¢i pfistavbu, ¢imZ vznikne ndjemni byt (neplati pro rodinné domy);

- stavebni upravy, kterymi vzniknou ndjemni byty zpusobilé k bydleni v bytovém

domeé, kde dosud zadny byt zptisobily k bydleni nebyl;

- stavebni Gpravy stdvajiciho najemniho bytu, jehoz rozdélenim vznikne alespoii 1

dalsi najemni byt zptsobily k bydleni.

Vyse uvéru:

- az do 90 % rozhodnych vydajli, maximalni vyse tvéru je 100 mil. K¢;

- rozhodné vydaje mohou zahrnovat i ¢ast pofizovaci ceny pozemku, nesmi vSak

prekrocit 10 % vydaji rozhodnych pro uréeni vyse uvéru;

- uvér se splaci pravidelnymi mésicnimi splatkami.

Tabulka 18: MoZnost vyuZiti ivéru z programu Najemni byty (vlastni zpracovani)

V této fazi posuzovani ndvrhu se tak ukazalo, Ze obce by se pfi rozsifovani moZnosti prostor
pro najemni bydleni mély zaméfit na nemovitosti, které zatim bytovou jednotkou
nedisponuji, ¢i na nemovitosti, které jsou ur¢ené pro nizkopiijmové obyvatelstvo. V ptipravé
projektu vSak bylo pokracovano, jelikoz cilem je =ziskdni bytové jednotky pro

kvalifikovaného odbornika, kterému je potieba pfipravit nadstandardni zazemi.

11.3 Aktivity smérujici k realizaci projektu

Predstavuji vybér vhodné nemovitosti na uzemi katastru meésta Otrokovice s co
nejvyhodnéjsi charakteristikou s ohledem na dostupnost, obanskou vybavenost, lokalitu,

technicky stav bytové jednotky i domu jako celku apod.
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11.4 Personalni zabezpeceni

Projekt vychazi zbéznych Cinnosti jednotlivych zaméstnancti méstského uradu
soustiedénych v pravnim, majetkovém a stavebnim odboru. Dohled nad fizenim projektu
jako takového je zajistén starostou, pfipadné radnim zamefenym na oblast bydleni a dale pak
externi firmou, kterd by zajistila dohled nad bezchybnosti kupni smlouvy a dalSich s ni

spojenych nalezitosti.

11.5 Vstupni data

Za ucelem prace byla vytipovana jednotka v relativné novém objektu (revitalizace a
kolaudace v roce 2011) s ndzvem Atrium. Jednd se o bytovou jednotku velikosti 2+kk o
vyméie 58 m?na namésti 3. kvétna. Podle inzertni anotace na webu sreality.cz byt disponuje
centralni klimatizaci, prostornou vstupni chodbou s vestavnymi skfinémi, koupelnou s
toaletou a sprchovym koutem. Z chodby bytu se vchazi do loznice s manzelskou posteli a
zabudovanymi skfinémi. Podstatnou plochu bytu zaujimé obyvaci pokoj vybaveny sedaci
soupravou a kuchyiiskym koutem. Soucasti kuchyniské linky jsou vestavné spotiebice ¢itajici
sklokeramickou varnou desku, digestof, troubu, mycku, lednici a mikrovlnnou troubu.

Soucasti bytové jednotky je 1 sklep, ktery je umistén na stejném podlazi jako samotny byt.

Byt je orientovan na jizni stranu s vyhledem na Dtevnici. V oknech jsou nainstalovany

ochranné sité proti hmyzu a okenni Zaluzie.
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11.5.1 Piehled vySe nakladi na bydleni ve zvolené bytové jednotce

Vyse
Naklady na bydleni zalohy
(v K¢)
Zalohy na ihradu naklad® spojenych se spravou domu 647
Studend voda 300
Studend voda pro tvorbu TUV 400
Topeni 848
Klimatizace 530
Odm¢éna spravci 439
Ostatni 186
Elektfina 1 000
Celkem 4 350

11.6 Casova analyza

Pro projekt byl pfipraven ¢asovy harmonogram cinnosti. Zaclenén byl do néj proces od
samotného navrhu az po uskute¢néni a predani bytu novému ndjemnikovi. Rozd¢€len je do
tii Casti: ptipravné, realiza¢ni a konecné faze. Cely proces mize podle nize uvedeného

odhadu trvat 15 mésicti. Déle je zpracovan ¢asovy plan podle Ganttova diagramu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

95

Casova analyza realizace navrhu
Obdobi | O2acen! Ukol Zacatek ) Konee ) b vt ani
ukolu ukolu ukolu
\§ 1.1 Analyza zjmu o bytovou jednotku 09/2021| 12/2021 120
.
= p o - -
g Navrh z oddéleni s.pravy b?ltu 'a nebytl 012022 | 022022 30
= 1.2 (odbor majetko-pravni)
E 1.3 Schvaleni zaméru v radé mésta 03/2022 | 04/2022 30
A 1.4 Schvaleni zaméru v zastupitelstvu mésta | 05/2022 | 06/2022 30
2.1 Vybér varianty koup€ nemovitosti 06/2022| 06/2022 15
2.2 Vybér vhodné nemovitosti 06/2022 | 07/2022 30
2.3 Prohlidka nemovitosti 07/2022| 07/2022 3
24 VyZzédani dokumentace k nemovitosti | 07/2022| 07/2022 3
Zprac?vanl rezervac’n% smlouvy s 072022 | 072022 5
Q 2.5 majitelem vybrané jednotky
= Finalni schvaleni koupé vybané
>§ 2.6 nemovitosti zastupitelstvem
> 2.7 Smlouva o smlouvé budouci 08/2022 | 08/2022 3
E 2.8 Smlouva o ischové 08/2022 | 08/2022 3
2.9 Zastavni smlouva 08/2022 | 08/2022 3
2.10 Uzavieni kupni smlouvy 08/2022 | 08/2022 3
Podan,1 navrhu na vklad Vlast.mckleho 082022 | 082022 )
2.11 prava do katastru nemovitosti
2.12 Rizeni u katastralniho ufadu 08/2022 | 09/2022 30
2.13 Predani nemovitosti 09/2022 | 09/2022 7
31 Vymazani zastavniho prava prodavajiciho | 09/2022 | 09/2022 1
5 .
= Vybér vhodného najemnika radou mé
o ybér vhodného najemnika radou mésta
09/2022| 10/2022 15
‘s 3.2 na zakladé doporuc¢eni odboru majetko- o/
>
% Schvaleni naj e’r.nnika a quwfeni smlouvy o 1020021 102002 7
v 33 prondjmu obecniho bytu
34 Pfedani bytu novému najemnikovi 10/2022 | 10/2022 7

Obrazek 16: Casova analyza realizace navrhu (vlastni zpracovani)
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Casovy plan podle Ganttova
diagramu
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Obréazek 17: Casovy plan realizace projektu podle Ganttova diagramu (vlastni zpracovani)

11.7 Navrh rozpoctu

NiZe je uveden navrh rozpoctu rozdéleny do ptipravné faze, do faze fyzické realizace a
konec¢né faze. V ptipadé pripravné faze projektu jsou uvedené nulové nédklady, jelikoz tato

¢innost spada do bézné agendy samotnych odbort i predstavitelil zastupitelstva a rady mésta.
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U fyzické realizace projektu pripada nejvétsi vydaj na uhrazeni kupni ceny. Konecna faze

projektu pak ptedstavuje aktivity spojené s vybérem vhodného ndjemnika a predanim bytu.

Navrh rozpoctu
Vydaje — pripravna faze projektu
cena Celkem
¢innost polozka (v K¢) (v K¢)
Analyza zajmu o bytovou jednotku 0
Navrh z oddéleni spravy byti a nebyti (odbor majetko-pravni) 0 0
Schvéleni zdméru v radé mésta 0
Schvéleni zdméru v zastupitelstvu mésta 0
Vydaje — fyzicka realizace projektu
¢innost/polozka cena celkevm
(v K¢) (v K¢)
Aktivity spojené s vybérem nemovitosti 1 000
Nalezitosti spojené s vypracovanim smluv externi firmou 10 000
Smlouva o uschové 9900
Podéni.névrhu na vklad vlastnického prava do katastru 3173 900
nemovitosti 2 000
Dalsi vydaje spojené s fizenim u katastralniho afadu 1 000
3150
Uhrazeni kupni ceny 000
Vydaje — kone¢na faze projektu
cena celkem
¢innost/polozka (v K¢) (v K¢)
Aktivity spojené s vybérem vhodného ndjemnika a pfedani bytu 3 000 2 000
Zajisténi publicity projektu 5000
Celkem v K¢ 3181900

Tabulka 19: Navrh rozpoctu projektu (vlastni zpracovani)

11.8 Rizikova analyza

V rdmci navrhu byla u zvazovaného feSeni zpracovédna i rizikova analyza, kterd byla

posouzena dle pravdépodobnosti vyskytu rizika a mife jeho dopadu na uskute¢néni celého

projektu a také jeho Zivotnosti a udrZitelnosti. Za nejvétsi riziko tak byla posouzena hrozba

neumérné vysokeé ceny, pokud by v dalSich letech doslo k propadu cen nemovitosti. Naopak

pokud by pokraCoval soucasny rust, projekt by pfinesl benefit v podobe uspory pencz

v dlouhém obdobi. Pravé na riziko dalSiho rlstu upozornil osloveny ekonom i realitni

maklér.

1) Zanedbatelny vyznam rizika (modra barva) — Nebezpeci jsou zanedbatelnd a

nevyzaduji zvlastni opatieni, ale je potfeba mit na paméti, ze 1 pfesto se jedna o

mozné hrozby a je nutné na né¢ myslet.
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2) Maly vyznam rizika (zelena barva) — Rizika, kterd je mozné ptijmout. Nevyzaduji

zvlastni opatfeni.

3) Stredni vyznam rizika (Zluta barva) — Z pozice fadného hospodafe musime
z ekonomického diivodu posoudit, zda je nutné aplikovat opatieni a dale vyhodnotit,
zda néklady opatfeni nejsou vyssi nez ptipadny dopad rizika.

4) Vysoky vyznam rizika (oranZova barva) — Tato rizika vyzaduji zavedeni opatieni,
a navic je potfeba podrobovat disledné analyze.

5) Kriticky vyznam rizika (Cervena barva) — Naplnéni téchto rizik mize zplsobit
nevyhodnost celého projektu, proto je nutné zpracovat diislednou analyzu tvorici

posouzeni miry vyskytu tohoto rizika.

Analyza rizik
<
4 <
fav] N ~
> A2 s S}
= (D) g o =
E g S s s
= R T
S = 853 Qo =
S < = =
| fav] 2
A
A Neumérné vysoka cena 4 4 Vysoka (16)
B Rizika spojend s obyvateli domu 3 3 Sti‘edni (9)
C Kritika obyvatel 3 3 Stiedni (9)
L Nizka
D Prévni rizika 1 4
“
E Zivotnost bytového domu 1 4 Nz‘z‘;(a
. Nizka
F Lokalita 1 2
2
G Skryté vady 1 5 Ng;(a

Obrazek 18: Rizikova analyza (vlastni zpracovani)
Opati‘eni k rizikim uvedenych v tabulce:

A) Neumérné vysoka cena — Vyhodnost celého projektu je zavisla na kupni cené dané
nemovitosti. S ohledem na rostouci ceny nemovitosti lze pomérné obtizné

predikovat, zda budou ceny nadale stoupat, ¢i naopak hrozi jejich pokles, coz by
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B)

O

D)

E)

celou investici znevyhodnilo. Naopak v pifipad¢ rastu cen, jak naptiklad predvida
ekonom Kovanda (viz rozhovor v kapitole 8.2), by §lo o vyhodny pocin. Opatieni
spoc¢iva v ziskani expertiz vénovanych odhadu budoucich cen nemovitosti, které
umozni co nejkvalifikovanéjsi odhad stavajici ceny. Samoziejmé lze vyuzit i

znaleckého posudku.

Rizika spojena s obyvateli domu — Pokud by obec koupila bytovou jednotku od
soukromého vlastnika, hrozi, Ze ji pofidi v domé¢ s napjatymi vztahy mezi stavajicimi
obyvateli, skryté nepfizptisobivymi obyvateli apod., coz by vedlo k celkovému
snizeni kvality bydleni poskytovanou najemnikovi obecniho bytu. Opatfeni tak

spociva v ditkkladné analyze poméri panujicich v bytovém domg.

Kritika obyvatel — Projekt koupé obecniho bydleni se miiZe setkat s nepochopenim
obyvatel mésta jakozto nevyhodnym pocinem. Opatieni pfedstavuje pfipravenou
argumentaci a vysvétleni vyhod moznym kritiktim.

Pravni rizika — Kazda koup¢ nemovitosti obsahuje fadu pravnich ukoni. Je potieba
provétit jesté pred uzavienim jakékoliv smlouvy nasledujici dokumentaci:

- Nabyvaci titul (kupni smlouva, darovaci smlouva, dédictvi)

- Aktudlni list vlastnictvi

- Doklad totoznosti vlastnika nemovitosti

- Eviden¢ni list s 0daji o poplatcich spojenych s uzivanim bytu a stanovy

sdruzeni spolecenstvi vlastnikll jednotek (osobni vlastnictvi)

- Négjemni smlouvy, stanovy bytového druZzstva, informace ohledné
vyse/splaceni anuity (pokud druzstvo vzniklo privatizaci bytt, které byly
puvodné v obecnim vlastnictvi), pisemné potvrzeni od bytového druzstva ¢i

spravce domu, ze na byté nevdznou zadné dluhy (druzstevni vlastnictvi)
- Energetickd narocnost budovy

Opatienim je diraz na peclivou praci pravniho oddé€leni obecniho/méstského ttadu,

pfipadné jin¢ho externiho pravnika.

Zivotnost bytového domu — Pfed kazdou koupi nemovitosti je potieba kromd
technického stavu konkrétni jednotky posoudit i technicky stav bytového domu jako

celku. Pokud by se ukazalo, ze trpi napiiklad vadnou statikou a zastaralymi ¢astmi
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F)

jako jsou rozvody, stfecha ¢i fasdda a dalsi ¢asti, opét by to snizilo vyhodnost celé
investice. Opatfeni je kontrola nemovitosti ze strany povéteného pracovnika

obecniho ufadu, ptipadné externiho konzultanta typu inspektora nemovitosti.

Lokalita — Lokalita nemovitosti pfedstavuje jeji klicovou vlastnost a také podle ni
se odviji jeji kone¢nd cena. Postupem casu se vSak muze stat, ze se ukazou vady
lokality, ptikladem mize byt pfist€thovani problémového obyvatelstva, otevieni
provozovny ruSici no¢ni klid, zvySeni frekvence dopravy, zhorSeni dopravni
dostupnosti, riziko stavebniho ruchu, riziko zivelnich pohrom typu zaplavy. Opatieni

spociva v diisledné analyze lokality a predikci rizikovych faktort.

G) Skryté vady — I pies dikladnou ptedchozi prohlidku a vybér vhodné bytové jednotky

hrozi, Ze se v ni objevi skryté vady typu naruSené konstrukce, potiZze s rozvody,
nekvalitni okna a zatepleni, vlhkost. Opatieni vyzaduje daslednou ptedchozi
kontrolu ptfed koupi nemovitosti a vysokou odbornost pracovnika zajiStujici

projektovou dokumentaci.

Winterlingova Krizova matice

Hrozby déle vyznafuji na Winterlingové krizové matici, kterd se pouziva pii fizeni a

sledovani rizik. Podstatou je, ze hrozby, které se nachazeji v naSem piipad¢€ v pravém dolnim

rohu, predstavuji rizika, u kterych je nejvyssi pravdépodobnost, Ze opravdu nastanou, a

zaroven maji nejvétsi dopad.

Potencionalni dopad

- 1 (2|3 |4]|S5
S
g2 |2
2 N
’-‘.; = |3 B,C
= 4 A
=

5

Obrazek 19: Vyznaceni hrozeb projektu potizeni bytové jednotky do vlastnictvi obce na

Winterlingové matici rizik (vlastni zpracovani)
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11.9 Vyhody a nevyhody reSené moZnosti

Na zakladé poznatkt pii feSeni pfimého nakupu nemovitosti byly analyzovany tyto vyhody

a nevyhody:

Vyhody:
- rychlé pofizeni bytové jednotky
- pomérng pestry vybér moznosti

- jednoduchy administrativni proces oproti nové vystavbé, uspora Casu za praci

zaméstnancu meéstského/obecniho ufadu

- moznost ziskani jednotky v atraktivnim misté, kde by jinak nebyla kvili absenci

vhodného pozemku mozna obecni vystavba
- vyuziti obecnich prostiedkl pln€ ve prospéch mistniho obyvatele potazmo firmy
- teSeni pro obce, které potiebuji pouze nizky pocet novych obecnich bytl
Nevyhody:

- malé moznosti ziskani dotac¢ni podpory, ktera se zamétuje spiSe na novou vystavbu

¢1 vyhradné socialni bydleni
- nevyzkouSeny model

- pomérné velké riziko, ze bude zaplacena cena, ktera se v budoucnu ukéze s ohledem

na vyvoj realitniho trhu jako nepfimétfend, protoze dojde k poklesu cen nemovitosti
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ZAVER
Diplomova prace na téma ,,Projekt nového najemniho bydleni ve vlastnictvi vybrané obce*

pojednava o bytové situaci na Zlinsku s akcentem na jeho dostupnost, moznostech a zejména

roli obci v bytové politice.

Prvnim cilem pro praktickou ¢ast bylo vyhodnoceni dostupnosti ndjemniho bydleni ve
vlastnictvi mést Zlin, Otrokovice a Frystak v komparaci s trznim ndjemnym. Z analyzy vyslo
najevo, ze nejveétsi kapacitou disponuje Zlin, ktery spravuje pres 2000 jednotek uréenych
zejména pro socidln¢ potiebné obyvatele. Podobné na tom jsou v pfepoctu na obyvatele
Otrokovice. Frystdk pak disponuje pouze 60 jednotkami a na rozdil od vétSich mést

rozsifovani bytového fondu ponechava na developerech.

Vyse ndjemného v obecnich bytech sledovanych mést se pohybuje v rozmezi 70 az 80 K¢
K&/m?, coz je vyrazné méné nez komeréni najemné. To piedstavuje obvyklou ¢astku kolem
200 K¢&/m?. To je i ditvodem kritiky obyvatel, kteii na takovéto podminky musi pfistoupit,
jelikoZ jinou mozZnost pro feSeni své Zivotni situace nemaji. Celkové zhodnoceni obecni

bytové politiky doklada i priizkum uskute€nény v Otrokovicich.

V ramci prace byly provedeny i rozhovory s nejvys$imi predstaviteli sledovanych mést.
Z nich mimo jiné vyplynulo, Ze Zlin se aktudlné ptipravuje na vystavbu druzstevnich byt
a zvazuje 1 dal$i byty obecni. Za mésta k bytové politice vstiicné lze rovnéZ oznacit
Otrokovice, které také pfipravuji rozsifeni bytového fondu, a to ryze obecniho. Naopak

pouze na developery spoléha Frystak, které vSak v jejich ¢innosti podporuje.

Tato Cast byla vytvotena dle cile: Proved'te dotaznikové Setfeni s predstaviteli sledovanych

mést a ptipadnymi zajemci na téma najemni bydleni ve vlastnictvi obce.

DalSim dil¢im cilem byla analyza cen bytovych prostor ur¢enych k prodeji ve sledovanych
lokalitach. Ty byly analyzovany prostiednictvim specializovanych webt, kdy vyslo najevo,
ze neexistuji vyznamné rozdily mezi cenami nabizenych byt napti¢ sledovanymi mésty.
Podobné byly hodnoceny komer¢ni ndjmy ve srovnani s najmy obecnich bytl. Tato ¢ast
odpovida cili s ndzvem: Analyzujte ceny bytovych prostor urenych k prodeji ve
sledovanych lokalitach.

V ramci ndvrhové Casti byla posouzena moznost potizeni bytové jednotky do vlastnictvi

obce. Navrzena a posouzen je piiméd koupé od soukromého vlastnika vetné zpracovani

nakladové, ¢asové a rizikové analyzu. Ukazalo se, Ze tato cesta je moznd a pomérné rychla,
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nicméné se k ni zatim obce nepfiklani, jelikoz maji moznost ziskat bytovou jednotku jinym
zpusobem. DalSim diilezitym faktem je dotacni politika, kterou obce s oblibou vyuzivaji,

nicmén¢ v pripad¢ odkupu jednotky od soukromnika jsou moznosti velmi omezené.

Klicovym faktorem pro rozsifovani bytového fondu obci je pak dalsi vyvoj cen nemovitosti,
na které ma vliv i cena stavebniho materidlu a praci. Az v budoucnu by se ukézalo, jak by

tento krok byl rozumny, ¢i naopak se ukazala jako ztratovy.

K posuzovanému planu byla zpracovana nakladova, ¢asova i rizikova analyza posledniho

bodu zadani. Cile diplomové prace tak byly naplnény.
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