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ABSTRAKT

Bakalatska prace nesouci nazev Politika podpory bydleni mésta Zlin je rozdélena do dvou
hlavnich ¢asti. Prvni Céast se vénuje teorii, ve které je osvétlena terminologie z oblasti
bydleni, bytové politiky a jejich nastroju ¢i cild. Druhd, prakticka cast, je sloZzena ze dvou
dil¢ich kapitol. Prvni z nich je analyticka ¢ast, kde je zprvu predstaveno mésto Zlin, jeho
demografickd struktura a nésledné aktudlni stav bydleni a bytového fondu. Néasleduje
komparativni analyza vsech krajskych mést Ceské republiky, vyjma hl. mésta Prahy.
Na zakladé vyhodnoceni analyzy jsou zjistény silné a slabé stranky bytové politiky mésta
Zlin, které jsou poté feSeny v posledni — navrhové casti. V této kapitole jsou navrzeny
opatieni, které maji za cil zlep$it aktudlni situaci v oblasti bydleni na izemi statutarniho

mésta Zlin.

Kli¢ova slova: bytova politika, podpora bydleni, bytovy fond, komparativni analyza, Zlin

ABSTRACT

The bachelor thesis, entitled Housing Support Policy of the City of Zlin, is divided into two
main parts. The first part is devoted to the theory, in which the terminology in the field of
housing, housing policy and their instruments or objectives is explained. The second,
practical part is composed of two subchapters. The first is the analytical part, where the city
of Zlin, its demographic structure and then the current state of housing and housing stock
are first introduced. This is followed by a comparative analysis of all regional towns in the
Czech Republic, except for Prague. Based on the analysis, the strengths and weaknesses of
the city's housing policy are identified Zlin, which are then addressed in the last - design
part. In this chapter, measures are proposed to improve the current housing situation in the

territory of the Statutory City of Zlin.

Keywords: housing policy, housing support, housing stock, comparative analysis, Zlin
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UvVOD

Tématem bakalarské prace je Politika podpory bydleni mésta Zlin. Samotné préace se zabyva
bydlenim, bytovym fondem a srovnavanim stavu bydleni mésta Zlin s ostatnimi krajskymi

mésty Ceské republiky.

Struktura prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti — teoretické a praktické. Teoreticka Cast
se vénuje zakladnim pojmim bytové politiky, roli statu v této oblasti a také nastrojim
podpory bydleni. Tento usek je vénovan zpracovani literdrni reSerSe pro oblast bytové
politiky, coz je jeden z cillil prace. Prakticka Cast je poté rozdélena do dvou ¢ésti. V prvni,
analytické ¢asti, je zprvu predstaveno mésto Zlin, jeho demograficka struktura a je zde také
ptiblizeno uzemniho pldnovani mésta. Nasledn¢ je provedena analyza bytového fondu mésta
Zlin, tedy jeho struktury, staii ¢i rozdéleni fondid na bytovy a domovni fond. Poté
je zpracovana komparativni analyza, ktera ma za cil srovnat viechna krajska mésta v Ceské
republice, vyjma hlavniho mésta Prahy. Dal§im vystupem analytické ¢asti prace je vytvoreni
dotaznikového Setfeni, které ma za cil zmapovat aktudlni situaci v oblasti bydleni pohledem
obyvatel mésta Zlin. Na zéklad¢ zjisténych vysledkli zkomparativni analyzy
a dotaznikového Setieni jsou navrzena opatieni, jejichz cilem je zlepsit bytovou politiku
mésta Zlin. Tento usek, jenz se zabyva opatfenimi, spadd pod navrhovou ¢ast prace.
Zavere€na Cast prace, tak pfinasi moZnosti a opatfeni, které by mohly pfispét ke zlepSeni

situace v oblasti bydleni ve Zling&.

Hlavnim pfinosem této prace je nejen zmapovani bytové situace ve Zling, ale také navrzeni
moznych opatfeni, které by mohla vést ke zlepSeni dostupnosti a kvality bydleni
ve vybraném mésté. Vysledna prace mize slouZit jako podklad pro dalsi rozvoj bytové
politiky mésta a pfispét k efektivnéj$imu vyuzivani dostupnych financnich a legislativnich

nastroj.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

vvvvvv

politiky mésta Zlin. Opatieni, ktera jsou piedstavena v praktické Casti, maji za cil pfiblizit
dostupné bydleni obyvatelim mésta a zaroven poskytnout nové, kvalitni bydleni

pro potencionalné ptichozi obyvatele.

Cilem teoretické casti prace je provedeni literarni reSerSe na témata vztahujici se
k problematice bytové politiky. Pro vypracovani tvodni ¢asti bakalaiské prace, bylo proto
nezbytné ziskat podrobné informace z odborné literatury a také z vybranych internetovych

zdroju.

Dil¢im cilem praktické ¢asti bakalatské prace je provedeni analyzy soucasného stavu bytové
politiky ve mésté¢ Zlin a navrZeni opatfeni pro zvySeni jeji efektivity. Vychozi situace
pro navrzeni opatfeni je zjiSténa na zaklad¢ vysledki komparativni analyzy a kvantitativniho
vyzkumu — dotaznikového Setfeni. Ke zminované analyze jsou pouzity predev§im zdroje
z databaze Ceského statistického ufadu, vysledky Sé¢itani lidu, domt a byt 2021 a dalsi
internetové zdroje. VyuZity jsou rovnéz vysledky dotaznikového Setieni, kterého se ti€astnilo

131 respondentt.
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1 BYTOVA POLITIKA

, Bydleni tvori nejen hlavni slozku zakladnich zivotnich podminek lidi, ale napomaha
kultivaci lidského kapitalu a socialni integraci spolecnosti. Proto by bytova politika statu
meéla byt odpovedi moderni ceské spolecnosti na podporu reseni bytove problematiky
predevsim prostrednictvim motivace obcanii k zabezpeceni vlastniho bydleni s vyuZitim
soukromych zdroju, ale i vytvorenim stabilizovaného, ucinného bytového systému, v jehoz
ramci by bylo bydleni dostupné pro kazdou domdacnost s ohledem na jeji ekonomickou

a socialni situaci. *“ (Polakova, 2006, str. 9)

Tento uryvek z uvodu knihy Olgy Polakové nastifiuje definici pojmu bydleni a zaroven

zdiraziuje jeho dilezitost pro kazdého obCana v pravnim state.

Jak tvrdi Syrovy: ,, Mit viastni bydleni patri k zakladnim lidskym potrebam. Podobné jako
potiebujeme jist, potiebujeme i nékde bydlet. “ (Syrovy, 2004, str.11)

Bydleni hraje klicovou roli v socidlnim, ekonomickém a kulturnim rozvoji spole¢nosti, coz
pfindsi statu urcité povinnosti v této oblasti. Praxe z riznych zemi potvrzuje, Ze bytova
politika a statni zasahy na trhu s bydlenim jsou nezbytné pro zajisténi odpovidajiciho
bydleni, které ma pozitivni socialni dopady a zvySuje celkovou spokojenost obyvatel.
Naopak nedostatek kvalitniho bydleni mtize vést k socidlnimu vylouceni a dal$im zavaznym
problémim, jako jsou bezdomovectvi, kriminalita, socidlni nepfizplisobivost nebo
nezamestnanost, coZ mize mit vyznamné negativni dasledky pro celou spolecnost.

(Polakova, 2006)

Pravo na bydleni sice neni pi¥imo zakotveno v Ustavé CR ani v LZPS, jsou zde viak

nastinéna prava a povinnosti viech ob&antt CR. Oddil 1, &lanek 11 doslovné fika:

o Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny
zakonny obsah a ochranu. Dédeéni se zarucuje. (zékon ¢. 2/1993 Sb., €lanek 11,

odst. 1-4)

Naopak v dokumentech mezindrodniho charakteru pravo na bydleni zakotveno je. Jedna se
o dokumenty vydané EU, jiZ je CR ¢lenem. Konkrétné jde o pravo oznacované jako pravo
na pfiméfenou zivotni troven. (Halifova, 2023)

Je tedy ziejmé, Ze ma bydleni spolecensky vyznam, jenz jej odliSuje od vSech ostatnich
komodit. Jako ptiklad 1ze uvést st€hovani. Pokud se ¢lovek stéhuje do nového mésta za praci

nebo studiem, jeho prvnim tkolem je najit si bydleni. Tento fakt tedy rovnéz demonstruje
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dilezitost bydleni pro kazdého z nas. Dulezita je vSak nejen existence bydleni, ale také jeho
fyzicka kvalita a stav. V soucasnosti se ¢im dal vice hodnoti souvislost mezi stavem bydleni

cey

a zdravim osob Zzijicich v ném. (Gurran, Nicole a Glen Bramley, 2017)

1.1 Definice a zakladni terminologie

Obecné lze bytovou politiku definovat jako: ,, koncepcni a prakticka cinnost, v ramci niz
prislusny uzemné spravni organ vyuziva legislativni a ekonomické nastroje k tomu, aby
usmernil trh s byty a umoznil dosazeni stanovenych cilu v oblasti bydleni. “ (Polakova, 2006,

str. 28)

Podle Dukové (2013) bytova politika predstavuje cilené opatieni, jimiz vlada ovliviiuje

podminky bydleni, a to za vyuziti specifickych nastroja.

V Ceské republice neni zadna kodifikovana a vieobecné uznavana definice pojmu bydleni.
Vyrazy jako ,,bydleni“ a ,,byty* obvykle oznacuji v§echny mozné typy obytnych jednotek.
Zaroven mohou slouzit k oznaceni konkrétnich nemovitosti, jako jsou byty, vily, chaty nebo
domy. Pro zamezeni nejasnosti vétSina oficidlnich dokumentii vyuziva termin ,,bydleni‘
k popisu obecnych aspekti bydleni ¢i bytového fondu v ur€ité lokalité, zatimco vyraz ,,byt*

odkazuje na jednotlivou bytovou jednotku. (Polakova, 2006)
Byt

Pojem ,,byt* Ize snadno definovat, a to diky tomu, Ze jej obsahuje obcansky zékonik, kde
jeho ptresna definice zni: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti
domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.* (zékon €. 89/2012 Sb.,

§ 2236, odst.1, zkraceno)

Byt je primarné spotfebni statek, ktery poskytuje uZzitek prostiednictvim vybaveni, jez
jednotlivci a rodiny potfebuji nebo touzi mit. Hlavni motivaci pro ziskani bytu je moZnost
vyuzivat vSech statki, jez dohromady vytvaieji domov. Bydleni je povazovano za zékladni
spotiebni potiebu, podobné jako vyziva a odivani, protoze bez téchto véci neni mozné zit

na pfijatelném ,,zivotnim standardu®. (Polédkova, 2006)

Je rovnéZz charakterizovan svou neménnou lokalitou, znacnymi pofizovacimi ndklady
a dlouhou Zivotnosti. (Dukova et al., 2013)
Za neobydleny byt jsou povazovany vSechny byty, v nichz neni zddna osoba piihlaSena

k trvalému pobytu. Jedné se tedy o prechodné obydlené byty, byty vyuzivané k rekreaci
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a chaluparteni, byty nezpusobilé k bydleni nebo pfestavované a rekonstruované byty. (IIL.

Neobydlené byty, 2025)
Bydleni

Bydleni, tedy reziden¢ni nemovitost, je v trzn¢ orientované spolecnosti chdpano jako
soukromy statek, podobné jako auto ¢i potraviny. Na trhu se jeho cena pfirozené pohybuje,
a to podle poméru nabidky a poptavky. Bydleni v§ak nelze povazovat za vetejny statek, jak
jej definuje ekonomicka teorie, nebot’ neni nedélitelné ani nemiize byt vyuzivano vSemi bez
omezeni. Vetejny statek, jako naptiklad silnice ¢i vetfejné osvétleni, je charakterizovano tim,
ze jeho uzivani jednim ¢lovékem neomezuje uzivani ostatnich a z jeho vyuzivani nelze

ostatni vyloucit. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)

Bydleni neni vetfejnym statkem i proto, ze vlastnik nebo uzivatel bytu ma pravo omezit
ptistup jinych osob a jeho vyuzivanim mulize ptimo ovlivnit kvalitu Zivota okolnich obyvatel,

napftiklad sousedd. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)

I ptesto, Ze jde o soukromy statek, mize jeho spotieba prinaset $ir§i spolecenské piinosy,
podobné jako vzdélani ¢i zdravotni péce. Takové statky byvaji oznaovany jako ,,prospésné*

a zasluhuji si urCitou podporu ze strany statu. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)
Bytovy fond

., Bytovy fond je souborem vsech bytit na daném uzemi, obydlenych i neobydlenych. “ (S¢itani

lidi, domu a bytti 2021 Pramenné dilo, 2024)

Bytovy fond tedy ptedstavuje souhrn vSech existujicich byti. Lze jej rozdélit na soukromy
(byty ve vlastnictvi jednotlivell, podnikové a druZzstevni byty) a vefejny bytovy fond,
do n¢hoz spadaji predevsim byty ve vlastnictvi obci. Rozvoj bytového fondu je kliCovym
aspektem bytové politiky, jak na Grovni statu, tak i na trovni samosprav. (Co je to Bytovy

fond, 2025)

Strukturu a kvalitu bytového fondu 1ze rovnéz povaZzovat za jeden z indikatort kvality Zivota

a rozvoje regionu. (Baxa, 2010)

Hromadné ubytovaci zarizeni je zafizeni s minimalné péti samostatnymi ubytovacimi
jednotkami (pokoji ¢i apartmany) a zaroven deseti 1izky slouzici pro ucely cestovniho ruchu.

(Hromadna ubytovaci zatizeni Ceské republiky v evidenci CSU, 2025)
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1.2 Cile bytové politiky

., Zakladni cil bytové politiky lze obecné definovat jako dosazeni uspokojivé urovne bydleni

Jjednotlivych obcanui dané zemé. “ (Polakova, 2006, str. 30)

Ptistupy jednotlivych zemi k problematice bydleni a jejich konkrétni bytova politika jsou
velmi rozmanité. Rizné staty reaguji na obdobné vyzvy na trhu s bydlenim rtiznou mirou
intervence. Bytova politika je velmi dynamickym odvétvim, a je proto nezbytné situaci
v oblasti bydleni neustéle sledovat a ptizplisobovat se ji. (Bytové politiky v zemich Evropské

unie — Christian Donner — stru¢ny vytah z prvni ¢asti studie, 2025)

Bytova politika by tedy méla mit jasn¢ stanoveny cil, kterym je predevSim zajisténi
adekvatniho a cenové dostupného bydleni pro v§echny domécnosti. Kritéria, kterd umoziiuji
konkrétné vyjadrit a kvantifikovat cile bytové politiky, musi odpovidat aktualni ekonomické
situaci v zemi a podminkdm na trhu s byty. (Bytové politiky v zemich Evropské unie —

Christian Donner — struény vytah z prvni ¢asti studie, 2025)
Zakladni zésady a cile bytové politiky:

o Uctinné vyvazeni nabidky a poptavky na trhu s bydlenim: bytova politika se zamé&fuje

na zajisténi dostate¢ného poctu bytl na trhu.

e Dostupné bydleni: cilem bytové politiky je zajistit dostupnou cenovou troveil na trhu

s ndjemnim 1 vlastnickym bydlenim.

e Kbvalita bydleni: rovnéz vysoké kvalita bydleni je nedilnou soucasti cili bytové

politiky.

e Energeticka ucinnost: cilem je také zlepSit energetickou ucinnost novych budov

1 starych budov, a to prostfednictvim jejich renovaci.
e Vlastnictvi bytli: zdamérem politiky bydleni je také podpora vysoké miry vlastnického
bydleni. (Housing Policies in the EU, 2022)
1.2.1 Pozadavky Ministerstva pro mistni rozvoj

Aktudlni pozadavky a cile bytové politiky definované na zakladé¢ pozadavk Ministerstva

pro mistni rozvoj (MMR):
— Cil I Politika zalozend na ditkazech

— (il IL. Lepsi statni podpory bydleni
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— (il IIl. Rozvoj dostupného bydleni
— Cil IV. Reseni bytové nouze
— Cil V. Rozvoj bytového fondu obci

— Cil VI Socialni soudrznost (Cile bytové politiky, 2025)

1.3 Vychodiska bytové politiky

Zakonné ukotveni bytové politiky 1ze rozdélit do dvou Casti. Prvni ¢ast obsahuje legislativni
upravu, ktera zahrnuje jiz schvalené zékony a rovnéz pfipravovany zédkon o podpote bydleni.
Druha ¢ast se poté sklada z koncepci a strategickych dokument, které se vyskytuji na izemi

CR.
1.3.1 Legislativni aprava

Na useku legislativy existuje velké mnozstvi zdkonnych i podzakonnych piedpist, které

upravuji oblast bydleni a bytové politiky obecné. Jedna se napf. o:

e Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, oddil 3, pododdil 1, § 2201 a nasledujici:

upravuje mimo jiné najemni vztahy, prava a povinnosti pronajimatell a ndjemcu.

e Vyhlaska ¢. 456/2024 Sb.: Tato vyhlaska upravuje tvorbu a pouzivani cenovych map

najemného, které slouzi k urceni obvyklého najemného v rliznych lokalitach.

e Vyhlaska ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu: Tato vyhlaska stanovuje nové
technické poZadavky pro stavby urcené k bydleni. (Zakony pro lidi, 2025)

Zakon o podpore bydleni

Zakon o socidlnim bydleni, tedy urcity typ legislativy, ktery by definoval pojem socidlniho
bydleni, ur¢il cilovou skupinu nebo zajistil zpisob stabilniho financovani v ¢eském pravnim
prostfedi neni. V soucasné dobé bylo od vytvoreni tohoto zdkona upusténo a nastala zmeéna,
které ma za dusledek podpoteni vzniku Zakona o podpoie bydleni. Tento zdkon by mél
nahrazovat piivodni Zakon o socidlnim bydleni, ktery nikdy nevznikl. Rozsah jeho

pusobnosti by vSak mél byt mnohem §irsi a komplexnéjsi. (Zakon o SB, 2025)

Ke hlavni zméné€ doslo roce 2022, kdy zacala spoluprdce MMR a MPSV na ptipraveé prave
tohoto zakona. Vysledny navrh proSel uspé$né legislativnim procesem (16.04.2025)
v Poslanecké snémovné Parlamentu CR a nyni putuje na projednani do Senatu. (Zakon o SB,

2025)
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Zakon o podpote bydleni pomuze:
e Chranit osoby ohrozené bytovou nouzi.
e Snizit pocet déti, koncicich ve statni péci.
e Zavést systémové feseni a jeho dlouhodobou udrzitelnost.

e Omezit obchod s chudobou. (Zékon o podpoie bydleni, 2024)

1.3.2 Strategické dokumenty

V disledku absence platného zdkona v oblasti socidlniho bydleni byly na tomto tseku
vytvoteny dvé vladni koncepce. Jmenovité jde o Koncepci socialniho bydleni CR 2015—
2025 (MPSV) a Koncepci bydleni CR 2021+ (MMR). Koncepce vytvoiena MPSV zahrnuje
feSeni situace rostouciho poctu lidi, ktefi jsou v bytové nouzi nebo jsou ji pfimo ohrozeni.
Na druhou stranu, koncepce vytvoiend MMR slouzi jako jista idea pro oblast udrzitelného,

dostupného a stabilniho bydleni. (Zakon o SB, 2025)
Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025

Tato koncepce slouzi jako strategicky dokument urcujici hlavni smér pfi vytvaieni systému
socialniho bydleni pro lidi, ktefi jsou ohroZeni bytovou nouzi. Je sloZena z vodniho
vychodiska, analyzy soucasné situace, strategické Casti a doprovodnych ptiloh. Dokument
byl piipraven s cilem vytvofit zaklad pro budouci zdkonnou upravu socidlniho bydleni.

(Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, 2015)
Koncepce bydleni CR 2021+

Jedna se o strategicky dokument, ktery definuje cile a priority v oblasti bydleni. Soustfed’uje
se na zlepSeni dostupnosti bydleni, modernizaci legislativnich a financnich nastroja a také
feseni socialniho a cenové dostupného bydleni. Cast je rozdélena na dvé &asti. Ukolem
analytické ¢asti je identifikace hlavnich problému v oblasti bydleni. Samotné fesSeni je poté

rozpracovano v navrhové &asti. (Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, 2021)
Strategické dokumenty mést

Néktera vétsi mésta v CR maji své vlastni koncepce &i strategie. Tyto dokumenty jsou svym
charakterem vice specifické a odpovidaji potfebam danych mést. Ostatni mésta, ktera nema;ji

vlastni plany, se vétSinou fidi krajskymi nebo narodnimi strategiemi.
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2 DOSTUPNOST BYDLENI

Nasledujici kapitola se vénuje kliCovym aspektiim spojenych s problematikou dostupnosti
bydleni, pfi¢emz zahrnuje zplisoby analyzy dostupnosti bydleni a identifikaci hlavnich
problémti a vyzev spojenych s bydlenim. V ramci kapitoly je rovnéZz rozebrana problematika

bytové nouze a mozné vychodiska, ktera mohou pfispét k jejimu feseni.
Pristupnost bydleni

V poslednich letech ziskala oblast dostupnosti bydleni na vyznamu, i kdyz byla
pravdépodobné vzdy nepiimo zahrnuta ve vladnich prohldSenich o cilech v oblasti bytové
politiky. Cilem vétSiny vlad je obvykle to, aby mély vSechny domacnosti moznost ziskat

adekvatni bydleni za ptijatelnou cenu. (Gurran, Nicole a Glen Bramley, 2017)

Dostupnost a kvalita bydleni piedstavuji vyznamné faktory, které ovliviuji celkovou Zivotni
urovenn obyvatel, pficemz jsou casto vyuzivany jako kliCovi ukazatelé pii hodnoceni

ekonomickych a socidlnich podminek dané spolecnosti. (Halifova, 2023)

Fyzicka dostupnost bydleni je vétSinou chapana jako zajiSténi adekvatniho mnoZzstvi
bytovych jednotek spliiujici standardni kvalitativni pozadavky, lisicich se velikosti i pravnim
rezimem uzivani, at’ uz ve formeé vlastnického ¢i najemniho bydleni, tak, aby jejich pocet
odpovidal sou¢asné i budouci poptavce domacnosti v dané oblasti. (Kuda, FrantiSek a Martin

Lux, a dalsi, 2010)

V dnesni dobé& se otazka fyzické dostupnosti bydleni posuzuje piedev§im z hlediska jeho
kvality, tedy renovace a modernizace bytového fondu, nebo z perspektivy sniZzovani rizika
socialni segregace, coZ znamena predchdzeni vylouceni urcitych skupin domdcnosti
v konkrétn¢€ vymezenych méstskych oblastech. Oba tyto pohledy na dostupnost bydleni jsou
uzce propojené. (Kuda, FrantiSek a Martin Lux, a dal$i, 2010)

Naopak jedna z nejc€astéji uvadénych definic finanéni dostupnosti bydleni ji popisuje jako
moznost ziskani bydleni urCitého standardu za cenu ¢i najemné, které podle nazoru treti
strany, obvykle exekutivy, nepfedstavuje pro uZzivatele nadmérnou finanéni zatéz. Jinak
feCeno, financni dostupnost bydleni zkoumad, jak velké ndklady na piiméfené bydleni
zatézuji rizné typy domdécnosti a pomoci normativnich hodnoceni vychézejicich z dané¢ho
kulturniho a socialniho kontextu urcuje, pro kolik domécnosti by mohlo byt bydleni finan¢né

nepiijatelné. (Kuda, FrantiSek a Martin Lux, a dalsi, 2010)

Dostupné bydleni
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Pojem ,,dostupné bydleni se v posledni dob¢ zacal objevovat Castéji nez tradi¢ni terminy
jako ,,socidlni“ nebo ,,vefejné“ bydleni, pficemz obvykle zahrnuje i tyto zminéné oblasti.

(Gurran, Nicole a Glen Bramley, 2017)

Ve spojeni stimto pojmem je kladen diiraz na rozdil mezi jeho definicemi, a to
z toho diivodu, Ze umoznuje dvoji pojeti. Prvni moznost popisuje vztah mezi ndklady
na bydleni a pfijmy dané osoby, které¢ musi byt takové, aby se dalo uvazovat o pojmu
,dostupné bydleni*. Na stran¢ druhé se jedna o bydleni, jez se obvykle vztahuje k bydleni,
které je cenové dostupné i pro osoby s nizkymi piijmy. (Gurran, Nicole a Glen Bramley,

2017)
2.1 Analyza dostupnosti bydleni
Ve své podstaté rozliSujeme 3 ptistupy k analyze finan¢ni dostupnosti bydleni:
e rezidualni piistup,
e referencni piistup a
¢ indikétorovy pfistup. (Kuda, FrantiSek a Martin Lux, a dalsi, 2010)
Rezidualni pristup

Je vypoctem rozdilu celkového cistého pifjmu k vydajim na bydleni a ¢astky Zivotniho

minima.

celkovy Cisty ptijem

Rezidualni pristup = (D

vydaje na bydleni + Zivotni minimum
(Kuda, Frantisek a Martin Lux, a dalsi, 2010)
Referencni pristup

Odkazuje na udalosti v jiném sektoru bydleni, naptiklad vySe ndjemného musi byt dostupna

cvwr

s détmi. Pokud i tyto domacnosti dosahuji na bydleni, mizeme uvazovat o pojmu ,,dostupné
bydleni“. (Kuda, FrantiSek a Martin Lux, a dalsi, 2010)
Indikatorovy pristup

Tento pfistup hodnoti pomoci urcitych ukazatelti zatizeni domécnosti. Tyto ukazatele se
obvykle podobaji podilu piijmi domacnosti k ndkladim na bydleni. (Kuda, Frantisek
a Martin Lux, a dalsi, 2010)
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Vsechny vyse zminéné ukazatele slouzici k méfeni finan¢ni dostupnosti bydleni pro rizné
skupiny domacnosti musi zohlednit, ze samotna analyza vydaji na bydleni neni dostatecna,
protoze nezahrnuje kvalitu bydleni, rozlohu obyvaného prostoru ani dal$i souvisejici
naklady, jako jsou napiiklad vydaje na dopravu a dalsi. (Kuda, FrantiSek a Martin Lux,
a dalsi, 2010)

2.2 Role statu v bytové politice

Trh s bydlenim je vyrazné ovliviiovan staitem a obcemi, které do n¢j zasahuji ve dvou, ¢asto

protichiidnych rolich. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)

Na jedné stran¢ se stat snazi zlepsit fungovani trhu a omezit negativni dopady externalit.
K tomu vytvaii pravidla pro poskytovani hypotecnich uvéri a také systém regulace bank
s cilem zaji§téni dostupného nakupu bytl. Soucasné také podporuje vytvaieni cenovych
prehledd, které pomahaji obanim 1épe se orientovat na trhu s byty. Stat, obce i regiony
zaroven stanovuji stavebni, hygienické, bezpecnostni a pozarni normy, které¢ chrani pred
nekontrolovanou vystavbou. Zaroven také prostfednictvim tUzemniho planovéani urcuji

zpusob vyuziti jednotlivych lokalit. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)

Na stranu druhou, stat zasahuje na trhu s bydlenim i s cilem zvysit jeho dostupnost, protozZe
bydleni predstavuje zakladni lidskou potiebu, ktera je vSak pro mnohé ptili§ nakladna. V této
roli ochrance socialn€ slabSich poskytuje stat rizné formy podpory, jako jsou finanéni
davky, datlové ulevy, nevratné dotace, zvyhodnéné pljcky ¢i piima realizace vystavby

dotovanych bytii vlastnénych statem nebo obcemi. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)

Podle Polakové (2006) jsou hlavnimi diivody, které zapticinuji fakt, Ze trh s byty nefunguje
idedln¢, existence monopoll a nedokonald informovanost obyvatel. Stat se proto zapojuje
do oblasti bydleni s cilem odstranit tato selhani trhu, a zajistit tak nezbytnou efektivitu,

spravedlnost a stabilitu.

Cilem statu je vytvofit podminky, které umoZni domacnostem uspokojit pottebu bydleni bez
rizika, ze budou z tohoto trhu vylouceny. Zasahy statu do oblasti bydleni jsou obecné
zdiivodnovany klicovou roli kvalitniho bydleni pro Zivotni pohodu jednotlivce. Dal§im
vyznamnym divodem pro statni intervenci je zasadni vliv bydleni na ekonomicky vyvoj
daného statu. Témet Y4 investic v zemich EU, pfedstavuje financovani bytové vystavby, coz

z ni ¢ini dalezity prvek pfispivajici k hospodarskému ristu a vytvafeni novych pracovnich
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mist. Bytovy sektor mad také vyrazny vliv na ekonomicky cyklus, jelikoz vykyvy
ve stavebnictvi byvaji vétsi nez v jinych odvétvich. (Poldkova, 2006)
2.2.1 Problémy a vyzvy

Podle Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (OECD) &eli Ceska republika

v oblasti bytové politiky témto problémim:
e Vysoké naklady na vystavbu novych bytt.
e Legislativni prekdzky.
e Nedostatecna infrastruktura.
e Nezjjem investoril o vystavbu ndjemniho bydleni.
e Byty/apartmany slouzici jako investice.
e Nedostatek vhodnych pozemki pro vystavbu obecniho bytového fondu.

e Omezené mnozstvi pracovnich sil. (OECD, 2021)

2.3 Bytova nouze

Bytova nouze oznacuje situaci domadcnosti, které postradaji vlastni bydleni, celi
bezprostfedni hrozbé vysté¢hovani, obyvaji nevyhovujici prostory, nebo ziji u ptibuznych
¢1 znamych bez jiné dostupné alternativy, pfi¢emz nejsou schopny tuto situaci vyfesSit
vlastnimi silami. (Kocman, David a kolektiv autort, 2019)

Kli¢ovym zakladem pro feSeni bytové nouze jak rodin, tak jednotlivci, je bydleni v byté,
pfi¢emZ dostupnost vhodného bydleni hraje zdsadni roli. Samotné byty vSak ¢asto nestaci,
protoze mnozi lidé kromé& podpory pfi ziskani standardniho bydleni potfebuji 1 pomoc s jeho
udrzenim. (Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)

Bez adekvatni pomoci zlstava bydleni pro tuto skupinu lidi, jeZ jsou ohroZeni nestabilitou
a opakujicimi se krizovymi situacemi, nedostupné. Klicovym prvkem pfii feSeni bytové
nouze rodin a jednotlivcl je proto propojeni dostupného bydleni s finan¢ni pomoci.
(Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)

Aby bylo mozné resit bytovou nouzi, je nutné zndt:

e skutecna data v redalnim case,

e jednotnou navigaci v systému reSeni bytové nouze,
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o systém prevence ztrdty bydleni a reseni krizi,
e integrované kapacity podpory,
e integrované kapacity bydleni. (Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)

V piipad¢€, ze municipalita dokaze zajistit vyse zminéné faktory, miize zacit bytovou nouzi

skutecné fesit. (Kocman, David a kolektiv autort, 2019)

2.3.1 Vychodiska bytové nouze

Zavedeni ucinného systému, ktery fesi bytovou nouzi rodin a jednotlivcd je zdlouhavy
proces, ktery vyzaduje aktivni spoluprdci orgdnti municipalit a Sirokého spektra
partnerskych organizaci. Tento proces zmény zacind sestavenim fidicitho tymu, ktery
nasledné oslovi klicové organizace, potiebné k feSeni dan¢ho problému. Ve spolupraci
s témito subjekty a pod vedenim samospravy je poté vytvoien, realizovan a pravidelné
vyhodnocovan akéni plan zaméfeny na feSeni bytové nouze rodin s détmi i jednotlivci.

(Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)

Ridici tym

Tato skupina lidi symbolizuje hlavni organ, ktery je tvlircem zmény v oblasti feSeni bytové
nouze. Ma stalou organizacni strukturu tvofenou: radnim pro socialni a bytovou politiku,
vedoucim socidlniho a bytového odboru a zastupcem za Kontaktni pracovisté pobocky
Utadu prace. Pro posileni své pozice by jeho &leny méli rovnéZ byt externi odbornici anebo

ptedstavitelé gesce socialniho bydleni. Pro zajiSténi efektivniho fungovani by se mél schazet

minimalné¢ jednou mési¢né. (Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)
Ak¢eni plan FeSeni bytové nouze

Ridici tym poté sestavi tzv. akéni plan rodin a jednotlivci. Jedna se o ramec dohod, procesii
a spoluprace vSech zapojenych aktért. Cilem této skupiny je vytvotreni urcité ,,mapy*.
Ta muze byt zpracovéana bud’ jako koncepcni dokument, nebo jako interni procesni manual,
ktery slouzi pro koordinaci spoluprace mezi méstskymi odbory a externimi partnery.

(Kocman, David a kolektiv autorti, 2019)

Tento plan poté slouzi jako hlavni voditko pro feSeni problematiky bytové politiky v dané

municipalité. (Kocman, David a kolektiv autort, 2019)
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3 SOCIALNI BYDLENI

Nedilnou soucasti politiky podpory bydleni je bezesporu pojem ¢i oblast nazyvana socialni
bydleni. Ta pfedstavuje systém opatfeni a nastrojii zaméfenych na zajisténi dostupného

bydleni pro socialn¢ znevyhodnéné skupiny obyvatel.

Dle Luxe (2002) se sektor nazyvany '"sociadlni bydleni" vyskytuje ve vétSing
zapadoevropskych zemich. I kdyz se jednotlivé systémy znacné 1isi, tento pojem obvykle
oznaCuje oblast najemniho bydleni, kde statni nebo obecni organy usiluji o zajiSténi

dostupného, diistojného a vyhovujiciho bydleni pro domécnosti s nizkymi pifijmy.

Lux (2011) také tvrdi, Ze koncept socidlniho bydleni zaznamenal v posledni dob¢ fadu zmén.

3.1 Definice a cile socialniho bydleni

Socialni bydleni je ureno lidem, ktefi se nachazeji v bytové nouzi nebo jim bytova nouze
hrozi, a to v€etné téch, ktefi plati za bydleni neumérné vysokou ¢astku ze svych piijmi. Toto
bydleni se poskytuje za specifickych podminek ndjmu a tidi se ur¢itymi zasadami. V praxi
socialni bydleni vzdy znamend bydleni v bytech a muze byt spojeno s poskytovanim
socialnich sluzeb. Naopak socidlni sluzby, jako napiiklad azylové domy, slouzi jako
posledni zachrana pro lidi, ktefi se ocitli v akutni bytové nouzi. (Co je socidlni bydleni?,

2024)

Dle Luxe (2011) jiz socidlni bydleni davno neptedstavuje jednotny pftistup k problematice
bytové politiky, ale zahrnuje Siroké spektrum programi zaméfenych na rtzné cilové
skupiny, mnozstvi rdznorodych poskytovatelli (vcetné rostouciho poctu soukromych
pronajimatell), rozmanit¢é formy bydleni (naptiklad spoluvlastnické nebo sdilené
vlastnictvi) a pestrou paletu ndstroji, mezi nimiZ jsou i1 opatfeni motivujici soukromé
developery k zahrnuti urcitého poctu socidlnich bytd do svych stavebnich projekta.
Zamérem socialnitho bydleni pfitom neni konkurovat soukromému sektoru, ale

spolupracovat s nim.

Hlavnim cilem socialniho bydleni je podpora socidlni integrace a prostorového spojeni
cilovych domaécnosti. V soucasnosti je zdrovenl trendem rostouci role neziskovych
organizaci v oblasti spravy byta a jejich izké spoluprace s obcemi. (Lux, Martin a Tomas

Kostelecky, 2011)

Sociélni bydleni tedy neni jednotny model, ale spise Skala riznych moznosti, které umoziuji

domécnostem vybrat si to, co jim nejlépe vyhovuje, naptiklad bydleni v komunitnich
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zafizenich, neziskovych organizacich, obecnich nebo soukromych bytech, ¢i dokonce
spoluvlastnickych formach bydleni. Moznost volby se tak stavd klicovym prvkem

udrzitelného modelu socialniho bydleni. (Lux, Martin a Tomas Kostelecky, 2011)
Pojem socialni byt

Socidlni byt je bézny, Ufedné schvaleny byt, ktery se obvykle nachdzi mimo oblasti
socialniho vylouceni. Pfidéluje se lidem na zdkladé vyhodnoceni jejich bytové nouze.
Bydleni v socidlnim byté miize byt spojeno s pomoci socialniho pracovnika, jehoz rozsah
pomoci se odviji od potteb dané¢ho ¢loveéka nebo domécnosti. Mira a ¢etnost této pomoci se
vzdy nastavuje individualné po dohodé¢ s klientem a s ohledem na jeho konkrétni situaci, a to
na zaklad¢ posouzeni jeho socialnich, zdravotnich a ekonomickych poméri. (Co je socidlni

bydleni?, 2024)

3.2 Pristupy k pojmu socialni bydleni

Socialni bydleni lze rozde¢lit do tii zékladnich pfistupl, které jsou definovany typem

vlastnika a zptisobem financovani:

e Socialni bydleni muize zahrnovat vefejné najemni byty ve vlastnictvi obci

¢1 vefejnopravnich subjekti.

e Socidlni bydleni miize zahrnovat byty neziskovych organizaci nebo druZstevni
bydleni.

-----

prostiedky. (Polakova, 2006)

3.3 Principy socialniho bydleni

Principy socialniho bydleni jsou souborem zasad, které definuji a usmérnuji poskytovani

tohoto typu bydleni. Zajist'uji také to, Ze je poskytovano efektivné, spravedlivé a s ohledem

vvvvvv

Princip solidarity je klicovym prvkem socidlni politiky stitu. Jeho cilem je posileni
soudrznosti ve spolec¢nosti. V kontextu socidlniho bydleni znamena solidarita to, Ze statni
pomoc sméfuje k lidem, kteti se ocitli v nouzi a bydleni pottebuji. (Co je socialni bydleni?,

2024)
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Princip potiebnosti v socidlnim bydleni znamend, Ze jsou byty pfidélovany tém, ktefi
se nachazeji v tizivé socidlni nebo bytové situaci, tedy na zaklad¢ jejich skutecné potieby.

(Co je socialni bydleni?, 2024)

Princip bydleni v byté klade diraz na to, aby lidé v bytové nouzi bydleli ve standardnich
bytech, a ne v nevyhovujicich podminkach, jako jsou ubytovny, azylové domy a podobna

zatizeni. (Co je socidlni bydleni?, 2024)

Princip nediskriminace v socidlnim bydleni znamend, Zze zdkon zakazuje jakoukoli
diskriminaci na zéklad¢ rasy, etnického ptivodu, narodnosti, pohlavi, sexualni orientace,

veku atd. (Co je socidlni bydleni?, 2024)

Individudlni a diferencovany pristup v socidlnim bydleni znamena, Ze systém a jeho
nastroje musi umét reagovat na specifické potieby kazdého jednotlivce. (Co je socidlni

bydleni?, 2024)

Princip posilovani kompetenci v socidlnim bydleni spociva v tom, Ze podpora lidem, ktefi
vyuzivaji socidlni bydleni, by méla smétovat k jejich samostatnosti a schopnosti udrzet si

standardni bydleni 1 bez trvalé asistence. (Co je socialni bydleni?, 2024)

Princip prevence v socidlnim bydleni spociva v pfedchdzeni vzniku bytové nouze nebo
jejimu zhorSeni do bodu, kdy je nutné vyuZzit krizové intervence nebo socidlni byty. Efektivni
prevence zahrnuje Sirokou Skalu nastroji, jako je prevence vystéhovani, dluhové
poradenstvi, poskytovani socialnich davek a koordinace téchto aktivit. (Co je socialni

bydleni?, 2024)

Princip subsidiarity v socidlnim bydleni znamena ponechdni vybéru néstroji a zpisobt,
jakymi se socialni bydleni poskytuje na rozhodnuti organii vefejné spravy a samospravy.

(Co je socialni bydleni?, 2024)

3.4 Podporované bydleni

Nasledujici ¢ast se zabyva extrémnimi piipady v oblasti bydleni, a to konkrétné

bezdomovectvim, které Ize fesit i prostiednictvim ,,podporovaného bydleni®.

Existuji dva typy podporovaného bydleni, tedy bydleni, které je urené pro osoby bez
domova. Prvni pfistup je ,,.Bydleni az po ptipravé” a druhym je ,,Bydleni predevSim*®.
V nasledujici kapitole jsou vysvétleny hlavni rozdily mezi témito dvéma piistupy. (Cerna,

2019)
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Bydleni aZ po pFipravé

Jednd se o proces postupného zaclenovani do spolecnosti. V praxi je tento model

charakterizovan tfemi stupni bydleni. (Cerna, 2019)

Prvnim stupném jsou azylové domy. Tyto domy nabizeji moznost celodenniho ubytovani
s pomoci od socialnich pracovnikl, jejichz cilem je navrat uzivateli k samostatnosti.
Druhym stupném je tzv. tréninkové bydleni. Jedna se vétSinou o byty vlastnéné obcemi
¢i neziskovymi organizacemi. V tomto typu bydleni je jiz uzivatelim nabidnuta podnajemni
smlouva, ktera vSak nesmi byt na déle nez dva roky. Zaroven tento typ bydleni Casto
navs$tévuji socialni pracovnici, jiz poskytuji uzivatelim odbornou pomoc a doprovodny
socialni program. Poslednim stupném jsou poté byty, kde uzivatelé ziji samostatné v najmu.

V tomto druhu bydleni socidlni pracovnik ptichdzi podle pfedem stanoveného planu a jeho

navitévnost jiz neni tak ¢etnd, jako v pedchozim typu bydleni. (Cerna, 2019)

Po absolvovani tohoto cyklu by mély byt uzivatelé schopni samostatné¢ zvladat veskeré

zalezitosti spojené s obstaranim vlastniho najemniho bydleni.
Bydleni predevSim

,Bydleni pfedev§im* pfedstavuje koncept komunitniho bydleni. Tedy moznost nabidnout
lidem bez domova pronajem bytu, ktery je soucasti budovy. Tato budova rovnéz obsahuje
socialni i1 zdravotni sluzby, které slouzi potfebam obyvatelim tohoto domu. Do programu
jsou zapojeny rovnéz rodiny, ktery by bez pomoci nebyly schopny ziskat vlastni bydleni.
Tento typ podpory je poskytovan docasné a jeho cilem je zajiSténi stabilniho bydleni. Cilem

tohoto konceptu je zajistit bydleni pro viechny, kteii jej pottebuji. (Cerna, 2019)
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4 PODPORA BYTOVE POLITIKY

Posledni kapitola teoretické Casti prace se zabyva podporou bytové politiky. Bydleni totiz
predstavuje kliCovou oblast statni politiky pro vétSinu statii. Tento usek zahrnuje Sirokou
Skalu opatfeni a nastroji zaméfenych na zlepSeni aktudlnich podminek v této oblasti.
Nasledujici ¢ast rovnéz rozebira nastroje bytové politiky, moznosti a také zplsoby

financovani.

Dilezitost tohoto typu politiky pro stat dokazuje i provazanost s dal§imi, oblastmi jako jsou
napiiklad ekonomicka ¢i socialni sféra statu. (Syrovy, 2004)

4.1 Nastroje bytové politiky

Bytova politika nabizi Sirokou $kalu nastroji, které pomahaji udrzovat rovnovahu na trhu
s bydlenim a zajistovat dostupnost odpovidajiciho bydleni i pro domécnosti s nejniz§imi

ptijmy. (Lux, 2002)

Tyto nastroje zahrnuji rizné formy regulace ndjemného. Jednd se napt. o kontrolu cen
vlastnického bydleni a dalSich nakladt spojenych s bydlenim, jako jsou naptiklad energie.
Dale sem patfi podpora vystavby ndjemniho i vlastnického bydleni, systém stavebniho
spoteni, urokova podpora hypoték, cilené ptispévky na bydleni a fada dalSich opatfeni. (Lux,
2002)

Obecné 1ze tedy néstroje, jimiz stat intervenuje do trhu s byty, rozdélit do ¢tyt oblasti:
e posilovani konkurence,
e regulace,
e subvencovani,
e podpora vyzkumu a poskytovani informaci. (Poldkova, 2006, str. 39)
Posilovani konkurence

ZvySovani konkurence znamend, Ze obce piebiraji roli jako dal§i hra¢ na strané nabidky
bytoveého trhu. Tento zdsah se Casto realizuje naptiklad prostfednictvim poskytovani
obecnich pozemkli pro vystavbu novych bytovych jednotek, nebo spravou obecniho
bytového fondu s niz§im najemnym, nez je obvyklé na trhu. A to vSe s cilem sniZit ceny

bydleni. (Polakové, 2006)
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Takova role vetejného sektoru je vSak nékdy vnimana jako nekorektni a narusujici svobodné
podnikani v daném odvétvi. Pokud ma ekonomika dostate¢nou kapacitu poskytovat potiebné
sluzby a zbozi, méla by se vyznacCovat vysokou mirou volnosti. Nicméné, v ptipadech, kdy
trh nedokaze zajistit uspokojeni zakladnich potieb, jako je bydleni, je nezbytné, aby stat

vyuzil i¢inné néstroje k jejich naplnéni. (Polakova, 2006)
Regulace

Regulace se zpravidla zamétuji na kontrolu najemného, pti¢emz mohou ovliviiovat bud’ jeho
vysi, kterou ndjemnici plati (Casto formou tzv. zmrazeni), nebo omezovat zisky
pronajimatelii. Stat takova opatieni zavadi zejména v ptipadech, kdy kvili spekulacim
pronajimatelti stoupne cena najmu na takovou uroven, kterd je pro vétSinu domacnosti
netnosna. ReSenim je pak tpIné zastaveni ristu aktualni vy$e najemného, nebo zékaz jeho
dalsiho zvySovani. Tento krok umoziuje rodindm s omezenymi prostiedky pokracovat

v

v uzivani bytu, a to ¢asto i za niz$i finan¢ni néklady nez doposud. (Polakova, 2006)

K regulacim patii také administrativni ptidélovani byt v obdobich krizi, naptiklad béhem
valek nebo kratce po nich. Mezi néstroje regulace 1ze zatadit i tvorbu stavebnich standardl
a norem, jejichz vyznam roste spolu s evropskym trendem harmonizace pravnich

a technickych ptedpisa. (Poldkova, 2006)
Subvencovani

Subvencovani, tedy poskytovani podpory bydleni z vefejnych financi, patfi mezi nejcasté;jsi
zasahy, ze strany statu, do bytového trhu. Tato podpora vSak nemusi vzdy pfinaset
zamySleny prospéch cilovym skupindm. Naopak, jeji Siroké pulsobeni miZe vést
i k negativnim dopadiim, jako je naptiklad riist cen nebo riziko zneuziti. Subvence navic
predstavuji znacnou administrativni a financni zatéz, a proto je nezbytné jejich ucinnost
a efektivnost pravideln¢ vyhodnocovat, a to jak z hlediska dosaZeni stanovenych cild, tak

i vzhledem k naroktim na vefejné zdroje. (Polakovéa, 2006)

Podpora vyzkumu a poskytovani informaci

v rw

Jednim z klicovych nastrojt je také podpora vyzkumu a Sifeni informaci. V tomto kontextu
miZze stat vyznamné piispét k analyze dulezitych témat, jako jsou kvalita bydleni, inovativni
stavebni technologie a podobné. Zarovein mize podporovat vzdélavani a rozvoj znalosti
a dovednosti potfebnych pro rozvoj méstského prostfedi. Systematické sbirani a nasledna
distribuce informaci o bytovém trhu mohou domacnostem usnadnit orientaci pii hledani

vhodného bydleni, coZ zaroven pfispiva ke zvyseni jejich schopnosti nelézt vhodné bydleni.
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Prestoze néklady na ziskévani téchto informaci mohou byt relativné vysoké, vzhledem
k dulezitosti a cen¢ bydleni je jejich pravidelné poskytovani velkym piinosem, jelikoz
pomahd snizovat transak¢éni naklady pro domécnosti a zlepSuje efektivitu jejich
rozhodovani. Zaroven muze zkratit dobu, po kterou zistavaji byty neobsazené. Tato oblast
zahrnuje také motivaci obCanii k aktivni casti na vytvareni bytové politiky a sprave

bytového fondu. (Polédkova, 2006)

4.2 Financ¢ni podpora bydleni

Investice do bydleni ptedstavuji kli¢ovy pilii bytové politiky, kterou MMR implementuje.
Financovani podpory bydleni je zajistovano z riznorodych zdrojii, mezi které patii statni
rozpocet, fondy Evropské unie a také prosttedky z Narodniho planu obnovy. (Finanéni

podpora bydleni, 2025)

Hlavni prioritou MMR je zaméfeni investic smérem na podporu dostupného najemniho
bydleni s cilem posilit jeho roli jako alternativy k vlastnickému bydleni, jehoz dostupnost
se v Ceské republice v poslednich letech vyrazné snizila. Snaha sméfuje k feSeni bytové

krize a k rozsifovani obecniho bytového fondu. (Finanéni podpora bydleni, 2025)

Dal$im vyznamnou oblasti pro MMR je rozSifovani vyuziti finan¢nich nastroja, jako jsou
zvyhodnéné uvéry, zaruky, mezaninové financovani ¢i koinvestiéni mechanismy. Jejich
hlavni vyhodou je moZnost opakovaného wvyuziti, protoze investované prostiedky
se postupné vraceji do statniho rozpoctu a mohou byt znovu alokovany na stejné ucely.

(Finan¢ni podpora bydleni, 2025)

4.3 Moznosti financovani

K tspéSnému naplnéni stanovenych cili a realizaci bytové politiky je nezbytné zajistit
dostatek finan¢nich prostfedkli. Tyto prostiedky urCené na financovani bydleni lze

kategorizovat do tfi hlavnich skupin: vlastni, trzni a rozpoctové zdroje. (Polakova, 2006)

Vlastnimi zdroji se rozumi finan¢ni prostiedky jednotlivce nebo instituce urcené k zajisténi
bydleni. U jednotlivce jde vétSinou o bydleni pro osobni potiebu, zatimco instituce mohou
poskytovat bydleni pro komer¢ni tcely. Za vlastni zdroje 1ze povazovat vSechny uspory,
anebo pifijmy z prodeje majetku. Tyto prostiedky jsou povazovany za nejvyhodné;si
ve srovnani s jinymi zdroji, ale vzhledem k vysokym nékladlim na zajisténi bydleni obvykle

nestaci, a proto je potieba je doplnit o dalsi formy financovani. (Poldkova, 2006)
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Trzni zdroje, jakozto druhy zdroj, predstavuji finan¢ni prostfedky, jenz subjekt mize ziskat
pusobenim na trhu. K tomu, aby tyto zdroje viibec vznikly, je nutné zalozeni instituci, které
kumuluji finan¢ni prostfedky a nasledné je vyuzivaji k financovani bydleni. Tyto instituce
funguji jako prostfednici, kteii pienaseji penize od téch, kteii je maji, k tém, ktefi
je potiebuji. Konkrétné jde o finanéni instituce, které pfijimaji vklady a poskytuji avéry,
pfiCemz v oblasti bydleni zahrnuji rizné formy financovéani, jako jsou kratkodobé

pieklenovaci uvéry, domaci ptijcky nebo hypotecni a dlouhodobé uveéry. (Polakova, 2006)

V evropskych zemich existuji tradicné tyto typy financnich instituci, které poskytuji uvery

na bydleni:
e hypotecni banky,
e komercni banky a sporitelny,
e stavebni sporitelny. (Polakova, 2006, str. 35)

Nejcastéji ziskavaji hypotecéni banky finance, které jsou potfeba k poskytovani uvéri,
predevs§im emisemi cennych papirt, které jsou obvykle vydavany na krats$i dobu, nez je doba
splatnosti hypotecnich uvéra. To znamena, ze uveéry musi byt nékolikrat refinancovany, coz

vede k Upravam urokovych sazeb. (Polakova, 2006)

Komer¢ni banky a sporitelny naopak Cerpaji své zdroje z béznych vkladd, coz jsou tspory

jak fyzickych, tak pravnickych osob. (Polakova, 2006)

Stavebni sporitelny reprezentuji posledni typ finanéni instituce, ktera poskytuje uvéry
na bydleni. Stavebni spofitelny pozaduji, aby z4jemce o vér nejprve urcitou dobu spofil
a az po splnéni dalSich podminek mu je uv€r nabidnut. Tyto instituce vyuZivaji iivérti a tispor
jednotlivych osob, které maji u této spolecnosti uloZzeny své penize, a také Uspor tzv.
sptratelenych stradatelt, tedy téch, kteti ivér nepotiebuji. Sttadatelé jsou motivovani ukladat

sv¢ finan¢ni prostredky do stavebniho spoteni diky statni podpote. (Poldkova, 2006)

Tteti a posledni moznosti je financovani jsou rozpoctové zdroje. V tomto ptipadée se jedna
o finance z vefejnych rozpoctl (napt. rozpocty obci €i krajii nebo statni rozpocet). Tento typ
zdroje je jeden z nejvyznamnéjSich néstrojii bytoveé politiky. Patfi sem pojmy jako dotace

¢i subvence, které jiz byly zminény vyse. (Poldkova, 2006)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 33

4.4 Zpisoby financovani

Nasledujici kapitoly se zabyvaji moznostmi financovani, které Ize rozdélit do tii ¢asti.
Nejprve financovani ze strany EU, poté statni podpora a jako posledni podpora ze strany

mésta.

4.4.1 Financovani ze strany EU

Tento zplsob zahrnuje Siroké mnoZzstvi zpusobli financovani. V ramci finan¢ni podpory
ze strany unie lze do této casti zahrnout prostiedky jako jsou napi. Evropské fondy,

programy a dalsi dotacni tituly, které podporuji rozvoj ndjemniho a socialniho bydleni.

4.4.1.1 Narodni plan obnovy (NPO)

Nérodni pldn obnovy (NPO) je od roku 2021 strategickym ramcem Ceské republiky
zaméfenym na reformy a investice, které maji pomoci zmirnit dopady pandemie COVID-19
a podpofit oziveni ekonomiky. Vzhledem k energetické krizi a geopolitické situaci byl tento
plan v roce 2023 aktualizovan. Praveé skrze NPO a prostfednictvim MMR lze Cerpat finan¢ni

prosttedky z fondi EU. (Narodni plan obnovy, 2025)

Nérodni plan obnovy (NPO) je strukturovan do 7 hlavnich tematickych oblasti, které se déle
de€li na konkrétni komponenty. Celkové obsahuje 122 opatteni, které jsou rozdéleny do 37
reforem a 85 investi¢nich projektii. K tomu, aby CR ziskala tyto splatky je nezbytné, aby
pribézné plnila pfedem stanovené cile a milniky, jeZ si v planu sama stanovila, a to vSe
nejpozdé&ji do roku 2026. (V soudasné dobé spliiuje CR vsechny vytyéené milniky.).
Pro oblast bydleni a bytové politiky je zakladnim pilitem: 2. Fyzicka infrastruktura

a zelena tranzice. (Narodni plan obnovy, 2025)
Z tohoto pilife jsou pro Ucely bytové politiky vhodné tyto komponenty:

e 2.5 Renovace budov a ochrana ovzdusi. (Cilem je dosdhnout vyssi energetické
efektivity, zlepsit kvalitu bydleni v budovéch, snizit emise sklenikovych plynt

a dalsich skodlivin v ovzdusi.)

e 2.8 Revitalizace izemi se starou stavebni zatézi. (Cilem je zahgjit komplexni
regeneraci brownfieldd a posilit ekonomickou stabilitu regionu vytvofenim novych

zelenych ploch, aniz by to mélo dopad na zemédélskou pidu.)

e 2.10 Dostupné bydleni. (Cilem je rozsitit nabidku cenové dostupného bydleni

prostiednictvim poskytovani zvyhodnénych vért pro investory a vytvofenim fondu
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pro spolecné investice veiejného a soukromého sektoru, zaméteného na rekonstrukci
a vystavbu dostupného bydleni.) (Dekarbonizace dopravy a primyslu povede

k lepSimu zivotnimu prostredi, 2023)

Dalsim komponentem, ktery muze slouzit jako podpiirnd moznost pro rozvoj nového
bytového fondu je 4.1. Systémova podpora verejnych investic, diky této komponent¢ Ize
napf. financovat ptipravu projektové nebo soutézni dokumentace, ktera slouzi jako vychozi

bod pro naslednou realizaci projektu. (Narodni plan obnovy, 2025)

4.4.1.2 Integrovany regiondlni operacni program (IROP)

IROP je jednim z nastroji, prostiednictvim kterych se v Ceské republice rozdéluji finanéni
prostiedky z evropskych fondl, konkrétné z Evropského fondu pro regiondlni rozvoj
(EFRR). Zpravidla se Operacni programy uskutecnuji v Sestiletych cyklech, pficemz
aktudlni programoveé obdobi pokryva roky 2021-2027. (Infostranka IROP 2021-2027,2021)

Spravu tohoto programu zajist'uje Ministerstvo pro mistni rozvoj, jehoz specializovany utvar
vyhlasuje vyzvy k predkladani projektti, definuje podminky pro jejich ptedlozeni, rozhoduje
o pridéleni dotaci a zajist'uje jejich proplaceni. Hodnoceni a vybér projekti ke schvaleni
provadi Centrum pro regionalni rozvoj Ceské republiky, které ma regionalni pracovisté
ve vSech krajskych méstech, kde je mozné konzultovat projektové zdmery. Toto centrum
také dohlizi na realizaci podpoienych projektti a kontroluje prubézné zpravy o jejich

provadéni. (Infostranka IROP 2021-2027, 2021)
IROP - Socialni infrastruktura

Jednou z oblasti, kterou tento program obsahuje, je tisek zvany Socialni infrastruktura. Tato
oblast se zamétuje na zlepSeni dostupnosti a kvality sluzeb s cilem podpofit socidlni
zaClenéni, vytvofeni bytll pro socidlni bydleni a dokonceni procesu deinstitucionalizace
socialnich sluzeb. Na realizaci projektl je vyclenéna celkova castka ve vysi 9 miliard K¢.

(Sociélni infrastruktura, 2025)

4.4.2 Financovani ze strany statu

Nasledujici ¢ast se zabyva fondy, které poskytuje Statni fond podpory investic, a také

systémem statni socidlni podpory.

Statni fond podpory investic (SFPI)
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Jedna se o statni fond, ktery ma ve své pusobnosti MMR CR, soucasny fond vznikl

pfejmenovanim Statniho fondu rozvoje bydleni. (Statni fond podpory investic, 2022)

Fond nabizi nékolik programli zamétenych na podporu vystavby a obnovy bydleni. Mezi
hlavni programy patii SFPI Ngjemni bydleni (2023) a SFPI Dostupné najemni bydleni (od
roku 2024), které pomahaji financovat vystavbu, rekonstrukci a modernizaci najemnich
bytl, pfedev§im pro mésta a obce. Déle je k dispozici program SFPI Technicka
infrastruktura, ktery se zaméfuje na zasitovani pozemku urcenych pro bydleni, a SFPI
Brownfieldy, ktery podporuje obnovu opusténych a znehodnocenych pozemkti a budov.
Dalsim fondem je SFPI Bytové domy bez bariér, ktery se zaméfuje na zlepSeni stavu
bytového fondu, napf. prostiednictvim vystavby osobnich vytahi nebo provedenim

stavebnich Uprav, které zajisti bezbariérovy pfistup. (Statni fond podpory investic, 2022)
Statni podpora bydleni

Systém statni socidlni podpory je plné€ hrazen ze statniho rozpoctu a funguje na principu
socialni solidarity organizované statem. Tato solidarita se projevuje ve dvou rovinach.
Jednak ve formé podpory rodin s nezaopatfenymi détmi ze strany rodin bez déti, jednak
v ramci prerozdélovani piijma, kdy jedinci a rodiny s vys$Simi pfijmy pfispivaji na pomoc

tém s niz§imi piijmy. (Halifova, 2023)
4.4.2.1 Rozdéleni davek stdatni socidlni podpory

Existuji dva elementarni druhy davek statni socialni podpory. Prvnim typem jsou davky
univerzalni (vertikalni, testované), jeZ nejsou ovlivnény vysi piijmu v rodiné¢ a druhym

typem jsou davky horizontalni neboli netestované. (Halitova, 2023)

V davkach testovanych je zahrnut tzv. rodinny prvek, coZ ve stru¢nosti znamena pomoc
bezdétnych rodin ve prospéch rodin s détmi. Zaroveni se tak jedna se o urcity redistribu¢ni
proces. Podpora rodiny trva do chvile, neZ rodina dosahne piijatelné Zivotni tirovné, pfi¢emz
¢im vys$i pfijem rodina ma, tim nizsi davky jsou. Mezi tento typ davek patii ku ptikladu
ptispevek na bydleni nebo ptidavek na dité. (Halifova, 2023)

V soucasnosti je také nezbytné rozliSovat dva pojmy. Prvnim z nich je ptispévek na bydleni
a druhym pojmem je doplatek na bydleni. Obé tyto davky maji rozdilné podminky Cerpani,

a je proto nutné je rozliSovat.
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., Prispévek na bydlent je davkou statni socialni podpory, ktera je vyplacena s cilem pomdhat
rodinam ¢i jednotlivcium s nizsimi prijmy hradit nezbytné ndaklady na bydleni.“ (Kaczor,

2022, str. 155)

,,Doplatek na bydleni je davkou hmotné nouze, ktera ma spolu s prispevkem na bydleni

pomahat hradit socidalné slabsim jedincum c¢i rodinam ndklady spojené s bydlenim.*

(Kaczor, 2022, str. 186)

Netestované davky — tedy ty, jez jsou poskytovany ze zakona — miizeme také oznacovat,
jako davky ,,par excellence®, neboli pravé davky. Jedna se o davky, na které mé ze zakona
narok kazdy, a to za splnéni urcitych podminek. Patii sem napftiklad rodicovsky ptispévek

nebo pohiebné. (Halifova, 2023)

4.4.3 Financovani ze strany mésta

Jako posledni mozZnost je financovani ze strany mésta. Municipality nejcastéji podporuji
politiku bydleni skrze bytovy fond. Finan¢ni prostfedky na jeho rekonstrukce ¢i vystavbu

ziskavaji obce z vySe uvedenych programii ¢i dotacnich tituld nebo vlastni ¢innosti.

Aktivné mohou mésta podporovat stav bydleni pomoci vystavby novych druzstevnich byti
¢i rekonstrukcemi soucasného bytového fondu. Tento druh podpory je nejvice ucelovy,
jelikoz kazda obec muze upravovat specificky urcenou oblast bydleni podle jeji potieby

a podle potieb obyvatel obce.

Je rovnéz dulezité zminit, ze sprava oblasti bydleni je také upravena v zdkoné o obcich, kde
je uvedeno: ,, Obec v samostatné pusobnosti ve svém uzemnim obvodu dale pecuje v souladu
s mistnimi predpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek pro rozvoj socialni
péce a pro uspokojovani potireb svych obcani. Jde predevsim o uspokojovani potieby

bydleni, ... (zdkon ¢. 128/2000 Sb., zakona o obcich, § 35 odst. 2, zkraceno)
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II PRAKTICKA CAST
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5 ANALYTICKA CAST

Analyticka Cast této prace je rozdélena do tii hlavnich ¢asti. Nejdiive je pfedstaveno mésto
Zlin, jeho demograficka struktura a také stav bytového fondu. Nasleduje komparativni
analyza bytového fondu vsech krajskych mést, vyjma hl. mésta Prahy. Tento krok umozni
zhodnoceni situace bydleni ve mésté Zlin a zarovenl napomuze ke stanoveni vyzkumnych
otazek, které jsou soucasti dotaznikového Setfeni. Vysledky jednotlivych analyz jsou

nasledn¢ vyuzity jako podklad pro navrhovou cast prace, kterd se zamétuje na doporuceni

vvvvvv

5.1 Charakteristika mésta Zlin

Zlin je statutarni mésto lezici ve vychodni ¢asti Moravy, v udoli feky Dfevnice, na rozhrani
Hostynskych a Vizovickych vrchii. Svou polohou zasahuje do tfi etnografickych oblasti —
ValaSska, Hané a Slovacka. Mésto je centrem Zlinského kraje a ma ptiblizné¢ 74 000
obyvatel, coz z né& &ini jedenacté nejvétsi mésto v Ceské republice. Je slozeno
ze 16 méstskych ¢asti. Mezi né patii Zlin (centrum), Louky, Malenovice, Prstné, Priluky,
Jaroslavice, Kudlov, Kle¢uvka, Lhotka, Mladcova, Chlum, Velikova, gtipa, Kostelec,

Luzkovice a Bieznice. Celkova rozloha ¢ini 102,8 km?. (Zakladni informace o Zling, 2016)

Prvni pisemna zminka o Zlinu pochazi z roku 1322, kdy byl malym femeslnicko-cechovnim
stiediskem pro okolni valaSské osidleni. Vyznamny rozvoj mésta nastal az na pocatku 20.
stoleti s ptfichodem Tomase Bati, ktery zde zalozil obuvnickou firmu Bat’a. Tato spole¢nost
se stala jednim z nejvétSich vyrobcli obuvi na svét€é a zasadné ovlivnila urbanisticky

a architektonicky vzhled mésta. (O méste, 2025)

Diky piisobeni vyznamnych architekti, jako byli Jan Kotéra, FrantiSek Lydie Gahura nebo
Vladimir Karfik, ziskal Zlin sviij osobity funkcionalisticky charakter. Pravé diky nim jsou
typickymi prvky mésta ¢ervené cihly, Zelezobetonovy skelet, rovné stfechy a ocelova okna.

(Pamatky a zajimavosti Zlin, 2025)
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1 Jizni Swahy L.
2 Jizni Svahy Il

3 Mokra, Zlinské Paseky

4 Vriava

5 Zdledna, Kity

6 Podvesnad, Benefovo nabledi
7 Bartodova &vrt

8 Obeciny

9 Lazy, Lesni &turf

10 Ziin - centrum

11 U Majéky, Filmove ateliéry

Obrazek 1 - Mistni ¢asti mésta Zlin

(Zdroj: Mistni casti a komise, 2025)

5.2 Demograficka struktura

Podle dat z Ceského statistického uradu (CSU) Zije k 1. 1. 2024 ve mésté Zlin 35 646 muzi
a 38 609 zen. Celkem tedy 74 255 obyvatel. Primérny vék Cini 44,6 let.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj poctu obyvatel ve méste¢ Zlin v letech 2004 az 2024.
Pti pohledu na graf je zfejma jeho klesajici tendence. Nejvyssi pocet obyvatel pfipadd na rok
2004, a to konkrétn€ 79 177, nejméné obyvatel Zilo ve Zlin¢ v roce 2022, ptesnéji 72 973.
Nejvétsi tbytek obyvatel byl v roce 2008, a to z diivodu odtrzeni obce Zelechovice nad
Dievnici od mésta Zlin. Mezi lety 2009 az 2020 Zilo ve Zlin¢ zhruba 74 000 obyvatel. Dalsi
pokles obyvatel byl mezi lety 2020-2022 o 1 962 obyvatel v dusledku vystéhovani casti
obyvatel a také vyssi mortalité. V souCasnosti se pocet obyvatel pohybuje okolo 74 tisic

obyvatel.
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Vyvoj poctu obyvatel ve mésté Zlin v letech 2004 -
2024
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Obrazek 2 - Vyvoj poctu obyvatel ve mésté Zlin v letech 2004—2024
(Zdroj: Vlastni zpracovdni na zdkladé dat z CSU)

Mezi dalsi ukazatele, ktery slouzi k dokresleni demografické struktury obyvatelstva, je
pomér prist¢thovanych ku vystéhovanym obyvatelim a jejich celkové saldo. Pti pohledu
na graf je zfejma jeho vyrovnanost, tedy az do roku 2022. V tomto roce byl zaznamenan
ktery zapocal v roce 2022, kdy se ¢ast ukrajinskych obyvatel pfestéhovala do Zlina. Kladné

saldo migrace obyvatelstva, avSak v niZ§i mife bylo 1 v roce 2023.

Migrace obyvatel (2019-2023)
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Obrazek 3 - Migrace obyvatel v letech 2019 az 2023
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(Zdroj: Vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU)
5.3 Uzemni planovani mésta optikou bytové politiky

Obecné Ize konstatovat, ze mésto postrada volné Gizemi, ktera by mohla slouzit pro vystavbu
novych bytovych domu. Problém nedostatku volnych ploch je dan lokalitou meésta, které
se nachazi mezi dvéma svahy, z toho diivodu se mésto potkava s absenci volnych ploch,
které by byly vhodné pro novou bytovou zastavbu. Uzemni plan mésta téméf nenabizi volné
plochy pro hromadné bydleni. PovétSinou se jednd o plochy pro individudlni bydleni.
Néro¢nost hleddni novych ploch je déna pfirodnimi a technickymi limity nebo slozitym
napojenim na soucasnou infrastrukturu. Jedingym moznym vychodiskem je revitalizace malo
nebo neucelné vyuzivanych lokalit, mezi které patii naptiklad post primyslové lokality. Tyto
oblasti by se mohly stat, po dohod¢ mésta s novymi vlastniky, novymi obytnymi zénami.

(Strategie rozvoje statutarniho mésta Zlin do roku 2030 — analyticka ¢ast, 2020)

Podle Strategie rozvoje statutarniho mésta Zlina do roku 2030 — ZLIN 2030 a sougasného

Uzemniho planu jsou mozné plochy pro rozvoj hromadného bydleni nasledujici:
e Bonécky rybnik (vychodné od BartoSovi ¢tvrti)
e ulice Kfiby na sidlisti Jizni Svahy
e zapadni ¢ast ZaleSné
e ulice Antoninova
e ulice 2. kvétna
e ulice Bieznicka (prostor pod sportovni halou)
e ulice Okruzni (Jizni svahy centralni parkoviste)

e Malenovice — kiiZeni ulic TyrSova a Husova (Strategie rozvoje statutarniho mésta

Zlin do roku 2030 — analyticka ¢ast, 2020)

Na dvou z téchto lokalit, konkrétn€ v ¢asti ZaleSné 1 v oblasti Malenovic, jiZ vystavba
probiha. V ptipad¢ Zalesné jde o projekt ,,Rezidence ZalesSnd®, ktery nabizi ke koupi rodinné
domy. Pro usek Malenovic se jedna o ,,Nové Malenovice®, v tomto pfipadé jsou k dispozici

ke koupi samostatné bytové jednotky, jez jsou soucasti bytového domu.
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5.4 Bytovy fond ve vlastnictvi mésta

Cast z celkového bytového fondu mésta je ve vlastnictvi statutirniho mésta Zlin. A pravé
této Casti se vénuje nasledujici kapitola. Zdrojem dat pro tuto ¢ast jsou interni materialy
oddéleni spravy bytovych domd Odbor spravy majetku Magistratu mésta Zlina. (Odbor

majetkové spravy Magistratu mésta Zlina, 2019)

5.4.1 Prehled bytového fondu

Soucasti bytového fondu ve vlastnictvi mésta Zlin je v soucasné dobé celkem 1879 byti.
Velka cast bytového fondu je slozena z domt, které byly vystavény v obdobi od dvacatych
let minulého stoleti az do prvniho desetileti 21. stoleti. Z toho byla zna¢na ¢ast vystavéna
v 60. a 70. letech minulého stoleti. Z vySe zminéného je ziejma zastaralost bytového fondu,
a proto stale roste potieba jeho pribéznych oprav. Je také dilezité podotknout, Ze mésto
dlouhodobé¢ nevraci do bytového fondu celou castku, kterou vybere z najemného. (Odbor

majetkové spravy Magistratu mésta Zlina, 2019)

Tabulka 1 Investice a opravy do bytového fondu ve vlastnictvi mésta v letech 2021-2023

v mil. K¢
2021 2022 2023
Opravy 8,2 K¢ 8,0 K¢ 8,9 K¢
Investice 23,7 K¢ 23,1 K¢ 17,6 K¢

(Zdroj: Statutarni mésto Zlin, 2024)
Struktura stari bytového fondu v majetku mésta:
e 37,14 % bylo vybudovano v letech 19261940
e 25,71 % bylo vybudovano v letech 1941-1960
e 21,43 % bylo vybudovano v letech 1961-1980
e 8,57 % bylo vybudovéno v letech 1981-2000

e 7,14 % bylo vybudovano v letech 2001-2009 (Odbor majetkové spravy Magistratu
meésta Zlina, 2019)

Prehled byti ve vlastnictvi mésta

Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj poctu bytl, které vlastni statutarni mesto Zlin od roku
2015 do roku 2025. Tabulka ukazuje, Ze v prub¢hu 10 let mésto prodalo 201 bytovych
jednotek.
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Tabulka 2 Vyvoj poctu byt v bytovém fondu mésta Zlina mezi lety 2015-2020

Rok | Pocet byt v bytovém fondu mésta | Rozdil mezi roky
2015 2080

2016 2057 23 bytt
2017 2043 14 bytt
2018 2038 5 byt
2019 2035 3 byty
2020 1988 47 bytt

(Zdroj: Strategie rozvoje statutarniho mésta Zlin do roku 2030 — analyticka cast, 2020)

Tabulka 3 Pocet byt v bytovém fondu mésta v roce 2025

| 2025 ] 1879 109 byti |
(Zdroj: Statutdarni mésto Zlin, 2025)

Podle dat z Magistratu mésta Zlin (MMZ) k roku 2020 tvoii nejvetsi cast meéstského
bytového fondu byty o velikosti 1+kk (49,2 %) a 2+kk (36,2 %), coz naznacuje vyraznou
prevahu menSich byti a zaroven nedostatecnou nabidku vétSich bytovych jednotek.
Ptiblizné 78 % vsech méstskych byti je soustiedéno v sedmi nejvétsich bytovych domech,
které jsou pln€ ve vlastnictvi mésta. Mezi nejvétsi objekty patii dveé velké budovy na sidlisti
Jizni Svahy, oznacované jako ,,segmenty*. Tyto budovy jsou jedny z nejvétSich obytnych
staveb ve Zlin¢ a dohromady zahrnuji vice nez 700 byta. (Strategie rozvoje statutarniho

mésta Zlin do roku 2030 — analyticka cast, 2020)

Za poslednich uplynulych 5 let, tedy k datu 1. 1. 2025, klesl pocet byt v bytovém fondu
mésta Zlin o 108 byt na 1879 bytovych jednotek. (Statutarni mésto Zlin, 2025)

5.5 Soucasny stav fondu bydleni

Vyznamna ¢ast bytového a domovniho fondu, jez se vyskytuje na izemi mésta je z obdobi
1. pol. 20. stoleti. Velka ¢ast tohoto fondu je navic pamatkové chranéna (batovy domky).
Jak jiZz bylo zminéno, mésto ma ve svém vlastnictvi 1879 bytl. PficemZ velka ¢ast z nich je
uréena k podpote bydleni znevyhodnénych obyvatel. Hlavni ¢ast fondu bydleni poté
predstavuje vlastnické bydleni a pouze malou ¢ast bydleni najemni. (Strategie rozvoje

statutarniho mésta Zlin do roku 2030 — analyticka cast, 2020)

5.5.1 Bytovy fond

Dle posledniho s¢itani lidi, domt a bytii (SLDB) provedeném v roce 2021 obsahuje bytovy
fond mésta Zlin celkem 38 961 bytovych jednotek, z toho je 33 223 byt obydlenych a 5 738
neobydlenych.
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Tabulka 4 Stav bytového fondu mésta Zlin

Byty celkem | Obydlené byty | Neobydlené byty

38 961 33223 5738
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU)

Z toho 22 145 bytovych jednotek je v osobnim vlastnictvi nebo ve vlastnim domé, 6 079

byti je podle pravniho diivodu uzivani bytu v nagjmu a pouze 91 byti je druzstevnich.

Tabulka 5 Typ bytové jednotky dle vlastnika

Obydlené byty podle pravniho duvodu uZivani bytu
vevlastnimdomé | v osobnim vlastnictvi | najemni bydleni | druZstevni
9571 12 574 6079 91

(Zdroj: Vlastni zpracovdni na zédkladé dat z CSU)

5.5.2 Domovni fond

Druhym fondem na useku bydleni je domovni fond, ten obsahuje celkem 12 696 domd.
Z toho 11 551 obydlenych a 1 145 neobydlenych. Pficemz 85,3 % téchto domu je
ve vlastnictvi fyzickych osob. Ve mésté Zlin je 10 827 rodinnych domt, 1 664 bytovych

domt a 205 budov, které slouzi k jinym tc¢eliim nez k bydleni.

Tabulka 6 Stav domovniho fondu mésta Zlin

Celkem | Rodinné domy | Bytové domy | Ostatni budovy
Domy celkem 12 696 10 827 1 664 205
Obydlené domy celkem 11551 9722 1 655 174
fyzicka osoba 9 855 9 500 283 72
obec, stat 58 7 32 19
bytové druZstvo 3 3 0 0
. |jina PO 152 62 22 68
vlastnik .
domu spoluvlastnictvi 1 408 96 1306 6
vlastniki byta
kombinace
vlastniki 4 21 12 8
nezjisténo 34 33 0 1
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z CSU)
Shrnuti

Celkovy fond bydleni, tedy obydlené i neobydlené byty a domy, Citd 51 657 bytovych
jednotek. Pfi pfepoctu na obyvatele se jednd o 0,70 bytu na kazdého obyvatele mésta.
Zaroven je dulezité zminit velikost druzstevniho fondu, ktery ma ve mésté¢ Zlin pomérné

nizké zastoupeni. Pfesnéji se jedna pouze o 91 bytovych jednotek a 3 domy. Pomér
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druzstevniho bydleni v bytech je 0,27 % z celkového bytového fondu. Pomér vlastnického
bydleni predstavuje 66,66 % bytového fondu a najemni bydleni 18,30 %. Zbyla procenta
predstavuji jiné bezplatné uzivani bytu, jiny divod uzivani bytu anebo nebyla data zjiSténa.
Primérma velikost celkové plochy bytu v m? ve mésté Zlin je poté 79,2 m?, pficemz

celorepublikovy pramér je 74,1 m2.

5.6 Bytova vystavba a stavebni ¢innost ve mésté Zlin

Nasledujici kapitola se vénuje bytové vystavbe a stavebni ¢innosti ve mésté Zlin, konkrétné
je zde rozebran pocet zahdjenych a dokoncenych byti na tizemi mésta Zlin za rok 2024

a také pocet vydanych stavebnich povoleni.

Tabulka 7 Zahajené a dokoncené byty podle druhu stavby ve mésté Zlin 1. az 3. ctvrtleti

2024
V tom Z toho
Celkem Nova mee ny M n.ovy,ch v nov;rfch V nebytovych
‘stavba dokoncéenych | rodinnych | bytovych budoviach
vystav staveb domech domech ucov
Zahajené byty
249 | 196 | 53] 165 | 30| 24
Dokoncené byty
365 | 345 20| 206 | 138 2

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z CSU)

Tabulka je odrazem aktivity stavebni produkce na izemi mésta Zlin. Z dat vyplyva, Ze
vétSina zahajovanych vystaveb ve Zling se soustfedi na rodinné domy, zatimco vystavba
v nebytovych budovach ma spiSe doplitkovy charakter. Vyssi pocet dokoncenych bytl oproti
zahajenym je indikatorem poklesu nové vystavby budov. Ackoliv bylo, jak zobrazuje
tabulka nize, v loniském roce vydano 1 139 stavebnich povoleni s orienta¢ni hodnotou staveb

okolo 6 149 mil. K¢&.

Tabulka 8 Pocet vydanych stavebnich povoleni a orienta¢ni hodnota staveb za rok 2024

Stavebni povoleni
Vydana stavebni povoleni 1139
Orientac¢ni hodnota staveb (v mil. K¢) 6 149
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU)

5.7 Komparace bytové politiky mésta Zlin s ostatnimi krajskymi mésty

Nasledujici usek je vénovan komparativni analyze — ta je totiz hlavnim vychodiskem pro

analytickou ¢ast prace. V tomto segmentu jsou porovnana vSechna krajskd mésta, kromé hl.
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meésta Prahy, a to z diivodu jeji odliSnosti co do poctu obyvatel i celkové rozlohy. Na zakladé

srovnani mést je poté zhodnocen aktudlni stav bytové politiky jednotlivych mést a jsou

navrzena opatieni ke zlepSeni stavajici situace.

Hodnoceni dat je primarn¢ zaloZeno na vysledcich Sc¢itani lidu, domt a byt 2021, které je

doplnéno o data z internetové stranky RealityMIX.cz a také statistik z CSU.

5.7.1 Vybér indikatori

Pro komparaci byly zvoleny nasledujici ukazatele:

o

o

o

Pocet obyvatel.
Velikost fondu bydleni.
= Bytovy fond na 1 obyvatele.
= Celkovy pocet byt a domil.
Pocet obydlenych a neobydlenych byti.
Podil vlastnického, ndjemniho a druzstevniho bydleni.
Pocet dokoncenych bytd za 5 let (2019-2023).
= Pocet dokoncenych bytii na 1 000 obyvatel.

Stav fondu socidlniho bydleni (azylové domy, domovy pro seniory, chranéné

bydleni).

= Pocet socialnich zatfizeni na 1 000 obyvatel.
Kapacita hromadnych ubytovacich zafizeni.
Primérna celkova plocha bytu v m?.
Primérnd cena za 1 m? bytu v bytovém domé.
Primérna cena prondjmu — 1 m*/mésic.

=  Pramérna cena pronajmu — za mésic.

Index cenové dostupnosti bydleni.

Cilem vyhodnoceni vySe zminénych ukazateli je zjiSténi stavu bydleni v jednotlivych

méstech.
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5.8 Komparativni analyza

Tato kapitola se zaméiuje na rozbor ziskanych dat a jejich vyznam v kontextu bytové
politiky. Cilem je porovnat klicové ukazatele dostupnosti a podpory bydleni v jednotlivych
méstech a identifikovat hlavni rozdily mezi nimi.

Tabulky a grafy zobrazuji krajska mésta podle poctu obyvatel, a to od nejvyssiho poctu

cvwr

porovnavanych aspektech.

Porovnéavana jsou vSechna krajskd mésta, mezi ktera patii Brno, Ostrava, Plzen, Liberec,
Olomouc, Ceské Bud¢jovice, Hradec Kralové, Pardubice, Usti nad Labem, Zlin, Jihlava

a Karlovy Vary.
Pocet obyvatel

Data k 1. 1. 2024 z CSU. Nejvétsimi mésty jsou podle poétu obyvatel Brno (400 566),
Ostrava (284 765) a Plzen (185 599). Nejmensi krajska mésta jsou poté Karlovy Vary (49
353), Jihlava (53 986) a Zlin (74 255). Vyssi pocet obyvatel mé velky vliv na stav fondl
bydleni, a proto velikost fond bydleni uzce koreluje s poctem obyvatel v daném meésté.
Stejn¢ tomu je 1 v ptipad€ poctu socidlnich bydleni a kapacity hromadnych ubytovacich
zafizeni.

Velikost fondu bydleni

Data k 31. 12. 2021 z CSU. Velikost fondi bydleni, jak jiz bylo zmin&no, je pfimo umérna
s velikosti jednotlivych mést. Nejvétsim fondem bydleni disponuje Brno (251 692), Ostrava
(173 376) a Plzeni (112 078). Nejmensi bytovy fond je v Jihlave (32 237), Karlovych Varech
(34 230) a ve Zling€ (51 567). Pro ptesnéjsi vyjadieni je vSak vhodnéjsi pouzit piepocet

bytového fondu na 1 obyvatele.
Bytovy fond na 1 obyvatele

V ptipadé pfepoctu bytl na jednoho obyvatele ¢ini celorepublikovy primér 0,63. Od tohoto
aritmetického priméru se vyrazngji odliSuje pouze Zlin (0,70 bytu/ 1 obyvatele), Karlovy
Vary (rovnéz 0,70 bytu/ 1 obyvatele) a Olomouc (0,67 bytu/ 1 obyvatele). Tyto zminéna
mésta maji v prepoctu na obyvatele vice bytovych jednotek nez ostatni krajska mésta, coz je

indikatorem pomérné uspokojivé bytové dostupnosti.
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Bytovy fond na 1 obyvatele
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Obrazek 4 Bytovy fond na 1 obyvatele ke 31.12.2021
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU)
Celkovy pocet bytii

Data k 31. 12. 2021 z CSU. Pocet bytii opét kopiruje velikost bytového fondu. Tedy nejvice
bytl v bytovych jednotkdch mdji mésta Brno (209 587), Ostrava (145 795) a Plzeni (92 790).
Nejméné byt je v Jihlaveé (25 514), Karlovych Varech (29 012) a ve Zling (38 961).

Celkovy pocet domi

Nejvyssi pocet domil je v Brné (42 105) a Ostraveé (27 581). Nejméné¢ v Karlovych Varech
(5 218), Jihlavé (6 723) a v Usti nad Labem (8 554). Mésto Zlin disponuje 12 696 domy, coz

je v kontextu mést podobné velikosti relativné vysoké ¢islo. Pfesnéji se jednd o mésto s 5.

vrwe

batovskych domki, které tvoti znacnou ¢ast domovniho fondu.
Podil obydlenych a neobydlenych byta

Data k 31. 12. 2021 z CSU. Nejvyssi podil obydlenych bytii je v Ostravé (92,4 %), Usti
nad Labem (92,3 %) a v Pardubicich (91,5 %). NejniZsi podil obydlenych byt, zato maji
Karlovy Vary (75,7 %), Zlin (85,3 %) a Olomouc (86,4 %).
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Opacnou optikou je nejnizsi podil neobydlenych byt v Ostravé (7,6 %), Usti nad Labem
(7,7 %) a Pardubicich (8,5 %). Nejvyssi podil neobydlenych byt maji Karlovy Vary (24,3
%), Zlin (14,7 %) a Olomouc (13,6 %).

wrwe

velkym mnozstvim turistickych bytd, které snizuji pocet trvale obydlenych bytd. Dale maji
nejvyssi podil neobydlenych bytd mésta Zlin (14,7 %), Olomouc (13,6 %) a Ceské
Budéjovice (13,4 %). Zlin si tedy pii porovnavani tohoto ukazatele nestoji moc dobfe. Je to
vysledkem mensi atraktivity pro nové obyvatele anebo star§Sim bytovym fondem. Zaroven

se do tohoto méftitka promitd i1 ¢ast bytl, které jsou v ndjmu, jez vyuzivaji studenti UTB.

Mésta jako Ostrava, Usti nad Labem anebo Pardubice maji naopak nejefektivnéji vyuzity
bytovy fond s vice nezZ 91 % obydlenych bytli. VE&tsina mést se pohybuje mezi 85-92 %
obydlenych bytli, coz znaci relativné stabilni situaci bytového fondu danych mést. Primér

obydlenych bytl na celkovém bytovém fondu vSech krajskych mést je 87,10 %.

Podil obydlenych a neobydlenych byt na celkovém
bytovém fondu
100%
80%
60%
40%
20%
0
\'\,

Obrazek 5 Podil obydlenych a neobydlenych byti na celkovém bytovém fondu ke
31.12.2021

X

H Obydlené byty B Neobydlené byty

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z CSU)
Podil vlastnického, najemniho a druZstevniho bydleni

Data k 31. 12. 2021 z CSU. Nejvyssi podil vlastnického bydleni maji mésta Zlin a Jihlava
(shodné 66,66 %). Nejnizsi podil vlastnického bydleni maji poté Ceské Bud&jovice (42,35
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%), Ostrava (43,14 %) a Brno (48,25 %). Ve Zlin¢ ptevazuje vlastnické bydleni, pro né¢hoz
je typicka vyssi stabilita, ale také niz§i mobilita obyvatel.

Nejvyssi podil ndjemniho bydleni mé Brno (34,59 %), Ostrava (31,04 %) a Liberec (27,17
%). Nejnizsi podil ndgjemniho bydleni ma Jihlava (18,12 %), Zlin (18,30 %) a Ceské
Budgjovice (18,64 %). Zlin je mésto s druhym nejniz§im pomérnym zastoupenim najemniho
bydleni z porovnavanych meést. Tato skutecnost zplsobuje mensi flexibilitu pro nové
obyvatele, studenty nebo mladé rodiny, které si nemohou dovolit vlastni byt. Nizky pomeér

najemniho bydleni ma pot¢ za disledek vysoké ceny najemniho bydleni.

Nejvyssi podil druzstevniho bydleni maji Ceské Bud&jovice (19,31 %) a Ostrava (11,31 %).
Tato mésta maji extrémné vysoky podil druzstevniho bydleni, jelikoz celorepublikovy
pramér je 3,98 %. Nejnizsi podil je v Plzni (0,19 %), Zlin€ (0,27 %) a Jihlavé (0,68 %). Je
tedy ziejmé, Ze druzstevni bydleni ma ve Zlin€ velmi maly vyznam, coz znamena, ze hlavni

formou bydleni zde zGstava vlastnickeé.

Podil typu bydleni na celkovém bytovém fondu podle

vlastnika
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Obrazek 6 Podil typu bydleni na celkovém bytovém fondu podle vlastnika v % ke
31.12.2021

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU)
Pocet dokoncenych byti za 5 let (2019-2023)

Data z let (2019-2023) z CSU. Zcela logicky nejvice dokonéenych bytil vykazuje Brno (6

673), coz odpovida jeho velikosti a ekonomickému vyznamu v porovnani s ostatnimi meésty.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 51

Naopak Usti nad Labem ma nejnizsi pocet dokon&enych byt (350), coZ souvisi s nizsi
poptavkou po novém bydleni, mensi investi¢ni aktivitou v dané oblasti a odchodem casti

obyvatel do jinych mést.

Zlin se nachazi spise ve spodni casti zebticku s 1 077 dokoncenymi byty za uplynulych 5 let,
tato hodnota vSak koreluje s poctem obyvatel ve mésteé, nejednd se tedy o vyznamnou
odchylku od porovnavanych meést.

Pocet dokoncenych byti na 1 000 obyvatel

V piipadé prepoctu na 1000 obyvatel ¢ini primér 15,82. I na zakladé tohoto indikatoru je
Zlin se svymi 14,50 lehce pod primérem sledovanych meést. Naopak, na zaklad¢ tohoto

méfitka, bylo nejvice bytii vystavéno v Olomouci, Plzni a Ceskych Bud&jovicich.

Pocet dokoncenych bytl na 1 000 obyvatel (2019-2023)
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Obrazek 7 Pocet dokoncenych bytti na 1 000 obyvatel v letech 2019 az 2023
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdakladé dat z CSU)

Stav fondu socialniho bydleni

Data k 31. 12. 2023 z CSU. Fond socialniho bydleni obsahuje tfi klicové kategorie:
— azylové domy,
— domovy pro seniory,
— chranéné bydleni.

Nejvice azylovych domt je v Brné a Ostravé (shodné 10). Nejméné azylovych doma maji

mésta Jihlava, Karlovy Vary, Pardubice, Usti nad Labem a Zlin (shodné¢ 2).
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Nejvice domovi pro seniory méa Brno (16) a Ostrava (14). Nejméné domovil pro seniory je

v Hradci Kralové, Karlovych Varech, Olomouci, Pardubicich a ve Zlin€ (shodné 2).
Nejvice zafizenich chranéného bydleni ma Brno (9) a Ostrava (6). Nejméné chranéného
bydleni maji Karlovy Vary, Pardubice a Zlin (shodné 1).

Celkem ma tedy nejvice zafizeni socialniho bydleni Brno (35) a Ostrava (30). Nejmén¢ poté

Karlovy Vary, Pardubice a Zlin. (shodné 5).

cvwr

cvwvr

Pocet socidlnich zafizeni na 1 000 obyvatel

Nasledujici tabulka zobrazuje celkovy pocet socidlnich zafizeni na 1 000 obyvatel. Z tabulky
je zfejmé, Ze nejvice takovych zafizeni na pocet obyvatel se nachazi v Jihlavé (0,15), Usti
nad Labem (0,11) a v Karlovych Varech (0,10). Zlin (0,07) se nachazi na ptedposledni

pricce. Mén¢ zatizeni je pouze v Pardubicich (0,05).

Tabulka 9 Pocet socidlnich zafizeni na 1 000 obyvatel ke 31.12.2023

Brno Ostrava Plzen Liberec Olomouc C. Budéjovice
0,09 0,11 0,07 0,10 0,11 0,08

Hradec Kralové Pardubice | Usti nad Labem Zlin Jihlava Karlovy Vary
0,08 0,05 0,11 0,07 0,15 0,10

(Zdroj: Vlastni zpracovdni na zédkladé dat z CSU)
Kapacita hromadnych ubytovacich zarizeni

Data k 31. 12. 2023 z CSU. Nasledujici ukazatel spide dokresluje celkovou situaci bydleni

ve mésté a znazornuje turistickou atraktivitu daného mésta.

Nejvice téchto zafizeni je v Karlovych Varech (161) a v Brné (134), coZ jsou vyznamné
turistické destinace. Nejméné zaiizeni se poté nachazi v Ustni nad Labem (17), Jihlavé (25)

a Pardubicich (28). Zlin disponuje 31 takovymi zafizenimi.
Primérna celkova plocha bytu v m?

Data k 1. 1. 2021 z CSU. Nasledujici ukazatel zobrazuje primérnou celkovou plochu bytu
vm?. Na zékladé tohoto méfitka je nejvétsi primérna plocha bytl ve Zling (79,2 m?)
a v Jihlavé (78,2 m?). Nejmensi byty jsou v Ostravé (70,4 m?) a Usti nad Labem (71,1 m2).
Priimér viech sledovanych mést je 74,1 m?. Dle tohoto kritéria je Zlin nejlepsi ze vsech

krajskych mést v Ceské republice.
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Priimérna celkova plocha bytu v m?
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Obréazek 8 Priimérna celkova plocha bytu v m? k 1.1.2021
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z CSU)
Primérna cena za 1 m?> bytu v bytovém domé

Data k 1. 1. 2025 z portalu RealityMIX.cz. Nejvyssi cena za 1 m? bytu v bytovém domé je
v Brné (114 205 K¢&/m?), coz je o¢ekavané vzhledem k vysoké poptavee po bydleni v tomto

mésté. Naopak nejlevngjsi bydleni je v Usti nad Labem (40 349 K&/m?).

Ve Zlin¢ je cena 69 385 K¢&/m?, coz je nizsi neZ celorepublikovy primér porovnavanych

mést, ktery ¢ini 73 053 K¢/m?.

Tabulka 10 Priimérna cena za 1 m? bytu v bytovém domé v K¢&

Brno Ostrava Plzen Liberec Olomouc (fg?ke‘
Budéjovice
114 205 61 688 76 724 70 840 86 658 78 708
Hradec . Usti n. , .
Krilové Pardubice Labem Zlin Jihlava Karlovy Vary
83 094 74 694 40 349 69 385 54250 66 045

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade dat z RealityMIX.cz)
Primérna cena proniajmu — 1 m*/mésic

Datak 1. 1. 2025 z portalu RealityMIX.cz. Nejvyssi ndjem je v Brné (344 K¢&/m?), opét kvili
vysoké poptavce po bydleni z divodu vysokého podilu studentil na celkovy pocet obyvatel
meésta. Mezi mésta s vysokou cenou se dale fadi Plzen (288 K¢/m?), Pardubice (278 K¢&/m?)
a Zlin (270 K&/m?). Nejdostupn&jsi pronajmy jsou v Usti nad Labem (204 K&/m?)
a Karlovych Varech (228 K¢/m?).
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Vyse ngjmu ve Zlin¢ (270 K¢&/m?) je pata nejvyssi ze vSech porovnavanych meést. Tato
hodnota je podobna jako napt. v Liberci (275 K¢&/m?). Pocet obyvatel v Liberci je vSak

podstatné vyssi, presnéji o 33 727 vice ve prospéch Liberce.

Lze tedy konstatovat, ze vySe najmu ve Zlin¢ je vysoka, vzhledem k velikosti mésta
a ostatnim parametriim, jako je napiiklad primérna vyse hrubé mzdy. Vyse najmu souvisi
s nizkou nabidkou ndjemniho bydleni, jehoz absence zplisobuje vysokou poptavku po tomto

typu bydleni, coz ma za disledek stale rostouci ceny najmu ve mésté Zlin.

Primérna cena pronajmu— 1 m¥mésic
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Obréazek 9 Priimérna cena prondgjmu za 1 m?/ mésic k 1.1.2025
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU)
Prumérna cena prondajmu za 1 mésic vdaném mésté

Data k1. 1. 2025 zportalu RealityMIX.cz. Tabulka niZe zobrazuje primérnou cenu
pronajmu, kterd se v daném mesté plati za 1 mésic. Z dat je zfejmé, Ze se ze 4 nejmensich
meést, co do poctu obyvatel, nachazi mésto Zlin na prvnim misté. V celkovém méfitku je
mésto Zlin na 7. misté. Obecné jsou nejdrazsi najmy v Brné a Pardubicich. Nejlevnéjsi ndjem

se poté plati v Usti nad Labem a Ostravé.

Tabulka 11 Primérna cena prondjmu za mésic podle mésta k 1.1.2025

Brno Ostrava Plzen Liberec | Olomouc | C.Bud&jovice
20 818 14 148 16 150 15 405 16 119 14 655

Hradec Kralové Pardubice | Ustin. Labem Zlin Jihlava Karlovy Vary
16 650 16 779 11 808 15227 14 709 14 820

(Zdroj: Vlastni zpracovdni na zédkladé dat z CSU)

Index cenové dostupnosti bydleni
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Data k 1. 1. 2025 z CSU. Tato hodnota vyjadiuje, kolik pramémych hrubych mésiénich
mezd v daném kraji je potteba k potfizeni primérného bytu, pfiCemz primérna velikost bytu

v celé Ceské republice je dle MMR 68,5 m?.

Nejméné dostupné bydleni je v Brn¢, kde je potieba k zakoupeni jedné bytové jednotky
176 pramérnych hrubych mési¢nich mezd. Nejlevnéjsi byty jsou naopak v Usti nad Labem,

zde je k zakoupeni vlastniho bydleni potfeba 65 primérnych hrubych mési¢nich mezd.
Zlin vykazuje hodnotu 116, coz je nizsi, nez je priumeér porovnavanych mést, ktery ¢ini 123
pramérnych hrubych mési¢nich piijmt. V porovnani k velikosti ostatnich mést je vSak tato

hodnota pomémné vysoka, a to zdivodu, ze vySe mezd ve Zlinském kraji je jedna

L4

Cenova dostupnost bydleni

Karlovy Vary
Jihlava

Zlin

Usti n. Labem
Pardubice
Hradec Kralové
C. Budéjovice
Olomouc
Liberec

Plzen
Ostrava

Brno

I 116
I 90
I 116
I 65
. ENp
I 131
= 129
I 146
I mmmmmm—_—_—_ 127
I mmmmmmmmm——_—_—— 122
BN

Obrazek 10 Cenova dostupnost bydleni k 1.1.2025

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z CSU)

5.8.1 Interpretace vysledkii

Analyza porovnava kli¢ové aspekty v oblasti bydleni mezi krajskymi mésty CR (s vyjimkou
hl. mésta Prahy). Vysledky ukazuji silnou korelaci mezi velikosti mésta a velikosti bytového
fondu. PfestoZze mensi mésta disponuji niz§im poctem bytl, nékterd — napiiklad Zlin nebo
Karlovy Vary — maji relativné vysoky pomér bytl na obyvatele (0,70). Tento ukazatel

naznacuje vyssi dostupnost bydleni v téchto méstech.
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Co se tyce vlastnické struktury bydleni, Zlin se vyznacuje nejvyssim podilem vlastnického
bydleni (66,66 %) ze vSech porovnavanych meést. Vysoky podil vlastnického bydleni
podporuje stabilitu bydleni, ale zaroven snizuje flexibilitu bytového trhu, zejména pro mladé
porovnavanych mést (18,3 %), coz ma na mesto Zlin nékolik negativnich dopadl, mezi které

patii naptiklad vysoka cena najemného zplisobena nizkou nabidkou tohoto typu bydleni.

Co se ty¢e noveé bytové vystavby, Zlin se svymi 1 077 vystavénymi byty v obdobi let 2019
az 2023 spada do celorepublikového priméru mezi porovnavanymi mésty. Prostiedni misto

tabulky zaujima mésto Zlin rovnéz pii prepoctu vystavénych byt na 1000 obyvatel.

Socialni bydleni je ve Zlin¢ zastoupeno v pomérné nizkém poctu — celkem pouze 5 zatizeni,
coz je nejméné, spolu s Karlovymi Vary a Pardubicemi, ze vSech porovndvanych mést.
Tento stav souvisi s niz§im poctem obyvatel, ale mize také znamenat niz8i podporu socidlné
slabSich skupin. Pii pfepoctu na 1000 obyvatel maji méné socidlnich zatfizeni pouze

Pardubice.

Naopak velikost bytll ve Zlin¢ je nadprimérnd (79,2 m?), coz je nejvyssi hodnota mezi

krajskymi mésty, jelikoz priimérna hodnota porovnavanych mést je 74,1m?.

Priimérna cena za 1 m? bytu v bytovém domé je 69 385 K&/m?, coz je pod celorepublikovym
pramérem (73 053 K¢&/m?). Avsak ze 4 nejmensich porovnavanych mést jsou ceny ve Zliné
nejvyssi.

Cena najemného ve Zlin€ (270 K¢&/m?) je pomérné vysokd, presnéji o 6 K&/m? vice, nez je
primérnd cena najemného mezi porovnadvanymi meésty. Tato hodnota zna¢i vyznamny
nizkym podilem n4jemniho bydleni (18,30 %), pomalejsi vystavbou novych bytli a rovnéz
velikosti bytii. Mésto Zlin totiz disponuje nejvetsi primérnou velikosti bytll, coZ zvySuje

primérné néklady na najem.

Posledni porovnavanou hodnotou je index cenové dostupnosti bydleni. Ten znazoriiuje,
kolik primérnych hrubych mési¢nich mezd je potieba na pofizeni primérného bytu.

Na zakladé tohoto faktoru je Zlin v lepsi situaci nez jina krajska mésta.
Shrnuti

Dle wvysledki komparativni analyzy lze konstatovat, ze je pro Zlin typickd ptevaha

vlastnického bydleni, oproti ostatnim typtim bydleni, a zaroven velikost bytové vystavby
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pfimo umérna velikosti mésta. Nizky podil najemniho bydleni a vyssi podil neobydlenych
byt signalizuji nizsi atraktivitu pro mladé lidi a nové obyvatele. Co se tyce cen bydleni,
Zlin vykazuje nizsi ceny byt oproti celorepublikovému priméru, avSak ndjmy zde patii
mezi vyS$i v porovnani s jinymi méesty podobné velikosti. Cenova dostupnost bydleni je
ve Zlin¢ mirn¢ lepsi nez celorepublikovy primér. Lze tedy konstatovat, ze Zlin nabizi
relativné dostupné bydleni, avSak s urCitymi strukturdlnimi problémy, jako je nizky podil
najemniho bydleni, mensi nabidka socidlniho bydleni a pomalejsi tempo vystavby novych
bytl. Hlavnim problémem mésta Zlin ziistava vysoka cena nadjemniho bydleni a jeho nizké

pomérné zastoupeni v celkové vlastnické struktute bytového fondu.

5.9 Dotaznikové Setieni

Soucasti praktické ¢asti je rovnéz dotaznikové Setfeni, které slouzi k analyze informovanosti
obyvatel mésta Zlin v oblasti bydleni a moznostech jeho podpory. Cilem kvantitativniho
vyzkumu je zjistit, jaka je soucasna situace obyvatel mésta v oblasti bytové politiky a s ni
souvisejicich otazek. Dotaznik byl zvetejnén dne 27. 1. 2025 a sbér dat skoncil 3. 4. 2025.
Celkem se jej ucastnilo 131 respondentli. Dotaznik byl vytvofen skrze online aplikaci
Google Forms. Respondenti méli pristup k dotazniku prostiednictvim socialnich siti,
a to konkrétné sit¢ Instagram a Facebook. Dale bylo dotaznikové Setfeni rozeslano pomoci
emailu a aplikace WhatsApp. Celkem je dotaznik sloZzen z 16 otazek. Cilem dotaznikového

Setfeni je analyzovat sou€asnou situaci v oblasti bydleni pohledem obyvatel mésta Zlin.

5.9.1 Analyza vysledki dotaznikového Setieni

Nasledujici kapitola se zabyva podrobnym rozborem dotaznikového Setfeni. Vysledky jsou

interpretovany skrze tabulky a grafy, doplnéné o slovni hodnoceni.
Otazka Cislo 1: Uved’te Vase pohlavi.

Tabulka 12 Genderova struktura respondentt

Pohlavi | Respondenti | Procentualni zastoupeni
Muz 42 32 %
Zena 89 68 %
Jiné 0 0%

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni)

Otazka Cislo 2: Uved’te Vas vék.



58 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

Tabulka 13 V¢kova struktura respondentti

Vékové rozmezi | Respondenti | Procentualni zastoupeni
15-22 let 79 60 %
23-29 let 37 28 %
30-39 let 7 5%
4049 let 3 2%
50-59 let 5 4 %
60 let a vice 0 0%

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladeé dat z dotaznikového Setieni)

Z odpovédi je patrné, Ze dotazovany vzorek zahrnuje pifevazné mladé lidi ve véku 15-22 let,
popiipade 23-29 let. Starsi osoby jsou ve vzorku obsazeny pouze nepatrné. Vékova skupina

tedy zahrnuje pfevazné studenty a mladé pracujici osoby.

Otazka Cislo 3: Jak dlouho Zijete ve Zliné (popF. jeho pFilehlych ¢astech)?

Délka doby Ziti ve mésté

13

mménénez2roky “2-5let m6-101et m11-19 let = 20 let a vice

Obrazek 11 Délka doby Ziti respondentli ve mésté Zlin
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade dat z dotaznikového Setreni)

Na zaklad¢ dat z dotazniku lze konstatovat, ze pies 55 % dotazanych bydli ve Zling€ 20 let
a vice, pfesnéji se jedna o 73 osob. Pouze necelych 10 % respondenti Zije ve Z1in€ méné neZ

2 roky.

Otazka Cislo 4: V jakém typu bydleni Zijete?
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Typ bydleni podle vlastnika

Internatni skola [ 1
Klubovy byt (profesionalni sportovec) | 1
Méstsky byt | 1
Specificky typ bydleni (napft. socialni.. 8 4
Druzstevni bydleni M 4
Néajemni bydleni I 46
Vlastnické bydleni I 74

0 10 20 30 40 50 60 70 &0

Obrazek 12 Typologie bydleni podle vlastnika nemovitosti
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového sSetieni)

Vysledky této otazky potvrzuji skutecnosti, které¢ byly zjistény v piedchozich kapitolach této
prace, presnéji se jednalo o kapitolu 5.8 — Komparativni analyza, konkrétné¢ Podil
vlastnického, ndjemniho a druzstevniho bydleni. I podle tohoto vyzkumu Zzije ve Zliné
nejvice lidi ve vlastnickém typu bydleni, nasledované najemnim bydlenim. Jak je zfejmé

z dotazniku, pies 56 % osob Zije ve vlastnickém typu bydleni a 35 % Zije v ndjemnim

ey e

Otazka Cislo 5: Mate zkuSenosti se sdilenym bydlenim (nap¥. spolubydleni s jinymi

osobami mimo rodinu)?

Sdilené bydleni

= Ano = Ne

Obrazek 13 ZkuSenosti respondentt se sdilenym bydlenim

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni)



60 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

V otazce sdileného bydleni vysledky ukazuji rozdil pouze 5 osob, z ¢ehoz vyplyva,
ze polovina dotazovanych mé z minulosti nebo ze soucasnosti zkuSenosti se sdilenym

bydlenim a druhd polovina nikoli.

Otazka Cislo 6: Jak vnimate dostupnost bydleni ve mésté Zlin?

Dostupnost bydleni
60
53
45
30
30
21
15 11 10
: i B
. 1
Velmi dobra Uspokojiva Primérna Spatna  Velmi $patnd  Nevim

Obrazek 14 Vnimani dostupnosti bydleni
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni)

Na zéklad¢ této otazky vnima pouze 20 % respondentii dostupnost bydleni jako ,,velmi
dobrou“ nebo ,,uspokojivou‘. Nejvice osob, presnéji 53, poté¢ vnima dostupnost bydleni jako

,prumérnou®. Jako ,,Spatnou‘ nebo ,,velmi Spatnou” ji hodnoti 31,3 % dotazovanych.

Otazka Cislo 7: Jaké skupiny lidi maji podle Vas nejvétsi potiZe se ziskanim vlastniho
bydleni?
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OhrozZené skupiny obyvatel

0 3

= Mladé rodiny
® Seniofi
= Studenti
Osoby se zdravotnim

postizenim

= Nevim

ey

= Osoby zijici samostatné

Obrazek 15 OhrozZené skupiny obyvatel pii ziskavani vlastniho bydleni
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového sSetieni)

Nejcastéji respondenti uvedli jako ohrozené skupiny mladé rodiny (80 odpovédi) a studenty
(27 odpovédi). Tento vysledek reflektuje obecné zndmy fakt, kdy maji mladé rodiny
problémy s financovanim vlastniho bydleni. Jako nejméné ohrozenad skupina jsou poté
vnimani seniofi (pouze 2 odpovédi).

Otazka Cislo 8: Co je podle Vas nejvétsi prekazkou pri ziskani vlastniho bydleni?

(miiZete zvolit vice moZnosti)

Prekazky pri ziskavani vlastniho bydleni

45

Vysoké ceny nemovitosti

= Omezena nabidka bytd

128
49 = Slozity proces ziskavani

hypotéky

= Nedostate¢na podpora ze
strany statu

41

Obrazek 16 Prekazky pii ziskavani vlastniho bydleni
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(Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade dat z dotaznikového Setieni)

Dle respondenti je nejvetsi prekazkou pii ziskdvani vlastniho bydleni vysokd cena
nemovitosti (128 odpovédi). Nasledné 3 odpovédi byly hodnoceny velmi podobné, bez

vyraznych rozdilu.

Otazka Cislo 9: Jaké mate zkuSenosti s hledanim bydleni ve mésté Zlin?

ZkuSenosti s hledanim bydleni

75
61
60
45 37
30
15 11
: .
Nemeél/a jsem Setkal/a jsem se s Mam nebo mél/a Nemam zkuSenost s
problémy najit obtizemi, ale jsem zéavazné hledanim bydleni.
vhodné bydleni. nakonec jsem problémy s
nasel/a vhodné nalezenim vhodného
bydleni. bydleni.

Obrazek 17 ZkuSenosti s hledanim bydleni ve mésté Zlin
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni)

Vysledky naznacuji, Ze bezmala 47 % respondentli nema zkuSenost s hledanim vlastniho
bydleni. Jako druhou odpoveéd’ respondenti nejcasteji uvadéli, Ze se setkali s obtizemi, ale
i pfes to nasli vhodné bydleni, piesnéji Slo o 37 osob. Pocet osob, které nemély problém najit

vhodné bydleni, bylo témét 17 %.

Otazka Cislo 10: Myslite si, Ze je souc¢asna turovein podpory bydleni ze strany mésta

Zlin dostate¢na?
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Podpora bydleni ze strany mésta
60

52
50 46
40
30
19
20
12
10
2 ||
O | |
Ano, je Spise Spise Ne, je zcela Nevim
dostate¢na dostateé¢na nedostate¢nd  nedostate¢na

Obrazek 18 Urovei podpory bydleni ze strany mésta Zlin
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z dotaznikového Setieni)

Nejvice dotazovanych hodnoti podporu bydleni ze strany mésta jako nedostatecnou,
v souctu se jedna o 64 osob. Na druhou stranu, pouze 21 osob hodnoti podporu ze strany

meésta jako dostate¢nou. Celkem 46 dotazovanych uvedlo odpoveéd’ ,,nevim®.

Otazka cislo 11: Jak hodnotite svou informovanost 0 mozZnostech podpory bydleni ve

Zliné?

Uroven informovanosti obyvatelstva

60 54
50 45
40
30 29
20
10 3
0 —
Velmi dobra Spise dobra Spise Spatna Nemam Zadné
informace

Obrazek 19 Uroved informovanosti obyvatelstva v oblasti bydleni

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade dat z dotaznikového setieni)
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Dle dotaznikového Setieni hodnoti pouze 3 osoby svou informovanost jako ,,velmi dobrou®.
Celkem 29 osob ji poté hodnoti jako ,,spiSe dobrou®. Nejvice respondentl (54) ji poté
hodnoti jako ,,spiSe Spatnou®. Vysoky pocet dotazovanych (45 osob) uvedlo, Ze nemaji zadné

informace.

Otazka Cislo 12: Kde byste hledali informace o moZnostech podpory bydleni?

Zdroje informaci

= Web mésta
= Socialni sité
® Znami (rodina, ptéatelé)

® Ve z uvedeného

Obrazek 20 Zdroje informaci pro oblast bydleni
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladeé dat z dotaznikového Setieni)

Nejcastéji by respondenti hledali informace na webu mésta, zde by hledalo odpovédi
78 osob. Druhym nejc¢astéjsim zdrojem informaci by byly sociélni sit¢ (28 osob) a 23 lidi by

jako zdroj informaci vyuzili rodinu nebo své pratele.

Otazka Cislo 13: Preferujete spiSe najemni nebo vlastnické bydleni?

Preferovany typ bydleni
15 9

= Ngjemni
= Vlastnické

= Nejsem si jisty/a

107

Obrazek 21 Preferovany typ bydleni podle vlastnické struktury
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(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z dotaznikového Setieni)

Z vysledkil je zcela ziejmé, Ze vétSina (81,7 %) preferuje vlastnicky typ bydleni oproti

najemnimu (6,9 %). Pouze 15 respondentil si se svou odpovédi nebylo jisto.

Otazka Cislo 14: Jaké formy podpory bydleni by podle Vas mélo mésto vice

podporovat? (miiZete zvolit vice moZnosti)

Formy podpory bydleni

Nevim | 1
Poradenské sluzby v oblasti bydleni I 24

Danové ulevy souvisejici s bydlenim I 52
(napft. snizeni dan¢ z nemovitosti)

Podpora mladych rodin pfi potizeni I 101
bydleni

Podpora rekonstrukei a renovaci I 6
stavajiciho bytového fondu

Vystavba novych dostupnych najemnich I 2
byta

0 20 40 60 80 100 120

Obrazek 22 Formy podpory bydleni
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé dat z dotaznikového Setieni)

Respondenti nejcastéji uvedli, ze by mélo mésto podpotit mladé rodiny pii potizeni bydleni
(101 odpovédi), a také vystavbu novych dostupnych najemnich bytt (72 odpovédi). Naopak

moznost podpoteni poradenskych sluzeb uvedlo pouze 24 respondenti.

Otazka ¢islo 15: Jakou ¢astku vydate mési¢né za najem na bydleni?
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Mésiéni ¢astka za najem na bydleni

m 4

m2 500 -5 000K¢e
23 5001 -7 500 K¢
7501 - 10 000 K¢
m 10001 - 15000 K¢
= 15001 - 20 000 K¢

= Njjem neplatim

16

|1

Obrazek 23 M¢sicni castka za najem na bydleni
(Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z dotaznikového Setieni)

Na zakladé vysledkii dotaznikového Setieni je ziejmé, ze témét polovina respondentil ndjem
neplati. Z téch, kdo jej plati, je nejvice osob ve 2. skupiné (¢astka 5 001 — 7 500 K<) a poté
ve 3. skupiné (¢astka 10 001 — 15 000 K¢&).

Otazka Cislo 16: Vyuzili jste nékdy nékterou z téchto moZnosti financni podpory?

(miZete zvolit vice moZnosti)

Moznosti financni podpory

e s oy N 112

podporu nevyuzil/a

Socialni bydleni podporované méstem | 1
Program Nova zelena usporam [ 5
Dotace na rekonstrukci [ 7
Piispévek na bydleni [0 12
0 20 40 60 80 100 120

Obrazek 24 Moznosti finan¢ni podpory bydleni

(Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade dat z dotaznikového Setieni)
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Vysledky této otazky ukazuji jasnou prevahu, presnéji 112 respondentd, ve prospech téch,
ktefi nikdy nevyuzili Zddny druh finanéni podpory. Dale 12 osob vyuzilo ,pfispévek
na bydleni““ a pouze 7 osob ,,dotaci na rekonstrukci®“. Program ,,Nova zelena usporam

vyuzilo 5 dotazovanych.
Shrnuti

Na zaklad¢ vysledkti dotaznikového Setfeni lze konstatovat, Ze vétSinu respondenti, jenz
byli soucasti dotazniku, tvoti mladi lidé ve véku 15-22 let, kteti ve Zlin¢ bydli dlouhodobg,
pricemz vice nez polovina dotazovanych zde zije déle nez 20 let. Z vysledkl je rovnéz
ziejmé, ze vice nez polovina dotdzanych zije ve vlastnickém typu bydleni, zatimco ptiblizné
ttetina bydli v najmu. Je rovnéz ziejmé, Ze polovina respondentll ma zkusenost se sdilenym
bydlenim, coz naznacuje vysokou mobilitu a potiebu ndjemniho bydleni. Z vysledk je také
patrné, Ze dostupnost bydleni je ve Zlin¢ vnimana pfevazn€ negativné, pficemz pouze
necelych 5 % respondenti ji hodnoti jako dobrou. D4 se fict, Ze nejveétsi prekazkou pfii
ziskani vlastniho bydleni je podle respondentli vysokd cena nemovitosti, coz potvrzuje
obecny trend v ramci Ceské republiky, pfiéemz mezi nejohrozengjsi skupiny pfi ziskavani
bydleni patfi mladé rodiny a studenti. Je rovnéZ mozné tvrdit, Ze na zéklad¢ vysledki je dle
respondentl podpora bydleni ze strany mésta Zlin vnimana jako nedostate¢na, coz potvrzuje
skutecnost, ze vétSina respondentti nema dostatecné informace o moznostech podpory.
Na zakladé vysledkii dotaznikového Setfeni Ize konstatovat, Ze polovina respondentti neplati
najem, zatimco ti, ktefi plati, nejcastéji vydavaji ¢astky mezi 5 000-7 500 K¢ nebo 10 000—
15 000 K& mési¢né. Dilezitym faktem je rovnéZz skutecnost, Ze drtiva vétSina dotazovanych
nikdy nevyuzila zddnou formu finan¢éni podpory na bydleni, coz mtze byt disledkem

nedostatku informaci nebo sloZitych podminek pro jeji ziskani.
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6 NAVRHOVA CAST
Posledni Cast této prace se zabyva navrzenim vhodnych opatieni, které maji za cil pfispét
ke zlepSeni situace v oblasti bydleni na izemi mésta Zlin. Pro vytvofeni této Casti prace

slouzi jako podklady vysledky komparativni analyzy a dotaznikového Setieni. Na zakladé

téchto zjisténych vysledki jsou navrzeny nésledujici opateni.

6.1 Opatieni 1. — Vystavba dostupného najemniho bydleni

Cil: Zvysit dostupnost bydleni prostrednictvim vystavby novych bytovych jednotek.

Jako prvni opatfeni, které by zvysilo dostupnost bydleni, je navrhnuta vystavba hromadného
najemniho bydleni ve vlastnictvi mésta. Toto opatieni Ize klasifikovat jako neptinosnéjsi pro
diverzifikaci typu bydleni dle vlastnika nemovitosti, jelikoz vlastnicka struktura bytovych

jednotek ve mésté Zlin je vyrazné naklonéna ve prospéch vlastnického bydleni.

Jednalo by se o vystavbu 2 bytovych domt s celkovym poctem 56 bytovych jednotek
o velikosti 2+1, 2+kk a malymi byty o velikosti 1+KK.

Tabulka 14 Pocty a velikosti byt dle dispozice

Velikost bytové jednotky Pocet bytovych jednotek
2+1 28
2+kk 12
1+kk 16
Celkem 56

(Zdroj: vlastni zpracovani)
Financovani a odhadovana ¢astka

Pro financovani tohoto projektu je primarné mozné vyuzit finan¢ni prostiedky ze Statniho
fondu podpory investic, ktery nabizi program Dostupné n4jemni bydleni. Zbytek finan¢nich

prostfedkti by poskytlo statutarni mésto Zlin.

Diilezitym aspektem pro realizaci tohoto projektli je vSak nutnost vlastnit pozemek, jehoz
uzemi by potenciondlné¢ podléhalo vystavbé, jelikoz bez pitedchoziho dolozeni,
které deklaruje pozemek jako nemovitost ve vlastnictvi obce, nelze o finanéni podporu
zadat.

Celkove predpokladané ndklady na projekt vystavby dostupného najemniho bydleni (véetné
DPH) jsou vypocteny na zékladé¢ obdobny projektt, které byly realizovany ve dvou
krajskych méstech. Konkrétné se jednalo o vystavbu 49 bytii v Liberci a 179 bytt v Plzni.
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Ve mésté Zlin by se jednalo o vystavbu celkem 58 bytovych jednotek za ¢astku zhruba

159,88 mil. K¢ (véetné¢ DPH).
Liberec: 49 byt — 158 mil. K¢ (Liberec ma dalsi byty pro méstské bydleni, 2025)
Plzen: 179 byt — 446 mil K¢ (Plzein postavila 18 domt se 179 byty v lokalité Zatisi, 2025)

Tabulka 15 Vypocet primérné ceny na vystavbu 1 bytové jednotky

Mésto | Pogetbytii | Gastkavmil. K& (véetné DPH) :y‘:'::’ai‘l’l“;:)
Liberec 49 byt 158 mil. K¢ 3,22
Plzen 179 byt 446 mil. K¢ 2,49

Priimérné naklady na 1 byt v bytovém domé ¢ini 2,855 mil. K¢
Zlin | 58 byt 159 mil. K& | 2,85

(Zdroj: vlastni zpracovani na zdklade dat z predchozi casti)

Na zaklad¢ vypoctu prumérné ¢astky potiebné na vystavbu 1 bytové jednotky by vystavba
hromadného ndjemniho bydleni ve vlastnictvi mésta Zlin mohla odpovidat ¢astce zhruba

160 mil. K¢ za 56 bytovych jednotek ve 2 bytovych domech.
Lokalita

Na zaklad¢ rozboru predchozich zjisténi z analytické ¢asti prace, presnéji kapitola 5.3
Uzemni planovéani mésta, byla jako nejvhodngjsi lokalita vybrana oblast Bonéckého rybnika.
Jedna se o plochu o rozloze 3,5 ha a nachézi se vychodné od BartoSovy Ctvrti. V sou€asné
dobé je lokalita Bonéckého rybnika ve vlastnictvi mésta, ale pfistupové cesty k ni jsou

v soukromém vlastnictvi. Momentalnég se jiz Mésto Zlin o danou lokalitu zajima.
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(Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé Uzemniho planu mésta Zlin, 2024)

Obrazek 25 - Uzemni plan mésta Zlin — Bonécky rybnik

Postup pFi realizaci navrhu

Samotny proces realizace zahrnuje postup, ktery zajisti spravné zvolenou lokalitu, efektivni
vyuziti finan¢nich zdrojii a néslednou vystavbu najemniho bydleni. Postup Ize rozdélit

do téchto n€kolika fazi:

1. Analyza stavajici situace a pfiprava projektu — zahrnuje analyzu Gzemniho planu

meésta, posouzeni dopravni dostupnosti a oveéfeni dostupnosti inzenyrskych siti.

2. Vypracovani projektové dokumentace — analyzy, podklady k tzemnimu fizeni,
materidly pro ziskéni stavebniho povoleni, dokumentace pro vybérové fizeni

a realizaci stavby a zdznamy o jejim skute¢ném provedeni.

3. Odkup pozemku — jedna se o nezbytny krok, ktery musi byt splnén pied poddnim
zéadosti o dotaci, jelikoz vlastnictvi pozemku je jednou z podminek moznosti ¢erpani
finan¢ni pomoci. Oblast Bonéckého rybnika je v soucasné dobé ve vlastnictvi mésta,
neni proto potfeba podnikat dalsi kroky. Dulezité je pouze zajisténi piistupovych
cest, které jsou v soukromém vlastnictvi. Pro dalsi kroky bude tedy nutné zajistit

prevedeni vSech potiebnych pozemkt do vlastnictvi mésta.

4. Stavebni povoleni — podéani Zadosti a povoleni na pfisluSnych ufadech.
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5. Zajisténi financovani — analyza dostupnych dotacnich programli a sestaveni
finan¢niho planu. Pro oblast hromadného bydleni se jednd o moznost financovani
skrze SFPI a jeho programu Dostupné najemni bydleni. Zbytek financnich

prostiedkll zajisti mésto Zlin.

6. Vybér dodavatele — ptiprava zadavaci dokumentace pro vetejnou zakazku
na stavebni prace. Néasledné hodnoceni nabidek na zadkladé¢ pfedem urcenych

pozadavki a zvoleni vhodného dodavatele, ktery projekt realizuje.
7. Realizace projektu — vystavba hromadného najemniho bydleni.

8. Dokonceni stavby a predani bytovych jednotek — provedeni kontrolni prohlidky pied

predanim stavby zadavateli (méstu).

9. Uvetejnéni nabidky najemniho bydleni — stanoveni podminek ndjmu, vcetné vyse

najemného a vytvoteni online registrace pro Zadatele o byt.

Grafické znazornéni postupu pri realizaci projektu

1. Analyza stavajici situace a piiprava projektu 6. Vybér dodavatele
| |
2. Vypracovani projektové dokumentace 7. Realizace projektu
| |
3. Odkup pozemku 8. DokoncCeni stavby a predani bytovych jednotek
| |
4. Stavebni povoleni 9. Uvefejnéni nabidky najemniho bydleni

}

5. Zajisténi financovani

Obrazek 26 Postup pii realizaci navrhu
(Zdroj: vlastni zpracovani)

Vybudovanim nového bytového domu ziska mésto moderni a dostupné byty urcené zejména
pro mladé rodiny, seniory a osoby v bytové nouzi. Projekt pfinese z dlouhodobého méftitka
méstu piijmy z ndjmu, které mohou byt v budoucnu vyuzity pro reinvestovani do dalSich

oblasti bytové politiky.
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6.2 Opatreni 2. — Rekonstrukce souc¢asného bytového fondu

Cil: Zvysit kvalitu a vyuziti stavajiciho bytového fondu prostrednictvim rekonstrukce starsich

bytovych domi.

Druhé opatieni se zamétuje na rekonstrukci soucasného bytového fondu, jehoz struktura
staii je pomérné vysoka. Zaroven tak je i pocet neobydlenych byt ve Zlin¢ dosti vysoky,
coz muze byt CasteCn¢ zpusobeno jeho nevyhovujicim stavem. Proto by revitalizace
soucasné¢ho bytového fondu vyrazné prospéla soucasné bytové situaci. Za nezbytné je
do budoucna povazovana revitalizace panelovych sidlist, konkrétn¢ sidlisté¢ Jizni svahy

a BartoSova ¢tvrt'. Rekonstrukcei rovnéz vyzaduje cast soucasné batovské zastavby.

Projekt zahrnuje opravu stfechy, zatepleni fasady a vyménu oken. Cilem revitalizace
je zvySeni komfortu lidi zijicich v tomto dom¢, a také zlepSeni provozné technického stavu

budovy.
Lokalita

Na zéklad¢ ptedchozich zjisténi z analytické ¢asti prace byla pro rekonstrukci zvolena oblast
Jiznich svaht ., konkrétné budova I. segmentu. V neddvné dobé& bylo rekonstruovano détské
hiisté v blizkosti této budovy, segment samotny vSak rekonstrukci neproSel. Zaroven
se jedna o objekt, jenz je ve vlastnictvi mésta, a jehoZz soucasti je 360 bytovych jednotek, coz

tvofi znacnou ¢ast bytového fondu, ktery vlastni mésto Zlin.

Tento dvandcti podlazni dim ¢ita celkem 360 byti. V segmentové ¢asti se na kazdém patie
nachazi 16 jednopokojovych byti, dale se v kazdém dalSim obytném podlazi nachazi
3 jednopokojové a 11 dvoupokojovych byti. Soucasti budovy jsou rovnéz Iékatské sluzby
a sidlo méstské policie. Pfesny pocet obyvatel domu neni dostupny, nicméné odhad je zhruba

1 000 obyvatel. (Prvni segment, 2022)
Pocet bytovych jednotek: 360 byti
Pocet obyvatel: zhruba 1 000 osob

eey

Rekonstrukce budovy I. segmentu byla zvolena z divodu vysokého poctu osob Zijicich
v tomto objektu. Vzhledem k jeho velikosti by totiz rekonstrukce ptispéla ke zvyseni kvality

zivota mnoha obyvatel.

Financovani
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Rekonstrukce by mohly probéhnout diky programtiim, které poskytuje Ministerstvo
zivotniho prostfedi skrze Narodni pldn obnovy. Jedna se o pilit Fyzickd infrastruktura
a zelena tranzice. Tento pilif obsahuje komponentu 2.5 Renovace budov a ochrana ovzdusi,
ktera slouzi k rekonstrukci budov s cilem zajisténi vySsi uspory energie. Vyuzit 1ze rovnéz
finan¢ni prostfedky ze Statniho fondu podpory investic, jenz obsahuje program Dostupné
najemni bydleni. Dal§i moznosti je rekonstrukce skrze Operacni program Zzivotni prostiedi,
cil 1.1 Energetické Uspory. Zbytek finan¢nich prostiedkti by mohlo mésto poskytnout

ze svého rozpoctu.

Celkové naklady je vzhledem k proménlivosti vstupl velmi obtizné odhadnout, vysledna
&astka by viak mohla byt zhruba 30 mil. K¢&. Cast nakladd by poté byla financovéana skrze

vyse zminéné programy a zbytek diky rozpoctu statutarniho mésta Zlin.
Shrnuti

Technickd revitalizace tohoto bytového domu povede ke zvySeni kvality bydleni
a prodlouzeni zivotnosti budovy. Zaroven se tim zvysi energeticka efektivita budovy, ¢imz
se snizi provozni ndklady na bydleni, coz bude mit pozitivni dopad na ndjemniky

1 na rozpocCet mésta.

6.3 Opatieni 3. — Podpora obyvatel mésta

Cil: Zvysit dostupnost bydleni, zejména pro ohrozené skupiny obyvatel skrze financni

podporu a zvyseni informovanosti obyvatel.

Hlavnim ukolem posledniho opatfeni je zvySit podporu obyvatel mésta Zlin v oblasti
bydleni. Samotn4 potieba vzniku tohoto opatfeni byla iniciovdna vysledky dotaznikového
Setfeni, ze kterého jasné vyplyva, Ze troveil informovanosti obyvatel o moznostech podpory

bydleni ve Zlin¢ je na nizké urovni.

Opatfeni €. 3. je rozd€leno do 2 ¢€asti. Prvni z nich je finan¢ni podpora a druhou je zvySeni
informovanosti obyvatel v oblasti bydleni.

6.3.1 Finan¢ni subvence

Na zéklad¢ tohoto opatifeni by lidé mohli ziskat penize k financovani bydleni. Mezi zplisoby,

kterymi 1ze finanéné podpofit obyvatele patii napiiklad:
e Zavedeni méstskych ptijcek na kauci a prvni ngjem.

e Podpora startovaciho bydleni.
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Ptispévek na zatepleni a energetickou tusporu bytt.
Podpora pro ohrozené skupiny obyvatel:

o prispévek na najemné,

o dotace na rekonstrukci ¢i upravy bytu,

o Uhrada ¢asti nakladl na bydleni.

Tabulka 16 Odhadované naklady na finan¢ni podporu obyvatel

Nastroj podpory Roc¢ni rozpocet (odhad)
Meéstské pujcky na kauci a prvni najem 2-5 mil. K¢
Podpora startovaciho bydleni 3—6 mil. K¢
Prispévek na zatepleni a energetickou tisporu domi 4-8 mil. K¢
Podpora pro ohrozené skupiny obyvatel 5-10 mil. K¢
Celkem 14-29 mil. K¢/rok

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Veskeré finan¢ni prostfedky by mohly byt poskytnuty skrze rozpocet statutdrniho meésta

Zlin.

6.3.2

Podpora informovanosti

Vedle pfimé financni podpory je rovnéz nezbytné zajistit informovanost obyvatel

o moznostech financovani bydleni. Nizk4d informovanost totiz obvykle vede k absenci

vyuzivani dostupnych finan¢nich nastrojii, coz jde ruku v ruce se Spatnou situaci v oblasti

bydleni.

Moznosti, které mohou tyto rizika eliminovat:

vytvofeni informaé¢niho online portalu,

poradani informacnich seminati a workshopt,

ziizeni poradenského centra pro bydleni,

vydavani informacnich brozur a letakd,

sdileni obsahu spojeného s bydlenim na socidlnich sitich mésta.

Tabulka 17 Odhadované néklady na podporu informovanosti

Aktivita Roc¢ni rozpocet (odhad)
Online portal (vytvoreni a tidrzba) 300-800 tis. K¢
Seminate a workshopy 100-300 tis. K&
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Poradenské centrum (provoz, mzdy, prondjem) 1-2 mil. K¢
Brozury, letaky, socidlni sité 200-500 tis. K¢
Celkem 1,6-3,6 mil. K¢/rok

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Tato opatieni by pomohla obyvatelim mésta efektivnéji fesit bytovou situaci, coz by mohlo

vést k lepsi dostupnosti bydleni ve Zliné.

Zajisténi financovani veskerych aktivit by zastieSovalo statutarni mésto Zlin.
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ZAVER

Bakalarska prace méla za cil navrhnout opatieni, jimiz by se zvysila kvalita bydleni ve mésté
Zlin. Dil¢imi cili bylo provést resersi z odborné literatury na zvolené téma, analyzovat stav
bydleni krajskych mést Ceské republiky, vyjma hl. mésta Prahy a srovnat zjisténé vysledky.
Na zakladé¢ wvysledkii byla poté vytvofena navrhova opatieni, kterd koresponduji

se samotnym cilem prace.

Jak jiz bylo zminéno, v teoretické Casti byla provedena literarni reSerSe na témata bytové
politiky, jez zprvu pojednavala o bytové politice jako celku a pozdé€ji o jejich cilech
a vychodiscich. Vuvodu byla rovnéz objasnéna definice a zdkladni terminologie.
Nasledoval rozbor pojmu socidlni bydleni, jeho cile, pfistupy a principy a posledni tsek
teoretické Casti byl vénovan podpote bytové politiky. V této €asti byly zminény néstroje

bytové politiky, finan¢ni podpora bydleni ¢i moznosti a zpiisoby financovani bydleni.

Druh4, tedy prakticka ¢ast, ktera byla rozdélena do dvou hlavnich segmentii — analyticka
a ndvrhova ¢ast, se zaméfovala na charakteristiku mésta Zlin a jeho bytovou situaci. Byl zde
proveden rozbor soucasn¢ho stavu bydleni a rozd€leni fond mésta Zlin na bytovy
a domovni fond. Hlavni usek této ¢asti poté tvotila komparativni analyza krajskych mést
a interpretace zjisténych vysledkd. Zna¢nou c¢ast praktické ¢asti tvoti dotaznikové Setieni
a analyza jeho vysledkl. Segment ndvrhové ¢asti zahrnuje opatteni, které maji za cil zlepSit
kvalitu bydleni a bytového fondu ve mésté Zlin. Celkem byla navrhnuta 3 opatfeni, ktera
reflektuji vysledky komparativni analyzy a vysledky dotaznikového Setfeni. Konkrétné se
opatfeni zamétfuji na vystavbu hromadného ndjemniho bydleni ve vlastnictvi mésta,
rekonstrukci soucasného bytového fondu a podporu informovanosti obyvatel mésta Zlin

v oblasti bydleni.

Zavérem lze konstatovat, Ze stav bydleni ve mésté Zlin je na dobré urovni, aZ na nékteré
strukturdlni nedostatky, které zahrnuji vysoké ceny najemniho bydleni a vyrazné rozdily
ve vlastnické struktufe bydleni ve prospéch vlastnického bydleni, oproti najemnimu
a druzstevnimu typu bydleni. Navrhova ¢ast prace by vSak mohla spolu se stru¢nym

navrhem opatieni vést k moznému feseni zjisténych problému.
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Politika podpory bydleni mésta Zlin

¥ ¥ r o r
Politika podpory bydleni mésta Zlin
Nasledujici dotaznik se vztahuje k mé bakalafské praci na téma: Politika podpory bydleni mésta
Zlin. Vyplneni Vam nezabere vice nez 5 minut. Dotaznik je anonymni. Pfedem dekuji za odpovedi.

Viclav Zik (pokud nebydlite ve mést& Zlin, nejste vhodnym respondentem - prosim

neodpovidejte)

* Oznacuie p
uuuuuuu j€ povinnou olazku

1. Uvedte Vase pohlavi. *

Oznacte jen jednu elipsu.

Muz
Zena

Jiné

2.  Uvedte Vas vék. *

Oznacdte jen jednu elipsu.

15-22let
23-29 let
30 -39 let
40 - 49 let
50-59 let

60 let a vice

1z7

https://docs.google.com/forms/w/0/d/1gJE3q7Y Ghm9Vd8RBgezBnl...

03.04.2025 21:24
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3. Jak dlouho Zijete ve Zliné (popf. jeho pfilehlych castech)? *
Oznacte jen jednu elipsu.
méné nez 2 roky
2-5let
6-10 let

S 11-19 let

20 let a vice

4, 'V jakém typu bydleni zijete? *
Oznacte jen jednu elipsu.
Vlastnické bydleni
Najemni bydleni
Druzstevni bydleni
Specificky typ bydleni (pe¢ovatelsky dim, socialni bydleni)

Jiné:

5.  Mate zkuSenosti se sdilenym bydlenim (napf. spolubydleni s jinymi osobami mimo

rodinu)?
Oznacte jen jednu elipsu.

Ano

Ne

2z7 03.04.2025 21:24
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6. Jak vnimate dostupnost bydleni ve mésté Zlin? *

Oznacte jen jednu elipsu.

Velmi dobra
: Uspokojiva
Primérna
Spatna
Velmi spatna

Nevim

7. Jaké skupiny lidi maji podle Vas nejvétsi potize se ziskanim vlastniho bydleni? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) Mladé rodiny
Seniofi
Studenti
Osoby se zdravotnim postizenim
Nevim

Jiné:

8. Co je podle Vas nejvétsi pickazkou pii ziskani vlastniho bydleni? (muzete zvolit vice L3
moznosti)
Zaskrtnéte vsechny platné mozZnosti.

. Vysoké ceny nemovitosti
Omezena nabidka byta
Slozity proces ziskavani hypotéky
Nedostateéna podpora ze strany statu

Jiné:
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9. Jaké mate zkuSenosti s hleddanim bydleni ve mésté Zlin? *
Oznacte jen jednu elipsu.
Nemél/a jsem problémy najit vhodné bydleni.
Setkal/a jsem se s obtizemi, ale nakonec jsem nasel/a vhodné bydleni.

Mam nebo mél/a jsem zavazné problémy s nalezenim vhodného bydleni.

- Nemam zkuSenost s hledanim bydleni.

10.  Muyslite si, Ze je sou¢asna uroven podpory bydleni ze strany mésta Zlin dostate¢na? *
Oznacte jen jednu elipsu.
Ano, je dostate¢na
Spise dostatecna
Spise nedostateéna

Ne, je zcela nedostateéna

Nevim

11.  Jak hodnotite svou informovanost o moznostech podpory bydleni ve Zling? *
Oznacte jen jednu elipsu.

Velmi dobra

Spise dobra

Spise Spatna

Nemam zadné informace
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12.  Kde byste hledali informace o moZnostech podpory bydleni?

Oznacte jen jednu elipsu.

) Web mésta
Socialni sité
Znami (rodina, pfatelé)

Jiné:

13.  Preferujete spiSe najemni nebo vlastnické bydleni?

Oznacte jen jednu elipsu.

) Najemni
Vlastnické

Nejsem si jisty/a

14.  Jaké formy podpory bydleni by podle Vas mélo mésto vice podporovat? (mizZete zvolit

vice moznosti)

Zaskrtnéte vsechny platné moznosti.

Vystavba novych dostupnych najemnich byta

Podpora rekonstrukei a renovaci stavajiciho bytového fondu

Podpora mladych rodin pfi pofizeni bydleni

Danovée tlevy souvisejici s bydlenim (napf. snizeni dané z nemovitosti)

Poradenské sluzby v oblasti bydleni a finanénich moznosti

Jiné:
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15.  Jakou &astku vydate mési¢né za ndjem na bydleni?

Oznacte jen jednu elipsu.

2500 - 5 000 K&
5001 -7 500 K&
7501 - 10 000 K¢
10001 - 15 000 K¢
15001 - 20 000 K¢
20001 a vice

Najem neplatim (napf. bydlim u rodi¢t, ve vlastnim byté, jind moznost)

16.  Vyuzili jste nékdy nékterou z téchto moznosti finanéni podpory? (muizete zvolit vice

moznosti)

Zaskrtnéte vSechny platné mozZnosti.

Prispévek na bydleni
Dotace na rekonstrukei
Program Nova zclena usporam
; Socialni bydleni podporované méstem

Ne, nikdy jsem zadnou finanéni podporu nevyuzil/a

k Jiné:

Dékuji za Vas Cas pfi vyplnéni dotazniku!

Obsah nenfi vytvoren ani schvalen Googlem.

Google Formulare
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