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ANOTACE

Diplomova prace je zaméfena na analyzovani stavu bytové politiky v Ceské republice a poté je

zkouména na mistni urovni mésta Svitavy.

Teoreticka Cast se zabyva ndstroji rozvoje obce, charakterizovanim zékladnich vychodisek
spojenymi s bytovou politikou. Jsou zde zahrnuty modely a typy bytovych politik, které mohou
byt realizovany az po cile a nastroje vedouci k jejich naplnéni. Prace dale popisuje historicky
vyvoj bytové politiky na tzemi Ceské republiky. Spolu s predstavenim bytového fondu a

formami bydleni.

Empirick4 ¢ast popisuje bytovou politiku, kterd je realizovana pifimo ve mésté Svitavy. Jeji

soucasti je taktéz soubor doporuceni.

KLICOVA SLOVA

Bytova politika, dostupnost bydleni, Ceska republika, socialni bydleni, trh s bydlenim
TITLE

Analysis of the housing policy of the Czech Republic

ANNOTATION

The thesis is focused on analyzing the state of housing policy in the Czech Republic and then

it is examined at the local level of the city of Svitavy.

The theoretical part deals with the municipal development tools, characterization of the basic
assumptions associated with housing policy. It includes models and types of housing policies
that can be implemented up to the goals and tools leading to their fulfillment. The work further
describes the historical development of housing policy in the Czech Republic. Along with the
introduction of the housing stock and forms of housing.

The empirical part describes the housing policy that is implemented directly in city Svitavy. It

also includes a set of recommendations.
KEYWORDS

Housing policy, availability of housing, Czech Republic, social housing, housing market
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UvVoD

Diplomova prace se zabyva analyzou bytové politiky na tzemi Ceské republiky, mimo jiné
v oblastech rozvoje a moznych nastroju socialniho bydleni. Vyznam tohoto tématu je zasadni
pro posileni socidlni soudrznosti obyvatelstva. S tim spojené odkazy na zajisténi adekvatniho
bydleni jsou obsazeny mezi univerzalnimi pravy ve vice nez stovce narodnich tstav. Kromeé
ekonomickych aspekti ma bydleni také vyznamné socidlni dimenze. Zaroven je potifeba
zdliraznit, ze v ptipadé bydleni se jedna soukromym statkem, ktery nelze ziskat bez ndkladt na
ng;j.

Cilem této diplomové price bude analyzovat stav bytové politiky Ceské republiky.
Teoreticka &ast se vénuje bytové politice na izemi CR od historie az po sou¢asnost. Empiricka
¢ast je zaméfena na bytovou politiku mésta Svitavy. Soucast feseni bude obsahovat soubor

realizovatelnych doporuceni.

Teoretické Casti jsou vénovany uvodni Ctyfi kapitoly véetné metodiky vyzkumu. V prvni
kapitole jsou vyc¢lenény nastroje rozvoje obce spolu se samotnym vymezenim obce v pravnim
fadu. V druhé kapitole prace jsou charakterizovana zakladni teoreticka vychodiska. Zminény
budou trzni mechanismy, které se na trhu s bydlenim vyskytuji a s tim spojend unikatnost
bydleni jako jedine¢ného ekonomického statku, ktery vyZzaduje statni intervence. Bude
piedstavena bytova politika a role statu v ni. Na to navazuje vycet jejich modeli a typu, které
mohou byt realizovany. Tieti kapitola se vénuje metodice vyzkumu. Ctvrta kapitola je
vénovana popisu minulého, soucasného a mozného budouciho stavu bytové politiky
realizovaném na tizemi CR. Nasleduje ptedstaveni bytového fondu a piistupy statu k bytové
politice v jednotlivych letech. Na zavér kapitoly je predstaveny rozvojové dokumenty spolu se

sumarizaci soucasného stavu bytové politiky.

Posledni dvé kapitoly jsou zaméteny na analytickou ¢ast. Prvni ¢ast je zaméfena na mésto
Svitavy. Vénuje se zkoumani stavu tamni bytové politiky spojenou s mapovanim obecniho
bytového fondu. Zkouman je také izemni plan mésta a jeho pfipravenost na budouci bytovou
vystavbu. Zavér kapitoly je vénovan popisu developerskych projekti na tizemi mésta spolu
s definovanim cile bytové politiky, které si mésto ur€ilo ve svém strategickém dokumentu.

Posledni kapitola obsahuje shrnuti poznatkd s vy¢tem doporuceni, které by se mohly aplikovat.
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1. Nastroje rozvoje obce

Tato kapitola se se vénuje vymezeni postaveni obce v ramci pravniho fadu, vcetné rozliseni
mezi samostatnou a prenesenou pusobnosti, kterou obec muze uplatiiovat. Nasledné jsou
popsany rozvojoveé nastroje, které ma obec k dispozici, a jejich systematické ¢lenéni. Zavérecna

¢ast se zametfuje na moznosti spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem v dané oblasti.

1.1.Pravni vymezeni obce
Obec lIze v pravnim systému Ceské republiky charakterizovat jako zakladni tzemné
samospravny celek. Na nasem uzemi se vyskytuje celkové 6258 obci (CSU, 2024). M4 svou
pravni identitu a postaveni pravnické osoby vefejného prava, kterd na venek vystupuje
V pravnich vztazich pod svym jménem. Jako kazd4a pravnicka osoba ma vlastni pravni
subjektivitu, ktera ji pfipisuje zakon. Mize vlastnit majetek, uzavirat smlouvy, vystupovat pied

soudem ¢i spravovat své nalezitosti, které jsou vymezené zakonem.

Pravni postaveni obce je definovano predev§im v zdkoné ¢. 128/2000 Sb., O obcich. Tento
zakon upravuje jeji plisobnost, zptisob hospodareni a organy, kterymi disponuje. Soucasné obec
definuje jako tizemni celek a samospravnou jednotku. Jeji pravni postaveni utvrzuje taktéz
Ustava Ceské republiky, ktera v ¢l. 8 zaruuje samospravu tizemnich samospravnych celki.
Uzemi na kterém obec hospodati je vymezeno jejim katastralnim uzemim, které tvofi jeji
spravni celek. Hranice obce jsou piimo vymezeny zakonem, pokud by doslo k jejich zméné,
tak pouze za predem stanovenych pravidel. Viz § 26 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich ,,Zmény
hranic obci, pri nichz nedochazi ke slouceni obci, pripojeni obce nebo oddeleni casti obce, se
uskutecnuji na zakladeé dohody zucastnénych obci po projednani s prislusnym katastralnim
uradem. Uzavieni dohody ozndmi obec Ceskému viradu zemémérickému a katastralnimu a

I3

prislusnému katastralnimu uradu. “.

Obec je samostatn¢ fizena volenymi organy, které vznikaji v disledku voleb kazdé ctyfi roky.
NejvysSim organem obce je zastupitelstvo obce, které je pfimo voleno obCany dané obce.
Zastupitelstvo je schopno se se usnaset pouze za piedpokladu, Ze je pfitomna nadpolovi¢ni
vétsina vSech jeho €lend. Po dobu svého funkéniho obdobi se zastupitelstvo fidi dle jednaciho
fadu, které samo vyda a odsouhlasi. Pokud obec disponuje vice jak patnécti zastupiteli dochazi
ke jmenovani rady obce, ktera je ptfimo odpovédna zastupitelstvu. DalSim organem obce je
starosta piipadné mistostarosta, tyto funkce mohou byt 1 plné ¢i CasteCné vykonavany na
pracovni Uvazek, ten se odviji od velikosti obce a s tim spojenych administrativnich tkontl.

V ojedinélych ptipadech muze dojit ke vzniku zvlastnich organti (komise a vybor). Tyto organy
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maji vétSinou piimo vymezené jejich ¢asové trvani, pokud jsou na piiklad zfizeny z diivodu
vySetfeni daného pripadu ¢i kauzy. Veskeré pravomoci téchto organii definuje zakon ¢.

128/2000 Sb., o obcich (Pomahac, 2013).

Na zékladé vyse zminéného lze vyvodit, Ze obce predstavuji zakladni jednotku vetejné spravy
v Ceské republice. Tyto jednotky taktéz plni v prenesené ptisobnosti i vybrané tkoly statu na
mistni rovni. Jsou nositeli vefejné moci a dulezitymi aktéry v oblasti rozvoje Gizemi, socialnich

sluzeb, ziizovani $kol, bezpe¢nosti, tiklidu na svém uzemi i v dalSich oblastech jim svéfenych.

1.2.Samostatna a prenesena ptisobnost v ramci obce
Samospravy v Ceské republice spadaji do tif zékladnich skupin (Pomahag, 2013):

e Uzemni samosprava — zékladni forma vetejné samospravy, kterd bude Vv textu déle
specifikovana,
e ostatni subjekty — fyzické ¢i pravnické osoby, ktery stat proptj¢il vykon statni spravy
(formou autorizace ¢i koncese),
e z4jmova — zamétend na slucovani specifickych profesi,
o profesni — komory(¢eska advokatni komora, ¢eska komora architekti),
o sdruzeni obCant (svaz rybatt, sokol),
o Vysoké Skoly.
V ramci vefejné spravy Ceské republiky je ptisobnost obci rozdélena do dvou zakladnich
oblasti. Tedy oblasti, kterou obce vykonavaji v samostatné plisobnosti a oblasti prenesené, kde

jim jsou delegovany pravomoci ze strany statu.

Samostatna pisobnost obci zarucuje, Ze obec jedna na zaklad¢ vlastniho rozhodnuti a uvazent,
kde je odpoveédna pouze sama sob¢ a neni nijak podfizena statu, ale musi dodrzovat jeho pravni
predpisy, zejména zakony a Ustavu. Kdy tuto piisobnost miize obec vyuZit je pouze
v zaleZitostech, které ji jsou svéfeny prostiednictvim zakona. Charakteristické pro tuto
pusobnost je, ze obec jednd autonomné a tim zabezpecuje jeji chod. Tu zabezpecuji organy
obce. V zakonem stanovenych piipadech muze stat zasahovat do fungovani obce. Zejména
formou dohledu v mezich pokud obce vydavaji obecné zavazné vyhlasky, které by mohly byt
Vv rozporu se zakonem. Ptiklady této pisobnosti mohou byt rozhodovani o rozpoctu a vysledky
hospodateni obce, ur€ovani mistnich poplatki (svoz odpadu), zifizovani Skol ¢i kulturnich
zafizeni, sprava obecniho majetku anebo izemni planovani spojené se schvalovanim tizemnich

pland (Hendrych, 2014).

Pienesena pusobnost definuje situaci, kdy obec vykonava ukoly statni spravy, které jsou
delegované statem na obec a za predpokladu ustanoveni v jednotlivych zdkonech. V téchto

ptipadech obec nejednd jako samosprava, ale jako spravni organ statu. Zde se obec musi fidit
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vyslovné ustanovenimi v danych zédkonech a nemulze vyuzit volnost rozhodovéani jako
V samostatné pusobnosti. Vykon pfenesené piisobnosti kontroluji organy statni spravy (krajsky

ufad, stavebni ufad). Rozsah ptidélenych pravomoci je ptimo odvisli od velikosti obce.

1.3.Uzemni a regulaéni plany
Uzemni plan je zakladnim néstrojem tzemniho planovani, kterym dostupuji obce v Ceské
republice. Hlavni ucel tohoto planu je definovat koncepci, kterou se bude ubirat budouci rozvoj
na Gzemi obce a pfedem usmérnit vystavbu, tak aby korespondovala v souladu s ochranou
Zivotniho prostiedi a technickymi kapacitami obce. V tizemnim planu jsou zaznamenano tizemi
obce, které¢ budou ¢i jiz jsou vyuZity pro bydleni, primyslovou vyrobu, zelen, technickou a
dopravni infrastrukturu a dal$i funkce. Zaroven stanovuje predem regulace, které musi byt pfi
pripadné vystavbe respektovany. Tento dokument je tedy zésadni v celkovém budoucim rozvoji

dané obce (Manas, 2025).

Z pravniho hlediska se iizemni plan fidi zdkonem ¢. 283/2021 Sb., Stavebni zdkon ¢ast tieti.
Ten definuje jeho tkoly a cile. Viz § 38 (1) téhoz zakona ,, Cilem vizemniho planovani je
soustavné a komplexné resit funkcni vyuZiti uzemi, stanovovat zdsady jeho plosného a
prostorového usporadani a vytvaret predpoklady pro udrzZitelny rozvoj uzemi spocivajici ve
vyvazenem vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi, ktery uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by
ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.“. Uzemni plan si obec vyhotovuje
prostiednictvi ptisluSného ufadu Uzemniho planovani. Jeho navrh zpracovavd odborny
projektant (architekt ¢i urbanista). Pied schvalenim je izemni plan vefejné projednan a je dan
prostor na ptipadné pfipominky z fad obcanil obce, vlastnikii pozemku ¢i dalSich dotcenych
organl. Zav€re¢né schvalovani provadi zastupitelstvo mésta. Schvaleny Uzemni plan je
zavazny pro vSechny aktéry, jak obcany, investory tak samotnou obec. Kazda nova stavba, ktera
bude schvalovana jiz po ptijeti musi byt v souladu s uizemnim planem. V prab¢hu let muze dojit
ke zméné uzemniho planu a to za ptredpokladu, ze se zménili podminky rozvoje ¢i doslo
k objeveni novych potieb obce. Proces zmény je identicky s procesem tvorby nového izemniho
planu. V piipadech kdy obce disponuje historickym centrem ¢i rozsahlou rozvojovou zénou

muze dojit k vytvofeni regula¢niho planu, ktery je pfimo zaméten na tyto tizemi.

Uzemni plan obsahuje textovou a grafickou ¢ast. Textova &ast rozebira platné zasady rozvoje
uzemi, podminky pro vyuziti jednotlivych tizemi a s tim spojenych limitt, které v n€kterych

uzemich mohou byt jiz vyCerpany. Graficka Cast je vyhotovena formou technického vykresu,
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ktery znazornuje vyuziti daného uzemi (plochy zeleng, bydleni, primyslové vyroby ¢i obcanské
vybavenosti), vymezeni zastavitelnych a nezastavitelnych tzemi ¢i koridory slouzici pro

technickou infrastrukturu.

1.4.Strategicky plan
Strategicky plan je dalsi sttednédoby az dlouhodoby rozvojovy plan obce, ktery slouzi pro
fizeni a planovani aktivit obce. Definuje vizi, cile a priority obce v celé fadé odvétvi (doprava,
bydleni, zivotni prostiedi ¢i sluzby). Tim napomaha systematickému sméfovani rozvoje uzemi
v souladu s dostupnymi zdroji a potiebami obyvatelstva. Jedna se o nastroj strategického fizeni,
ktery mimo definic obsahuje i konkrétni opatteni, které slouzi k naplnéni jednotlivych cilti. Na
rozdil od izemniho planu, ktery se pfedevsim soustfedi na prostorové usporadani a regulaci
v obci, strategicky plan fesi rozvojové zaméry v SirSim kontextu. Jeho vytvoreni neni ze zakona

povinné (Ochrana, 2010).

Struktura strategického planu obsahuje analytickou cast, kterd hodnoti soucasny stav obce
(demografie, kvalita Zivota, zivotni prostfedi). Na to navazuji definice vize a strategickych cili,
kterych chce obce ve sttednédobém horizontu dosahnout. Poté jsou charakterizovany opatfeni
a aktivity sméfujici k naplnéni definovanych ciltl (rekonstrukce, zajisténi dostupného bydleni,
nova vystavba). S tim je spojeny akéni plan, ktery vyjmenovava piimo jednotlivé projekty 1
S jejich specifikovanim financovani ¢i Casového ramce. Zaver planu obsahuje systém sledovani

a vyhodnocovani dosahovani jeho naplfiovani spojené s jeho aktualizacemi v case.

Strategicka koncepce je dokument, ktery stanovuje dlouhodobé sméru rozvoje a cile obce
v klicovych oblastech vefejného zivota. Byva vypracovavan na horizont nasledujici deseti let.
Slouzi k formulaci dlouhodobych zamért, které slouzi pro predvidatelny a koordinovany rozvoj

obce.

1.5.Finan¢ni plan
Finanéni plan je pfednim dokumentem dulezitym pro fungovani kazdé obce. Tento nastroj
zabezpecCuje fizeni hospodatfeni obce a jeji dlouhodobou udrzitelnost v ramci finan¢ni
narocnosti. Slouzi k zabezpecovani a udrzovani vyrovnaného a stabilniho financovani, diky
jemuZ muze realizovat strategické a investi¢ni cile. Mezi hlavni kol patfi propojeni finan¢nich
moznosti obce s jejimi prioritami v oblasti vetejnych sluzeb, infrastruktury ¢i bydleni. Plan
poskytuje piehled o o¢ekavanych piijmech a vydajich obce v nasledujicich letech, hodnoti jeji

finan¢ni situaci jejitho hospodafeni a dopfedu pomahd piedchdzet pokud by mohlo dojit
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Kk rozpoctovym problémtim a na piiklad by dany projekt nemohl byt realizovan (Sedmihradska,

2016).

Rozdil od rozpoctu obce spociva v tom, ze plan je sttednédoby takze neni vymezen pouze na
jeden kalendéini rok. Z pravidla byvéa vyhotovovan na obci tii az péti nasledujicich let. S tim je
spojena nejistota v odhadu budoucich pifijmu obce, které nékdy mizou byt piili§ nadhodnocené
¢1 podhodnocené. S tim je spojend i analyza financnich rizik, kterd maji za disledek navrh
opatfeni, kterd maji zajistit stabilitu 1 kdyz ptfijmy nebudou tak vysoké jako se ocekavalo.
Finan¢ni plan pfimo navazuje na ostatni rozvojové dokumenty obce. Tim se docili, ze

planované vydaje budou odpovidat realnym potfebam obce a jejim obCanim.

Nejvétsi polozkou v ocekavanych piijmech zabezpecuji danové piijmy z rozpoctového urceni
dani dalsimi polozkami jsou vynosy z majetku, dotaci ¢i mistnich poplatki. Na opak na strané
vydaju je znaéna polozka spojena s provoznimi naklady obce (platy, vydaje na udrzbu ¢i
energie). Dale jsou zde kapitalové vydaje vynalozené na investic do novych staveb,
rekonstrukci ¢i koup€ nového majetku. DileZitou roli zde hraje bilance (porovnéni piijma a
vydaji). Pokud dochazi k tomu, ze obec realizuje vétsi projekt mél by plan obsahovat i
hodnoceni jeji ptipadné tivérové kapacity a schopnost splaceni zavazkii obce. Obce musi ze
zakona vypracovavat tzv. rozpoctovy vyhled, ktery obsahuje stru¢ny piehled oc¢ekavanych
pfijml a vydaji na horizont dvou let, které nasleduji po aktudlné schvalovaném rozpoctu
(Provaznikova, 2009). Finanéni plan pfispiva k celkové transparentnosti a duvéte
k hospodaieni obce a pomaha pfedchazet necekanym finanénim problémim. Diky jemu lze
také planovat vétsi investicni akce, které by se v piipad€ pouze jednoletého obecniho rozpoctu

nebylo mozné realizovat.

1.6.MozZnosti spoluprace veiejného a soukromého sektoru
Spoluprace vefejného a soukromého sektoru je znama pod zkratkou PPP (Public-Private
Partnership), piedstavuje moderni nastroj ur¢eny k realizaci vefejnych projektt. Dochazi v ném
K propojeni organizacnich, investi¢nich a odbornych kapacit obou zminénych sektort. Tento
nastroj je zaloZen na zéklad¢ sdileni rizik, odpové€dnosti a pfinosti mezi obéma stranami. Byva
uplatnovan pravé v piipadech kde vetejny sektor nedisponuje dostatecnymi financnimi
prostiedky potfebnymi, technickym know-how ¢i se jedné o projekty, které jsou z podstaty véci
Vv realizaci znacné¢ slozité. Zde je tedy pfedpokladat zapojeni soukromého partnera, ktery
disponuje efektivnéjsSich a hospodarngjsim piistupem. Je Stim spojend i dlouhodobost a

finan¢ni participace pravé soukromého partnera. Hlavnim rozdilem od klasické vetejné
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zakéazky, kde dochazi k soutézeni jednotlivych fazi, zde je soutézen projekt jako celek.
Soukromnik také vede tzv. riziko projektové piipravy. V pfipravé kazdého projektu je na
pocatku vyhodnocen srovnavaci model. Tento model spoc¢iva v kalkulaci celkovych financnich
narokl na veiejné zdroje 1 se zohlednénim Casové hodnoty penéz. Cilem je vyhodnoceni zda
pro dany projekt je vyhodné&jsi ho soutézit jako klasickou vetejnou zakazku ¢i pouzit praveé
moznosti PPP projektu. I kdyz mohou byt celkové naklady spojené s realizaci vyS$si nez pfi
realizaci soukromou zakazkou, miize tak dochéazet k ristu finan¢ni naroCnosti spojené
s existenci rizik. Ty tak vefejny sektor pienese na sektor soukromy, coz je vnimano jako ptfedni

vyhoda téchto realizaci (Maaytova, 2015).

V Ceské republice miizeme podatky rozvoje zaznamenat po roce 2004. V této dob& doslo ke
ztizeni specializovaného centra pii Ministerstvu financi, které vytvotilo i metodickou podporu
(MF, 2004). Avsak i ptesto do soucasnosti ziistava pocet projektt, které jsou realizovany timto
zplisobem zna¢né maly. Pfi¢inu lze hledat ve slozité legislativé, nizké pravni jistoté
soukromého investora ¢i obavam z dlouhodobych zavazki. Projekty, které jsou v tomto modu
realizovany jsou vétSinou liniové stavby zastoupené piedevSim stavbou silnic. I pfes vyse
zminéné zistavaji PPP projekty jako perspektivni néstroj, zejména v kontextu rozpoctovych
spojend s analyzou rizik. Nasledné pln¢ transparentni vybér partnera a pfedem jasné vytycené

smluvni vztahy.
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2. Zakladni teoreticka vychodiska v oblasti bydleni

V této kapitole bude vysvétlena zakladni problematika se kterou je mozné se Vv ptipadé bytové
politiky setkat. Tyka se zakladnich definic bydleni, bytové politiky ¢i bytového fondu. Poté
charakteristika trhu bydleni, ktery zavisi na nabidce a poptavce. Role statu v této problematice,
vycet existujici modeld a typu bytovych politik. Zavérem kapitoly bude definovani cila této
politiky a nastroj, diky kterym by mélo probihat jejich napliiovani az po samotné financovani.
2.1. Bydleni, bytova politika a bytovy fond
Bydleni je termin, ktery se vztahuje na misto, kde lid¢ ziji a travi svlij ¢as. Muze zahrnovat
ruzné typy obydli, jako jsou domy, byty, chaty nebo jiné formy reziden¢nich prostor. Bydleni
zahrnuje nejen fyzicky prostor, ale také socialni a emociondlni aspekty spojené s domovem,
jako je bezpeci, komfort a pocit soundlezitosti. Kromé toho muiize bydleni ovliviiovat zivotni

styl, zdravi a celkovou kvalitu Zivota jednotlivci a rodin (Polékova, 2006).

Cilem bytové politiky je zajistit, aby byl kazdy ob¢an schopny najit vhodné, kvalitni a dostupné

bydleni, coz ma primy vliv na zivotni Giroven a socidlni soudrznost spole¢nosti.

Jak autofi (Lux, Kostelecky, 2011) poznamenavaji ve své publikaci je bytova politika tvotfena
zmatené, neudrzZitelné a nekoncepéné. Je mozZné sledovat i1 nejriznéjsi zajmové skupiny
Vv jejichz prospéch je tvofena. Bytova politika je soubor opatieni a strategii, které stat, mistni
samospravy nebo jiné vefejné instituce zavadeji s cilem zajistit dostupnost, kvalitu a
rozmanitost bydleni pro obyvatele. Tato politika se zaméfuje na feSeni problémi spojenych s
bydlenim, jako jsou vysoké ndklady na bydleni, nedostatek dostupného bydleni, kvalita bydleni,

socialni segregace nebo bytova mobilita.
Bytova politika mize zahrnovat rizné oblasti, jako jsou (Polakova, 2006):

e podpora dostupnosti bydleni — Opatieni, ktera pomahaji lidem ziskat bydleni, naptiklad
dotace na bydleni, stitni podpora vystavby byti, regulace ndjmi nebo vystavba
vetfejnych byta,

e regulace trhu s bydlenim — omezeni vyse najemného, regulace prodeje a pronajmu byti
nebo podminky pro developerské projekty,

e socialni bydleni — podpora dostupnosti bydleni pro osoby a rodiny v nepiiznivé socialni
nebo ekonomické situaci, ¢asto prostiednictvim vetejného sektoru,

e obnova a modernizace stavajicich bytii — programy na opravy a zlepSeni kvality starSiho

bytového fondu, véetné podpory renovaci a ekologickych opatient,
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e podpora bytové mobility — Opatieni, kterd usnadnuji lidem zménu bydlisté, naptiklad v

ramci pracovnich zmén nebo zajisténi lepsich zivotnich podminek.

Bytovy fond je soubor vSech bytovych jednotek a domt, které jsou k dispozici pro bydleni.
Miize zahrnovat jak bytové domy ve vlastnictvi jednotlivei (privatni sektor), tak i domy a byty
ve vlastnictvi statu, mést ¢i obci (vefejny sektor). Bytovy fond se také muaze délit na rizné

kategorie podle typu vystavby, standardu, velikosti, ceny ¢i dostupnosti.

2.2.Formy bydleni

Jako tfi zakladni formy bydleni Ize charakterizovat bydleni vlastnické, druZstevni a najemni.

2.2.1. Vlastnické bydleni

Tento typ bydleni se na rozdil od dvou zbyvajicich rozviji nejrychleji, to piedevsim z diivodu,
Ze vétSina byt ¢i domu je uz od pocatku sméfovana pravé piimo do soukromych rukou. Lze
do n¢j zatadit rodinné domy na venkové ¢i ve méstech a jednotlivé byty situované v bytovych
domech, které vznikly bud’ diky privatizaci obecnich a druzstevnich bytd anebo jsou disledkem
bytové nové bytové vystavby (MMR, 2005). Potizeni vlastnického bydleni pro domacnosti
s nizkymi pfijmy je zpravidla nedosazitelné, tudiz tato vysada spadd pifedevsim do stiedné az
vysoko pfijmovych domacnosti. Tyto subjekty maji finanéni moznosti, mohou dosahnout na
financovani pouze z vlastnich zdrojii ¢i mohou vyuzit pfipadné finan¢ni produkt, kterym je ve
vétsSin€ piipadi hypote¢ni uvér od financnich instituci. Autoii Lux a Kostelecky (2011)
poznamenavaji, Ze zaméteni sttedné a vysoko piijmovych domécnosti na vlastnické bydlenti, je
vefejna podpora v této oblasti Casto ptijmove regresivni. To ma za dlisledek sméfovani pomoci
majetnéjSim domacnostem na ukor domacnosti chudsich. V grafu 3 Ize pozorovat, Ze vlastnické

bydleni na uzemi Ceské republiky prevlada mezi ostatnimi.

2.2.2. Druzstevni bydleni
Tento typ vlastnictvi vznikl diky svépomoci jednotlivych obyvatel, ktefi se spojili do bytovych
druzstev. Jednotlivi clenové se podileji na fizeni, kontrole ¢i stanovani budoucich plant, které
bude druzstvo realizovat. Kazdy ¢len ma jeden hlas pti hlasovani a pokud stanovy nestanovi
jinak, tak i kazdy ma stejna prava a povinnosti (Rimalova, Holejsovsky, 2004). O autonomii

druzstev 1ze hovofit pouze v ptipadég, Ze do jejich rozhodovani nezasahuje stat.

V Ceské republice tvoii nejvétsi podil druzstevniho sektoru pravé panelové domy vybudované
v dobéach socialismu, kterd byla ve vlastnictvi stavebnich bytovych druzstev. Za pomoci

privatizace na prelomu nultych let se vSak bydleni v druzstevnim byté z velké ¢asti podoba
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vlastnickému bydleni. Z diivodu, Ze tyto byty jsou si i cenoveé velmi podobné, tak dochazi
K situaci, ze jsou opét pro stiedni tfidu ve vétsing ptipadi nedostupné, i kdyz praveé pro né byly
puvodné urceny. Diky privatizacim obecnich bytovych fondi doSlo ke vzniku fady novych
bytovych druzstev (MMR, 2005). Oproti vlastnickému je to druzstevni znacné rychlejsi
z hlediska dostupnosti, protoze zde neexistuje nutnost zapisu do katastru nemovitosti, coz cely
proces usnadiiuje a zjednodusuje. Jedna se tedy o méné formalizovany vztah. Na druhou stranu
nejste vlastnikem bytu, kupujete si pouze podil v druzstvu, nikoliv bytovou jednotku. Stejné
jako u najemniho bydleni zde platite ndjemné, které urcuje pravé druzstvo. U tohoto typu je
zpravidla nemozné ziskani hypote¢niho tivéru jako pti samotné koupi, protoze zde nemate ¢im

rucit. Hypotéku lze pouze dosdhnout prosttednictvi druzstva.

Nejvyss$im orgédnem v druzstvu je €lenské schiize, mezi dalsi organy patii kontrolni komise a
predstavenstvo. V Clenské schlizi jsou zastoupeni vSichni ¢lenové druzstva. Nutnost jeho
schiize je minimaln¢ jednou za kalendéini rok, proces jejiho svolani méa kazdé druzstvo ve
svych stanovach. Kontrolni komise dohliZi na veskerou ¢innost druZstva a je odpovédna pouze
¢lenské schiizi, jeji funkce je identicka jako funkce dozor¢i rady v akciovych spolecnostech.
Druzstvo ma také sviij vykonny organ, kterym je predstavenstvo, které fidi ¢innosti a zastupuje
druzstvo navenek. Cinnosti a ptisobnosti druzstva ma kazdé druzstvo odli§né, jsou totiz

stanoveny Vv jeho stanovach (Polakova, 2006).

2.2.3. Najemni bydleni

Reguladni zasahy statu a najemni bydleni ma v Ceské republice dlouhodobou tradici. Piedni
podpora nabidky ze strany statu smétfuje v oblasti najemniho bydleni do vystavby vetejné
podporovanych bytii. Na druhé strané poptavka je podporovana piedevsim piispévkem na
bydleni. V posledni dekadé je mozZné spatfovat trend sniZovani podpory vystavby novych
bytovych domil a zvySovani podpory ve formé ptispévku, jinymi slovy se stat preorientovava
Z nabidkové strany na stranu poptavkou. V praxi je vSak mozno spatfovat, Ze pro efektivni

vyuzivani je vyhodnéjsi, aby ob¢ strany spolu koexistovali (Sunega a kol., 2011)

Néjemni sektor je mozné roz&lenit na obecni a soukromy. Soukromy sektor na izemi CR vznikl
predevsim jako dusledek restituci nemovitosti. Pravni uprava pred rokem 1989 v oblasti najmu
byt velmi nestandardni a neumozilovala jakkoliv postihovat tvorbu negativnich jevd,
charakterizovanych jako ¢erny trh s byty (MMR, 2001). Diky tomuto doslo k celkové eliminaci
dostupného bydleni pro nizkoptijmové domacnosti, které se nemohou dovolit participaci na

vlastnickém bydleni. Investoii o tento typ vystavby nejevi nijak velky zajem, a to predevSim
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z diivodu, Ze pokud budou realizovat vystavbu pfimo do soukromych rukou, navratnost jejich
finanénich prostiedkd se rapidng snizi (Silhankova a kol., 2006). Chapani soukromého
najemniho bydleni se v pribchu let rapidn€ zmeénila, piestdva byt moznosti bydleni na cely

Zivot, ale stava se pouze pfechodnym miistkem pro mladé lidi.

Vznik obecniho nidjemniho bydleni 1ze datovat do roku 1991 se kterym je spojen prevod tzv.
statnich bytii do gesce obci. Tento typ se ovSem z diivodu privatizaci obecnich bytl rapidné
snizuje. Dochazi k prodejim jak celych bytovych domt pravnickym osobam, tak jednotlivych
bytovych jednotek do soukromych rukou. Avsak oproti soukromému dochazi v obecnim
sektoru ke zna¢né finan¢ni podpote ze strany statu. Dle Ministerstva pro mistni rozvoj (2005)
ma toto za vysledek pfedevsim ,,quasi-vlastnické* bydleni, coZ znamend, Ze se na vystavbé
finan¢né Ucastni 1 budouci uZivatelé bytl. Od roku 2003 doslo k zacileni této podpory na

socialng ¢i zdravotné znevyhodnéné osoby.

Tento sektor je spojovan se socialnim bydlenim, které zahrnuje i n4jemni bytovy fond
vlastnény neziskovymi organizacemi a riznymi formami druzstevniho bydleni (Goller a kol.,
2009). Definice socidlniho bydleni je rtiznd, jeho kompetenci v ramci Evropské unie si fesi
kazdy ¢lensky stat jednotlivé. Nejcastéji byva definovano jako bydleni, které je podporovano
predevsim z vetfejnych rozpocti, diky cemuz je vySe najemného odlisna od trzniho prostredi.
Tento typ bydleni je pfedevS§im poskytovan znevyhodnéné skupiné obyvatel. Provozovatelem
téchto bytli byvaji pfedevsim obce a neziskové organizace, ale existuji i ptipady, kdy tento typ

provozuji soukromi pronajimatelé (Lux a kol., 2010).

2010 2019

X

= drugstevni = ve viastnim domé = v ozobnim vlastnictvi = pronajaty = ostatni uZivani

Graf 1 Byty v CR podle pravni normy v letech 2010 a 2019
Zdroj: Upraveno podle CSU (2019)
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2.3.Trh s bydlenim

Bydleni jako komodita jiz odpradavna hraje v lidském zivoté nezastupitelnou roli. Byt ¢i diim
nepiedstavuje pouze zakladni funkci pristiesi, ale také fada obyvatel se za svij Zivot malokdy
st¢huje. Tudiz k nému pfirostou i dusevné a maji k nému urcity vztah. Bydleni lze spojovat 1
s dalsimi pocity Clovéka, napiiklad pocit osobni svobody v ptipad¢, ze obydli vlastni a nemusi
se bat piipadného vystehovani z vile pronajimatele. Za dalSi je mozné poznamenat
ekonomickou stabilitu s nim spojenou, dale seberealizaci souvisejici S moznou piestavbou,
pfipadné¢ dalsi vystavbou. Diky vySe shrnutému, lze bydleni touto formou kvalifikovat

jako zéakladni potiebu ¢loveka, které nelze nahradit nijak jinak (Lux, 2011).

K pochopeni podstaty samotného trhu s bydlenim a ptipadnymi zasahy statni moci je nutné
neopomenout skute¢nost, ze pravo na obydli, jako takové, neni zdarma. K otazkam spottebitell
jako jsou — pro¢ neni zdarma anebo alespon jsou — pro¢ dojit pouze za piedpokladu pochopeni
teze zakladni ekonomie. Trhy jako takové se vyznacuji kazdy uréitou cenovou elasticitou.
V ptipadé onoho trhu s bydlenim je nutno poznamenat, Ze tento trh se vyznacuje specifickou

cenovou elasticitou. V tomto piipad¢ se jedna o to, Ze poptavka po bydleni je neelasticka.

Spottebitel za predpokladu, Ze je racionalni, bude chtit maximalizovat svilj uZitek ze spotieby
vSech zakoupenych statkli. Omezeni vtomto piipadé muize ptichdzet v ivahy z ddvodu
distribuce ¢i redistribuce bytové zastavby. Ta je ptidélovana prostfednictvim trhu, mozné
nazvat taktéZ penéznimi mechanismy, kde samoziejmé¢ jako rozhodujici kritérium stoji jeho
cena. Druhou mozZnosti je zasah statu do bytové politiky za pomoci administrativni metody.
Administrativni metodu Ize datovat na tizemi dnesni Ceské republiky do roku 1993. Tehdy
doslo k privatizacim a s tim spojenou zménou statniho aparatu. Tem umoznil odklon ke
kapitalismu a s nim spojenym trznim prostfedim. Hlavnim symbol nedostupnosti bydleni
vychézi z podstaty objektivnich naklad nutnych na jeho zaopatieni. V ptipadech trhii, kde
pusobi jak nabidky, tak piirozené i poptavky, dochazi k ovlivnéni autoregulaci funkce
samotného bytového trhu. | na tomto trhu dochézi k ur€itym trZznim selhanim, které se stat
pomoci prosazované hospodaiské politiky snazi snizit. Tento ptipad neni specificky a netyka
se pouze Ceska, tyto problémy je mozné naleznout ve vech modernich spole¢nostech napiié
zemé&kouli. Tyto zasahy statu nejsou nijak zvlastni, avsak je potieba, aby spotiebitel dbal na to,

jaky budou mit dané zasahy vysledek (Polakova a kol., 2006).
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2.3.1. Nabidka bydleni

Nabidka (S) bydleni (Graf 1) je ovlivnéna velkym mnozstvi faktort. Jako nejvyznamnéjsi lze
z pravidla zaradit vyrobni naklady, S nimi neodmyslitelné spojenou provazanost na trh
pozemkii, délka stavebniho povoleni ¢i délku samotné vystavby objektu. Z vyse uvedeného lze
konstatovat, Ze nabidka ve form¢ funkce vyjadfuje zavislost nabizeného mnozstvi, které je
nabizejici pii urcité cenné statku prodat. Nabidka jako takova je rostouci vzhledem k pocatku,
kdy se fidi zakonem rostouci nabidky, ktery konstatuje, ze s ristem ceny prodavaného statku

roste i cena nabizeného mnozstvi.

P SMR

SLRr

P1

Graf 2 Nabidka bydleni

Zdroj: Vlastni zpracovani
Odvozenou nabidkovou kiivku lze rozd¢lit na tii obdobi.

V kratkém obdobi (Ssr) je nabidka zcela neelasticka. Hlavni pfi¢inou je divod, ze nabidka
bydleni je ovlivnéna velikosti bytového fondu. V kratkém obdobi 1ze na zménu poptavaného

mnozstvi reagovat pouze zménou rovnovazné trzni ceny.

Ve stiednédobém obdobi (SmRr) Ize vyuzit variabilni faktor kapitalu. V tomto obdobi existuji
rizna omezeni, diky kterym nelze zvysit nabidku produkce nemovitosti, naptiklad izemni plan
obce. Je zde vSsak moznost rozsifeni stavajiciho bytového fondu, za pomoci nastaveb, piistaveb
anebo rekonstrukci. Z toho divodu mizeme deklarovat cenovou elasticitu vyssi oproti

kratkému obdobi.

V dlouhém obdobi (SLr) jsou vSechny vyrobni faktory variabilni. To ma za dusledek
neexistenci omezeni, ktera se vyskytuji v kratkém a sttednédobém obdobi. Hlavnim divodem
je dostatek Casu, a s tim spojena moZznost upravy uzemniho planu obce, piipadné i existence
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technologického pokroku ve stavebnictvi. Diky tomu je v dlouhém obdobi nabidka chépana

jako nejvice elasticka.

2.3.2. Poptavka po bydleni
K poptavce (D) na trhu bydleni (Graf 2) dochazi k hledani koncensu jednotlivych subjektt. Ti

se musi rozhodnout o segmentu bydleni na zaklad¢, ktery preferuji, a s tim spojenou
maximalizaci individualniho uzitku. Zde dochazi k rozhodnuti, zda spottebitel chce nemovitost
drzet jako ptipadnou investici, nebo ho spotfebovavat tim, ze v ném bude bydlet. Pii tomto

rozhodovani ma na jeho vysledek vliv hned nékolik faktorti (Polakova a kol., 2006):

e finan¢ni faktory (vyse transakénich nakladl na pofizeni nemovitosti, finan¢ni situace
rodiny, rist realitniho trhu),

e demografické a socialni (vék spotiebitele, vztah k riziku/jistoté, osobni plany, status
domacnosti),

e politika statu (legislativni zakotveni soukromého vlastnictvi, ochrana najemnich prav).

Charakter jednotlivce je vyrazné ovlivnén omezenimi a rozsahem jeho spotieby. Spotiebitel se
rozhoduje v zavislosti na svém Zivotnim standardu, Zivotni situaci a diichodovych omezenich,
za predpokladu maximalizace uzitku. Bez zijemce nema Zadny statek ,,objektivni* hodnotu.
Cim vzacnéjsi a specifi¢tdjsi je bydleni, které lidé preferuji, tim vy$§i byva zpravidla jeho cena.
Jedna se o princip efektivni poptavky, kdy lidé nakupuji statky pouze do té miry, dokud jsou
schopni pokryt nédklady stanovené trhem. Hodnotu nemovitosti ovliviiyje i soucet implicitnich
nakladi, vyplyvajicich z jeji jedinecnosti. Mezi tyto faktory patii napiiklad lokalita, hlu¢nost
okoli, estetika, velikost, okolni prostfedi, vztahy se sousedy, pocet mistnosti, moznosti
parkovani, stafi nebo technicky stav. Vycet téchto specifickych vlastnosti je velmi Siroky a
jejich vyznam zévisi na individuélnich preferencich spotiebitele, které ovliviiuji jeho vnimany

uzitek.

Na zéaklad¢ zakonu klesajiciho mezniho uzitku, je mozné odvodit klesajici tvar poptavkové
ktivky. Tento zékon urcuje, Ze celkovy objem s riistem objemu spotifebovavanych statki roste,
avSak o kazdou dalsi spotfebovavanou jednotku pomaleji. V tomto specifickém ptipad€ dochézi
jak k samotné spotiebé, tak i moznosti drzby z divodu budoucich vynost. Zde jde konstatovat,
ze spotiebitel statky substituuje. (Lux, 2011) V piipadé€, kdy se spotiebitel rozhoduje ohledné
rekonstrukce bydleni, dochéazi ke vzniku komplementi (spotfebovavani dvou statkii soucasng).
V ptipadé¢ komplement v bydleni plati, ze kdyz je udrzovani nemovitosti drahé, snizime

poptavky po bydleni. V ptipad¢ opaéném se poptavky zvysi (Rossi-Hansberg a Sarte 2012).
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Graf 3 Poptavka po bydleni

Zdroj: Vlastni zpracovani

2.4.Bytova politika a role statu
Trh s bydlenim je trhem nedokonalym, a to z diivodu existence velkého mnozstvi determinantd.
Ptikladem muazou byt nedokonalé informace ucastnikli, nizkd cenové elasticita nabidky a

poptavky, existence monopolil a legislativni podminky dané zemé.

Ve snaze o eliminaci vySe zminénych problémi a Stim spojenych zajisténi stability,
spravedInosti a efektivnosti, je zapotiebi ingerence statu (Polakova a kol., 2006). Divody jeho
vstupu jsou zpravidla dany historickych vyvojem. Jako nejvyssi disledek je mozné poznamenat
skutecnost, ze poskytovani ochrany obyvatelstvu pii hospodaiskych depresich je svazano i s
naslednou vys$si mirou nezaméstnanosti. V pripadé hospodaisky a socialné vyloucenych tizemi
nestaci pouze tento typ politiky, ale i samotna podpora zivota v dané lokalité. To lze shrnout
jako podporu podnikani, tvorbu novych pracovnich pozic nebo vystavbu ob&anské vybavenosti.
Bytova politika jako takova by vSak neméla drzet dominantni ¢i primérni pozici ve své podstate,
ale pouze existovat jako zachranna sit’ pro piipad pomoci uréité skupiny obyvatel. V Ceské
republice z hlediska zapojeni stata plati cil a princip bytové politiky zejména ve vytvareni
vhodného institucionalniho, fiskalniho a legislativniho ramce pro aktivity vSech zuc¢astnénych

stran na trhu.

Urceni velikosti role statu v bytové politice na trhu s bydlenim je velmi slozité. Komplexni
otazka, kdy neni mozné vyuzit benchmarking typi, které jsou v zahranici vyuzivany a funguji,
je ze na nasem uzemi by mohly mit naprosto lichy ti¢inek. Jako vétSina roli statt je i tato spojena

s politickym rozhodnutim a tim spojenou i odpovédnosti za néj. Postupem ¢asu je mozné, Ze i
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na tzemi se mize v dusledku politického cyklu jeji podpora lisit. Bytovou politikou statu je
pamatovat a davat ohled na neoc¢ekavané externality, které mohou na trhu nastat. Piikladem je
zvyseni ¢i pokles celkovych spolecenskych nebo soukromych piebytkl. Jako feseni vystava
dalsi statni intervence do trznich mechanismti anebo zruseni ¢i znehodnoceni stavajici politiky.
Stat by mél v ptipadé feseni téchto externalit ctit pravidlo ,,dobrého hospodaie” a s nim

spojenou rozvaznost a vyvarovani se rychlych a ¢asto neucinnych opatieni.

Koncepce socialni bydleni CR 2015-2025 uvadi: ,,Bytovd politika musi byt provddéna ve
vzdjemné soucinnosti na urovni statu a uzemnich samospravnych celkii, jinak nemiize byt
efektivni. Stat totiz musi zajistit jednak funkcni pravni prostredi, koordinaci bytové politiky na
celostatni urovni, prip. zajistit napr. davkovou agendu. Stat viak nemiize zajistovat konkrétni
ukoly bytové politiky v daném misté dle potieb obyvatel obce (mésta, regionu), nebot k tomu
nema vhodné nastroje a specifickym mistnim podminkam je vzdalen“ (Koncepce socidlniho

bydleni CR, 2015, s. 66).

Nezastupitelnou roli v této problematice taktéz zabezpecuje role obce. Ta nejzasadnéjsi funkce
je role planovaci a koncepéni. Rada obci, stejné jako stat vytvaii vlastni koncepce bytové
politiky pro stav budouci. Z pravidla se jedna o horizont ¢tyt az péti let. Nezastupitelnou roli
ma obce v ramci uzemniho planovani, kde se vymezuje budouci bytova vystavba v ramci
katastralniho izemi obce a dochdzi zde k vymezeni regulatornich omezeni v rdmci vymezeni
pravidel pro planovanou vystavbu. Obce taktéz zastupuji v fad¢ pripadii samotného investora,
ktery se zabyva realizaci novych bytovych domti. S tim je taktéz spojena funkce spravce téchto
bytdl, kde miize obec ptimo ovlivnit vysi ndjemného. Pokud se jedna o obci s rozsifenou
pusobnosti tak v ramci pienesené pusobnosti vykonava pro pfidélené tzemi taktéz funkci

stavebniho Gfadu.

2.5. Socialni bydleni a socialni byt
Jedna se o formu dostupného a cenové pifiméfeného bydleni uréeného zejména pro osoby nebo
domacnosti, které z ekonomickych, socialnich ¢i zdravotnich diivodii nemohou ziskat bydleni
na bézném trhu. Cilem socialniho bydleni je zajistit distojné zivotni podminky pro jednotlivce
¢1 rodiny v nouzi a pfispét k prevenci socialniho vylou€eni. Tento typ bydleni je obvykle
podporovan stdtem, obcemi nebo neziskovymi organizacemi, naptiklad formou dotaci,
regulovaného najemného nebo poskytovanim specifickych sluzeb, které pomahaji obyvatelim

socialniho bydleni integrovat se do spole¢nosti.
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Nastroje diky, kterym lze tento typ bydleni poskytovat Ize rozdélit do nésledujicich skupin
(MPSV, 2021):
e finan¢ni — pomahaji financovat naklady spojené se socidlni bydlenim (davky na bydleni,
e nefinanéni — poradenstvi v oblasti bydleni, dluhovd poradna a ziizeni docasného
ubytovani
e legislativni — pravni ramec, ktery usmériiuje poskytovani socialniho bydleni (najemni
vztahy, izemni a regula¢ni plany)
e organizacni opatfeni — fizeni na mistni Grovni (terénni socidlni prace, spoluprace
s neziskovymi organizacemi, integrované akéni plany bydleni)
Socialni byt je ureny k poskytovani cenové dostupného a diistojného zdzemi pro osoby nebo
domacnosti, které se nachazeji v socidlné¢ ¢i ekonomicky znevyhodnéné situaci a nejsou
schopny zajistit si standardni bydleni na volném trhu. Tento byt spliiuje urcité standardy kvality
a je obvykle poskytovan za regulované nebo zvyhodnéné najemné. Socialni byty byvaji soucasti
politiky socidlniho bydleni a jsou ¢asto spravovany statem, obcemi, neziskovymi organizacemi
nebo specidlnimi bytovymi druzstvy, pfiCemz jejich cilem je pomoci piedchazet
bezdomovectvi, socidlnimu vylouceni a podpofit stabilitu znevyhodnénych skupin obyvatel
(Krebs, 2010).
Tyto byty jsou ur€eny predevsim lidem, ktefi se nachazi v bytové nouzi. V roce 2021 se v této
situaci nachazelo 115 tisic obyvatel. Tyto domacnosti Ize rozélenit do ti skupin (CSU, 2021):
e funkén€ nevyhovujici bydleni — nedisponuje tekouci ¢i teplou vodou, nefungujici
elektiina, absence toalety anebo sprchy, nedostupnost kuchyné, a tak podobné,
e prelidnéné bydleni — obydli kde na jednu osobu pripadd méné nezli 8 m2,
e nejisté bydleni — prebyvani u znamych ¢i ptibuznych.
Dobra praxe z mést CR dava riizné piiklady, které byly realizovany. Na piiklad individualni
spoluprace socialniho pracovnika piimo s domacnostmi, jakozto nastroj k vyfeSeni jejich
obtizné situace. V ptipad¢, Ze byt poskytuje soukromnik. Kompenzace ¢asti najemného

méstem, aby nedochézelo k ¢astému st€hovani téchto osob.
Problematika spojena s dostupnosti socialnich byta(MMR, br):

e absence Zakona o socialnim bydleni
e nizka motivace obci se zapojit — S poskytovanim socialnich bytl obci zroste mnozstvi
administrativy, které neni stitem nikterak kompenzovana. Muze dochazet i

k prist¢hovani problémovych skupin,
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e rostouci naklady na bydleni — obecné n4jmy rostou rychleji nez ptijmy obyvatel.

2.6. Modely a typy bytové politiky
Snahy o zajisténi maximalni finan¢ni a materialni dostupnosti bydleni jsou obzvlasté vyznamné
ve vztahu k socialné znevyhodnénym skupinam obyvatel. Nastroje, kterymi stat zasahuje do
trhu s bydlenim, 1ze rozdé¢lit podle jejich zaméfeni na specifické skupiny obyvatel (Braga, M.,
Palvarani P., 2013):

e Univerzalni model — Zde je bydleni chapano jako vetejna zélezitost. Cilem statu je
tedy jeho poskytovani obyvatelstvu za pfiméfenou cenu a odpovidajici kvalitu.
Smyslem této politiky eliminace vzniku ghetta a s tim spojena socialni soudrznost.
Tento piistup vyuzivaji predeviim severské zemé, piikladem Dansko a Svédsko,
avsak 1 Nizozemsko,

e cileny pfistup — Pouziti intervenci je spojeno s pfedem zvolenou a nizkou skupinou
obyvatelstva. Z pravidla ob¢ané spadaji do skupiny, ktera je bezprostfedné ohroZena
chudobou. I zde existuje zakon nabidky a poptavky. Tedy musi se aktivné projevit
zajem pro ziskani podpory. Tento piistup lze nasledné rozdélit na dvé podskupiny:

o VSeobecny model — V tomto ptipadé se bydleni pfidéluje tém osobam, jejichz
pfijem je pod stanovenym limitem,

o rezidudlni model — Zde dochazi k zaméteni na nejrizikovEjsi skupiny
obyvatel. Na rozdil od vSeobecného modelu, zde existuje prerozdélovani na

zakladé potieb jednotlivych obyvatel.

Kazdy stat si urcuje sviyj specificky typ bytové politiky. Podle rozsaht intervenci statu na trhu

s byty je mozné bytovou politiku rozd¢lit na dva typy (Braga, M., Palvarani P., 2013):

e komplexni bytova politika — Zametuje se na politiku jako na celek. Intervence v tomto
typu neslouzi pouze pro znevyhodnéné a nizkoptijmové obCany. Zde je zamétfena na
pomoc celé spolecnosti,

e dopliikkova bytova politika — Tento typ plné spoléha na existenci trzniho mechanismu.
Pomoc ze strany statu je mifena uzce a adresné. Zamétuje se predevSim na ohrozené

jedince.

Dalsi déleni spociva podle socialni politiky (Obr. 1). V evropském prostfedni rozliSujeme tyto

Ctyfi druhy bytové politiky (Esping-Andersen, 1990):
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e socialn¢ demokraticky model — V souCasnosti je povazovan za dosti zastaraly a
dlouhodob¢ neudrzitelny model pfedevsim pro jeho finan¢ni ndro¢nost. Socialni bytova
politika je zde vétsinoveé financovana na zakladé celospolecenské solidarity vefejnymi
zdroji. Dochazi k podpofe zejména druzstevniho potazmo najemniho bydleni. Tento
model vyuZivaji severské staty (Svédko, Dansko, Norsko), jeho reprezentanty jsou i
Belgie ¢i Nizozemsko,

e Korporativisticky model (pracovné vykonovy) — Z ndzvu je ziejmé, ze se odviji od
pracovniho nasazeni jedince v prubéhu jeho zivota na trhu prace. Na rozdil od socialné
demokratického modelu v tomto modelu je dan pfedpoklad aktivni participace ob¢anti
V oblasti zajiSténi svého bydleni. Tedy, Ze pro zajiSténi bydleni jednotlivci vyuziji
soukromé finanéni prostiedky. I zde existuji statni intervence ale ne v takové miie jako
u predeslého modelu. Z hlediska udrzitelného rozvoje v dlouhém obdobi je tento model
vice vyhovujici. Dochazi zde k divére trzniho mechanismu. Tento model reprezentuje
Ceska republika, Francie anebo Finsko,

e liberalni model — Zde dochazi k aplikaci osobni sobésta¢nosti a formalni svobody
kazdého jedince. Pfedni roli zde opét hraji trzni mechanismy, které z podstaty véci
nejsou schopny v tomto systému uspét. Z hlediska financovani jsou ptednim zdrojem
soukromé investice za pomoci statu potfebnym osobam. Stat své ob¢any nenechava na
pospas a bez pomoci, avSak subvencuje pouze velmi uzkou skupinu obyvatelstva.
V tomto modelu je davana zasada vlastnického bydleni a vysokého dirazu na adresnou
pomoc. Staty, které vyuzivaji tento model jsou Spojené staty americké, Australie a
Velka Britanie.

¢ rudimentalni model — V tomto piipad¢ se stat angazuje velmi malo, tudiz si kazdy ob¢an
zajistuje své bydleni sdm. Lze ho kategorizovat jako extrémni moznost liberalniho
modelu. Specificka je velmi mala az nulova zachranna socialni sit’. Zde dochazi k feSeni
externalit trhu pouze na nestatnich neziskovych organizacich, rodinnych pfislusnicich
anebo spolecnosti jako takové, které maji zdaleka neposkytuji takovou pomoc, Kterou

by realizoval stat.

Neni mozno nikterak tyto modely porovnavat ¢i srovnavat. Kazdy model je do urcité casti
specificky, kazdy reaguje na urcity problém. Z tohoto divodu neni mozné deklarovat, ktery

Z modelti obcanim pifindsi vice. Nevys$si uzitek neznamend, Ze je dlouhodobé financné

udrzitelny.
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2.7.Cile a nastroje bytové politiky
Stat zpravidla prostiednictvim dokumentu (strategicky plan rozvoje obce) ur¢i presné a
konkrétni cile, které chce v ur¢itém horizontu naplnit, za pouziti zajisténi k tomu potifebnych
nastroji. Obecné 1ze jako cil kvantifikovat ideédlni stav v oblasti bytové politiky. Nékteré oblasti
bohuzel neni mozné objektivné hodnotit, tudiz zbyva stanovit cile v obecné povaze. Jako predni
cil lze charakterizovat situaci, pfi které dojde k nejuspokojivéjsi urovni bydleni. S tim
bezprostifedné spojenym dalsi cilem je finan¢ni dostupnost bydleni. AvSak existuji situace, kdy
ob¢ané nemaji dostateCné pifijmy, aby realizovali své bytové potieby pouze ze soukromych
financi. Kazda politika a bytovou nevyjimaje by méla byt transparentni a jeji podpora by méla
byt predevsim cilena na domécnosti, které si z uritych divodt, bohuzel nemohou obstarat
vlastni bydleni sami. V¢etné téchto cilii jsou stanovovany i cile vedlejsi, pfipadné dopliikové.

Ty Polakova rozdéluje do téchto kategorii:



e podpora vlastnického bydleni,

e podpora najemniho bydlent,

e podpora nizkopiijmovych a znevyhodnénych domacnosti,

e podpora vystavby socialniho bydleni,

e podpora péce o soucasny bytovy fond a s tim spojené jeho optimalni vyuziti,

e ZvySeni objemu bytové vystavby.

Priority politické reprezentace jsou v kazdém staté odlisné, z toho divodu si je kazdy stat urCuje
jinak. Proto i nastroje smétujici k napliiovani cilti jsou odlisné. Avsak kazda zemé si voli jako
zakladni prioritu vySe zminénou, dosazitelné uspokojivou troven bydleni jednotlivych obcanti
zemée. V ptipadé¢ jeji realizace by méli byt urceny velikosti uzitkli plynoucich z jednotlivych
nastrojii bytové politiky spolu s jejich kritérii u¢innosti. Cim kvalitngjsi a vétsi mnozstvi cilti a
pravidel si dany stat urc¢i, tim jednodussi bude poté jejich dosazeni na zaklad¢é implementace.
Jako nastroj je mozné zafadit makroekonomicka opatfeni, kterd budou ovliviiovat oblast

bydleni v celé ekonomice (irokové sazby u hypoték, rozpoétové vydaje, cenova regulace).

Dal$im vyznamnym néstrojem by méla byt pfimé opatieni v podobé€ subvenci. V tomto ptipadé
by nemélo dochdzet k celoploSnym subvencich bydleni, ale mély by mifit na ty nejvice

zasazené obyvatele, kteti si nemohou zaopatfit bydleni sami.

Lze charakterizovat pét skupin nastroji (Polakova a kol., 2006):

e subvence — pomoci subvenci mize stat podporovat jak nabidkovou, tak i poptavkou
stranu. Nabidku ovliviiuje za pomoci podpory investorl, ktetfi se zaméfi na vystavbu
byt pro nizko az stfedné piijmové obyvatelstvo. Stranu poptavky lze podpofit za
pomoci subvenci urenych piimo domacnostem (pfispévek na bydleni, danoveé
zvyhodnéni). Déle je 1ze kategorizovat do téchto tii kategorii,

o VSeobecné subvence — tento druh subvence je mozné ziskat za ptedpokladu, aniz
by obc¢an spadal do ohrozené skupiny obyvatelstva. Ptikladem jsou subvence na
renovaci ¢1 modernizaci obydli pfipad¢ na samotnou vystavbu,

o fiskalni subvence — dochazi k nim prostiednictvi statu, ktery na zaklad¢ své
bytové politiky poskytne financni prostiedky. Existuje situace, kdy se jedna i o
nefiskalni subvence, které pochazeji ze strany soukromych (donort),

o primé subvence — presné a jasné dolozitelné plnéni za icelem realizace urcitého
projektu (Oprav dim po babicce — Nova zelena usporam). Jako nepiimé

subvence je mozné oznacit na ptiklad danové ulevy,
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regulace — v tomto piipadé dochazi nejcastéji K regulaci vyse cen najemného a s tim
spojen¢ho zisku pro pronajimatele. MoZnosti miize byt zmrazeni vySe najemného
pfipadné¢ omezeni maximalniho mozného zisku. K t€émto opatfenim ze strany statu
dochazi za situace, kdy velkd mnozstvi obyvatel nejsou kratkodobé schopni vzniklé
naklady pokryt. Jako ucebnicovy ptiklad lze zafadit situaci globalnich ekonomickych
krizi,

legislativni ramec — s pfedpokladem existence dostate¢né a kvalitni nabidky na trhu
bydleni je spojen i legislativni ramec. Jejim sledovanim by nemélo dochazet k vétsim
negativnim omezovanim, ale k pokryti vefejnych i soukromych aktivit,

posilovani konkurence schopnosti — tento nastroj ma za cil ovliviiovani cen na trhu.
Obce mohou poskytnout developerovi obecné pozemky za ucelem vystavby obecnich
bytl, piipadné poskytnout beziro¢né pujcky ¢i nevratné dotace. V tomto ptipadé jsou
vysledné ceny najmil niz§i oproti trznimu prostiedi,

podpora vyzkumu a poskytovani informaci — zde muze stat shromazd’ovat data (velikost
bytového fondu, ceny bydleni). Tyto informace poté poskytne obanim, ¢imz dochazi
K rapidnimu poklesu transak¢énich nakladi, které maji obcané spojené s hledanim
dostupného bydleni. Na tomto zakladé¢ bezpochyby dochézi 1 k rapidni mobilité

obyvatelstva.

2.8. Financovani bydleni a bytové politiky

Z hlediska existence bytové politiky je i nutna existence samotnych finanénich prostredki

sméfujicich k financovani bydleni. Finan¢ni zdroje slouzici K realizaci bytovych politik 1ze

rozdélit do tii skupin (Polakova a kol., 2006):

trzni zdroje — tyto zdroje jsou zpravidla poskytovany finan¢nimi institucemi (komeréni
banky, hypotecni banky, stavebni spofitelny), jako nejvyznamnéjsi 1ze pro realizaci
vlastnického bydleni pfedpokladat hypotecni avér,

vlastni zdroje — jedna se o finan¢ni prostiedky, které jednotlivec diky své ekonomické
aktivité (dédictvi, uspory, pracovni ¢innost) vyuziva k realizaci osobniho bydlent,
rozpoc¢tové zdroje — jiz z ndzvu je ziejmé, ze tyto zdroje pochazi ze statniho rozpoctu,
pripad€ rozpocth obci a kraji, také ze statnich fondl (dotace, subvence). Zde je mozné
zafadit i stavebni spofeni, které ma v Ceské republice kazdoroéné vyplacenou statni

podporu, jehoz velikost se v minulych letech snizila na polovinu.
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3. Metodika vyzkumu

Cilem prace je analyzovat stav bytové politiky v Ceské republice. Student se bude vénovat
vyuzivani bytovych zdroji a problematice dostupnosti bydleni pro obéany v Ceské republice a
nasledné se zam¢ti 1 na piiklad vybraného mésta, kterym budou Svitavy. Soucésti prace bude
také navrzeni vlastnich doporuceni. V navaznosti na teoretickou Cast prace a na stanoveny cil,
byly stanoveny nasledujici vyzkumné otazky:

e Jaké jsou soucasné principy bytové politiky v Ceské republice?

e Jak se promitaji principy bytové politiky na mistni roven v ptfipadé mésta Svitavy?

e Jaké jsou moznosti ve zlepSeni managementu bytové politiky v piipadé mésta Svitavy?
Pro zodpovézeni prvni vyzkumné otazky “Jaké jsou sou¢asné principy bytové politiky v Ceské
republice?” bude nejprve provedena historicka analyza dat vyvoje na nasem uzemi z hlediska
poctu nove postavenych bytl v jednotlivych letech. a sumarizace ptistupt vlad v jednotlivych
letech. Analyzovana data budou pochazet z dvacatého stoleti az po soucasnost. Zkoumano
taktéz bude vytvareni podpirného legislativniho ramce, ktery sehrava zasadni roli v feSeni této
problematiky. Bude provedena sumarizace po¢tu vydanych platnych tzemnich rozhodnuti nebo
stavebnich rozhodnuti, které souvisi s pldnovanou vystavbou Vychézeno taktéz bude
zrozvojovych dokumentl, které vytvaii stat ¢i kraje prostfednictvim strategickych pland
rozvoje s horizontem pét az deset let. Zdrojem dat, které budou zkoumény bude Cesky
statisticky ufad, ktery sestavuje scitani lidu, domi a byti kazdych deset let. Déale se bude
vychéazet z metodik Ministerstva pro mistni rozvoj, které vytvaii taktéz koncepci bytové
politiky. Ministerstvo prace a socialnich véci socialni politika. Doporuceni Narodni
ekonomické rady vlady. Strategicky plan rozvoje Pardubického kraje.

K zodpovézeni druhé otdzky, ,Jak se promitaji principy bytové politiky na mistni Groven
Vv ptipadé mésta Svitavy?“ V praci se bude vénovat analyze stavu minulého na daném tzemi.
Analyzovany budou zasadni dokumenty, které maji vliv na stav bytové politiky ve meésté
Svitavy. Zkouman bude stav tamniho bytového fondu v sou€asnosti, bude zjisténo procentudlni
zastoupeni obecniho bytového fondu na celém poctu obydlenych byti ve mésté. Na tomto
zakladu bude charakterizovano jak kli¢ovou roli sehrava na tamnim trhu s nemovitostmi. Bude
vytvoiena historie bytové vystavby realizovana méstem Svitavy. Zaznamenan taktéz bude
vyvoj poctu zadosti o byt a zplisob, podle kterého je ptidélovani byt fizeno. Spolu s tim dojde
ke zmapovani developerskych projekti, které byly realizovany. Zdrojem dat bude zemni plan
mésta Svitavy, dokument zabyvajici se bytovou politikou kazdorocn¢ vypracovavany uredniky

mésta Svitavy a strategicky plan mésta Svitavy 2023-2033.
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K zodpovézeni treti otazky, ,,Jaké jsou moznosti ve zlepSeni managementu bytové politiky
Vv piipadé mésta Svitavy?* Bude analyzovan soubor soucasnych aktivit, které jsou realizovany
Vv gesci mésta. Zjisténi zda mésto vytvari bytovou koncepci, ktera by tuto problematiku
komplexné fesila v delSim horizontu, nikoliv jednoho roku. Dojde k propojeni teoretickych
konceptd s tim co dani aktéfi realizuji (MMR). pii soupisu zavérecnych doporuceni méstu
Svitavy. Metodikou bude syntéza piedchozich poznatkil a zjisténi V ramci teoretické Casti
prace. Dals§i pouzité materidly Ministerstva pro mistni rozvoj, strategicky plan rozvoje

Pardubického kraje.
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4. Bytova politika v CR

V této kapitole bude pojednano o historii bydleni na uzemi Ceské republiky od konce 19. stoleti
az po soucasnost. Poté bude definovan bytovy fond i s jeho ¢asteCnou privatizaci koncem
20. stoleti. Dale budou charakterizovany téi formy bydleni. Na konci kapitoly dojde

k piedstaveni Narodniho planu obnovy spole¢né s piedstavenim jeho hlavnich cild.

4.1.Historie bydleni na iizemi Ceské republiky
4.1.1. Historie bydleni do roku 1918

V pribéhu 19. stoleti doslo k primyslové revoluci, ktera mimo jiné zptsobila znaénou mobilitu
obyvatelstva z venkova smérem do mést, ze kterych se postupem casu stavali primyslova
centra. Jiz v této dob¢ drobni femeslnici, nejnizsi fednici ¢i prosti délnici pocit'uji nedostatek
byti, které nebyly dostupné pravé pro tuto skupinu nejohrozenéjsich obyvatel. Z tohoto divodu
vznika ,,bytovy problém* obcas oznacovan za ,,bytovou otdzku®. Logicky se rapidné¢ zvySuje
poptavka po dostupnych bytech. Z tohoto divodu dochazi k tomu, Ze byty kapacitné nevyhovuji
a ve vétsiné ptipadi jsou preplnéné. Z toho je plynouci i hygienicka nedostupnost, ktera ma za
nasledek S$ifeni nejriznéjsich chorob. Lékarské komory, politici ¢i zdkonodarci dochéazeji ke

koncensu a zacinaji chapat ulohu statu i tzv. ,,bytové pé¢i (Polakova a kol., 2006).

Rakousko-Uherska monarchie patfila v ptipadé zajmu o dostupné bydleni pro chudinu jako
zaostala, tuto otdzku vice méné€ jinak nefeSila. Prvni pravni reformu, ktera se zabyvala touto
problematikou, 1ze datovat do roku 1852, kdy byl vydan zakon ¢. 253/1852 t. z., dale zakon ¢.
70/1873 t. z., ktery posléze vedl k zakladani svépomocnych bytovych druzstev.

Prvni ucelenou reakci na tuto problematiku 1ze najit aZ za doby Otty von Bismarcka diky jehoz
vlivli doslo v roce 1890 k jednani Mezinarodni konfederace o ochrané prace. (Krebs, 2010). Ta
se zabyvala otazkou bydleni a zivotnimi podminkami chudych obyvatel. S tim byla spojena i
otazka existence zdravotniho ¢i dliichodového pojisSténi, smétujici k bytové ¢i pracovni
problematice. Konference se zucastnila vétSina evropskych stath. Vysledky byly poté
zapracovavany do praxe. Jako prvni reakce v roce 1892 bylo pfijeti zdkona €. 37/1892 . z.,
ktery legislativné zakotvil podporu vystavby délnickych bytd. Na tuto skutecnost reagoval
v roce 1902 zdkon €. 144/1902 t. z., diky jemuz vznikla existence usmérnéného ndjemného,
které bylo vymezeno z ditvodu omezeni rocniho vynosu z investovaného kapitalu do maximalni

vyse péti procent.
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Vroce 1908 byl zalozen Fond Frantiska Josefa 1., ktery bytovym druzstviim statnich
zameéstnancu prisuzoval 3% urok a 0,5 % umor zapujcky na stavbu anebo koupi obytnych domt

(Polakova a kol., 2006).

Statni fond pro péci o malé byty, ktery vznikl o dva roky pozdéji pod zastitou zakona ¢. 242/
1910 t. z., piejimal zaruky za hypotecni uvéry stavebnikli a také poskytoval uvéry na stavbu
bytovych dom, které obsahovaly malé byty. V této dobé se zacCaly zapojovat i obce 1 obecné
prospésna bytova centra na zakladé bezvydélecnosti. AvSak podil obci na vystavbé byl do jisté
miry nulovy. V dusledkt udalosti v Sarajevu roku 1914 a s tim zahajeni Prvni svétové valky
dochazelo opét k presidlovani obyvatel z periférii spiSe do pramyslovych center mést. Logicky
jich nebyl dostatek, tudiZ rapidné rostlo najemné. Po rozpadu monarchie doslo ke vzniku prvni
republiky a bylo bezprostiedné nutné zlepsit Girovenn bydleni na jejim uzemi. To mélo za
nasledek zamrazeni vySe najemného jiz od roku 1917, tudiz soukromi pronajimatelé nebyli
nikterak motivovani k vystavbé ¢i modernizaci bydleni. Vznikala vystavba vétSinoveé pouze do
soukromych rukou (ndjemni bydleni stagnovalo), z diivodu malé ingerence statu do trhu
s bydlenim. I vtomto obdobi dochazi k vytvafeni Statnich fondd, které si kladly za cil
predevsim podporu vystavby novych bytid. Fondy tento cil napliiovaly vétSinou za pomoci

danovych tlev ¢i uvérd, které ve své vétsiné smétovaly zpravidla k soukromym investoram.

4.1.2. Historie bydleni v obdobi 1918-1948
V disledku valecného konfliktu je jeSté obdobi péti let po jeho ukonceni spojeno
s hospodarskymi vykyvy. K relativni stabilit¢ dochdzi az mezi lety 1925 az 1929. V tomto

Ctyfletém obdobi dochazi ke kvantitativnimu snizovani nedostatku byti.

Dne 24. fijna 1929 doslo ke krachu Newyorské burzy, také znamé jako ,,Cerny patek*. To mélo
za nasledek dosud nejvétsi celohospodaiskou krizi. Zotavovani z krize na tizemi Ceské
republiky mélo nasledky jesté osm let po jejim vypuknuti. Po tuto dobu lze zaznamenat pokles
bytové vystavby, s tim spojeny pokles kvality bydleni, ale také poruchy v samotném bytovém
hospodarstvi. Bytova politika se vtomto obdobi pfizplsobila kratkodobému charakteru

ekonomického vyvoje, neexistoval Zddny dlouhodob¢ udrzitelny program.
Zde mizeme bytové politiky zatadit do tfi oblasti pomoci (Poldkova a kol., 2006).:

e podpora bytové vystavby — V souvislosti s chatrajicim bytovym fondem a s tim
spojenym nedostatkem financnich prostfedki na jeho revitalizaci byl v roce 1919
schvalen zakon ¢. 281/1919 Sb. o Stavebnim ruchu. AvSak zde zpocatku doslo

k nedostatecnému zajmu ze strany véftitelu, ktefi byli nedavétivi ohledné poskytovani
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uvérd. Hlavnim divodem byly neimérné rostouci naklady na stavebni prace, které stat
diky povale¢né inflace logicky mohl pokryt. V roce 1927 doslo k novelizaci zakonu ¢.
44/1927 Sb. o Stavebnim ruchu, ktery mél za disledek prudky narast stavebni vystavby.
Stavby, které byly vybudovany v letech 1925-1926, piiznal znaéné poplatkové ¢i
danové ulevy. Nasledek byl pokles nedostatku bytd, dosSlo k caste¢né eliminaci
sklepnich ¢i nouzovych bytd, které byly jiz z principu véci nedostate¢né a nevyhovujici
pro své obyvatele,

e regulace trhu s byty — Dochazelo ke statnim zasahiim piikladem lze doznat vyse
zminény zékon o stavebnim ruchu. Pfipadna regulace se tykala ptedevS§im ochrany prav
najemniki,

e ochrana n4jemnikd — Hlavni ochrana spocivala v zamezeni bezdivodnych vypovédi
z ndjjemného bydleni ¢i regulaci ndjemného. Ochrana najemnikii byla zakotvena
v zakong €. 275/1920 sb. Ten ur¢il, Ze vySe najemného Ize zvysit pouze o hodnotu, ktera
byla spojena s ro¢ni udrzbou a spravou bytového domu. Byty, které byly financovani ze
statni podpory ve formé& zaruky, mély zastropované ceny najemného. V zédkon¢ také
byly stanoveny podminky, kdy mtze dojit k vypovédi, avSak to bylo mozné pouze se
svolenim soudu. Ochrana nespadala na obyvatele, ktefi ptiznali své jméni podle zdkona
o davce z majetku ve vysi neyjméné jednoho milionu korun ¢eskoslovenskych. S rlistem

bytového fondu bylo spojené postupné sniZovani ochrany najemnikd.

V roce 1937 doslo opét k mezinarodné-politickou nestabilitu. O rok pozdé&ji v roce 1938 byla
Vv Mnichové podepsana Mnichovska dohoda a Ceskoslovensko pfislo o Sudety, které tvofily
bezmala jednu tfetinu tehdejSiho uzemi republiky. Zde doslo ke zna¢né mobilité obyvatelstva,
vice nez 320 tisic osob v disledku obav pted valkou se piesunulo do vnitrozemi. Dne 16. biezna
1939 doslo k vyhlaseni Protektoratu Cechy a Morava, stavebni ¢innost vystavby obytnych
budov rapidné klesala z diivodu vytvareni primyslovych zon a v nich valecnych tovaren s cilem
vyzbrojovani valecné masinérie Treti fiSe. V roce 1941 doslo k plosnému zdkazu staveb

(Polakova a kol., 2006).

Diky nasledkiim Druhé svétové véalky byl po roce 1945 Zalostny nedostatek bytl, ktery se
castecné zmenSil odsunem némeckého obyvatelstva, které obyvalo obydli Vv zabranych
Sudetech. V roce 1946 doslo ke sc¢itani bytového fondu, ke zjisténi bytové potieby tehdejsich
obyvatel. Na zacatku sé¢itani doSlo k manku 29 111 bytu, avSak po zapocteni bytt, které byly
v disledku vysidleni Némca z pohrani¢i neobydlené, byla zjisténa skuteCnost, Ze existuje

351 100 byth vice, nezli je domacnosti.
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4.1.3. Historie bydleni v obdobi 1948-1970

Po valce stoupali preference komunistické strané€ i diky podpofe ptimo z Moskvy. Osudovym
rokem se stal rok 1948, kdy v tnoru ziskala Komunisticka strana ¢eskoslovenska bezmala 40 %
vSech hlast. V komunistické terminologii je povazovan za ,,Vitézny tnor*, ¢i ,,unorovy puc.
V nasledujicich mésicich doslo ke znarodiovani stavebnich firem, coz mélo za nasledek vznik
celostatniho podniku pod nidzvem Ceskoslovenské stavebni zavody. Byly vytvofeny
narodohospodaiské plany. Diky nim dochazelo k dal§im vyvlastiiovanim pozemkt drzenych
v soukromych rukou, zabirani budov pro veifejné ucely ¢i regulaci najjemného (Polakova a kol.,
2006).

S ohledem na vySe zminéné mélo bydleni a s tim spojena bytova politika byla brana za vlady
komunistt jako velmi dulezita. Pii pierozdélovani bytl byly preferovany predev§im rodiny
s détmi, existovalo nizké ndjemné, které bylo do urcité miry dotovéano ze statni kasy. Dochéazelo
i kK vystavé tzv. podnikovych bytu, které slouzily jako ubytovani pro pracovniky toho daného
podniku. Ze zminéného lze konstatovat, Ze tyto vladni kroky byly velmi finanéné ztratové.
Nasledkem vysoké finan¢ni naroc¢nosti byla zavedena spolutcast obyvatelstva obnovenim diive
hojné vyuZivané druzstevni bytové vystavby. Ta byla ustanovena zakonem ¢. 27/1959 Sb. o
DruZstevni bytové vystavbé. Celorepublikové hospodatstvi bylo fizeno za pomoci centralniho
planovani a samotna bytova vystavby byla soucasti centralniho planu stavebnictvi. Centralnim
planovanim ale nebylo mozné odvodit kolik ¢eho je potteba. Timto dochazelo na jedné strané

k obrovskym nadbytklim a na stran¢ druhé existoval v urcitych odvétvich zalostny nedostatek.

Pocatkem 50. let dochazelo k realizaci bytovych domi pfedev§im za pomoci paneld
vytvofenych Zelezobetonovou prefabrikaci. Vystavba se jako celek zlevnila, ale s klesajici
cenou materialt také velmi poklesla kvalita novych byti. Existuje na to spousta dobovych
zabéra Ceskoslovenské televize. Vétsina téchto sidlist vznikala na zelené louce, tudiz v okoli
neexistovala témét zadna obCanska vybavenost v podob¢ naptiklad Skolek, skol, obchodii ¢i
zdravotnickych zafizeni. Tato vystavba stdla podniky a logicky 1 statni rozpocet nemalou

finan¢ni sumu. Také v tomto piipad¢ byl provoz bytového hospodaistvi ztratovy (Poldkova a
kol., 2006).

V roce 1964 doslo ve vSech domech, kromé druzstevnich, ke sjednoceni nagjemného. Z duvodu
neexistence jakékoliv kontroly pfijmu tyto byty obyvaly i lidé, ktefi si s ohledem na své piijmy
mohli dovolit i jinou formu bydleni. V této dobé také vétsinou dochazelo k realizaci pouze

dvoupokojovych byti.
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4.1.4. Historie bydleni v obdobi 1970-1989

Ptelomova v ramci bytové politiky byla predevsim sedmdesata 1éta dvacatého stoleti. V tomto
obdobi zna¢né narlstala pro populacni statni politika. Existovala i zvyhodnéni pro
novomanzele v podob¢ levnych pijcek ¢i vétsi preference pii rozdélovani statnich bytd. Ta
méla za nasledek v dobé jejiho vrcholu az 200 000 novorozenct ro¢né. Pocatek Ize datovat jiz
do roku 1969, kdy rapidné vzrostly piidavky na déti. Tyto déti byvaji v literatufe taktéz
oznacovani za ,,Husakovy déti“ pojmenované po tehdejSim prezidentu republiky Gustavu
Husakovi. Diky takto zna¢nému nardstu porodnosti se do popiedi v podob€ priorit
hospodarskych planu dostalo akutni feSeni bytového problému. Nejvy$si pocet noveé
postavenych bytl az do poctu 614 tisic je mozno datovat do obdobi 1971-1974. Tento rapidni
nariist mél opét za nasledek neexistujici ob¢anskou vybavenost v okoli budovanych sidlist,
ktera se musela v prabéhu dal$ich let postavit. Praha taktéz doznala zna¢ného rozvoje v tomto
obdobi, avsak tato problematika byla charakterizovana v roce 1964 kdy se doslo k zavéru, ze
dalsi zalidilovani Prahy je nezddouci. Pfedevsim diky nedostate¢nym moznostem ubytovani,

rekreace a dopravy (Hruza, 1965).

Obyvatelé statnich bytd dostavali vétsi vefejnou podporu nezli vlastnici byt druzstevnich ¢i
soukromych. Zlomovy v tomto ohledu byl rok 1978, ve kterém doslo k prosazeni zédkonu
¢. 30/1979 Sb. o Osobnim vlastnici bytu. Tento zakon povoloval ziskani statnich bytd ve
vlastnictvi obci do soukromych rukou. Tuto moznost méla bohuZzel velmi izce zvolena sorta
obyvatelstva. V téchto letech dochazelo k sestavovani pofadnikii narodnimi vybory na
ptfidélovani bytd. Byty bylo moZno pfidé€lit i mimo potadi, ve vétSin€ piipadi z politickych

duvodu (Polakova a kol., 2006).

U druzstevnich byt dochazelo k pfidélovani byti za pomoci stanov, které jako vzor vytvofil
Svaz bytovych druzstev. Potadnik na byty byl vyuzivan i k pfidélovani podnikovych bytt, byta
ve vlastnictvi ministerstev obrany ¢i vnitra. Systém financovani bydleni byl v rdmci planované
hospodatské politiky ¢lenén na dvé hlavni oblasti: financovani vystavby bytového fondu a s
nim souvisejici zékladni technické a obcCanské infrastruktury, vCetné ptipravy stavebnich
pozemku, a financovani bytového hospodaistvi, zahrnujici provozni, spravni a udrzbové
¢innosti spojené s existujicim bytovym fondem. Uvedené aktivity byly integralni soucasti
rozvojovych plant, které byly zakotveny v rdamci pétiletych planti narodohospodatského
rozvoje Ceskoslovenské socialistické republiky i jejich narodnich celkil. Sjednoceni najemného
zavedené v roce 1964 setrvavalo na stejné vysi az do padu komunistického rezimu v roce 1989.

Z dtivodu nizkého najemného dochéazelo k velmi malé realizaci oprav ¢i udrzby bytového
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fondu. Na rozdil druzstevni vystavba byla ve zna¢n¢ lepSim stavu, a to z divodu predevsim
realizaci oprav za soukromé finanéni prostfedky druzstevnikii. K vétSingé téchto oprav
dochazelo praveé svépomoci ¢lenit dané¢ho druzstva. Jiz od roku 1960 dochézelo k znacnému
zvyseni bytové vystavby a ¢asem i ke zkvalitnovani byt v podobé¢ jejich samotné vybavenosti.
V porovnani se zemémi mimo komunisticky blok byl ale stav do jisté miry zalostny (Polakova
a kol., 2006).

4.1.5. Historie bydleni po roce 1989

Okolnosti konce roku 1989 zapficinily pfechod od centralné planovaného hospodaistvi
K hospodaistvi trznimu. Znac¢né€ podpofily vznik novych zmén oblastech politickych,
ekonomickych i socidlnich. Trend, ktery diky tomuto nastoupil, bylo jiz mozné dlouhodobé

pozorovat v zépadnich zemich.

V aktualizované verzi Koncepci bytové politiky z roku 1999, zle spatfovat nutnost rozsifent
priorit bytové politiky. Pivodni verze byla pfedevsim orientovana na podporu nové bytové
vystavby a s tim spojeného zvySovani objemu nové stavénych bytl. Jako nové priority Ize

oznacit (MMR, 2001):

e podporu novych staveb a star§iho bydleni — Zakladnim pfedpokladem bylo, ze obnova
starSiho bydleni vyjde levnéji nezli vystavba zbrusu nového bydleni,

e vyraznéjsi podpora vybranych skupin obyvatelstva — Cilem této priority bylo dosahnout
lepsi ptistupnosti znevyhodnénych obyvatel k rozumnému bydleni. Nezaméfovala se
pouze na nizkopfijmové domacnosti, ale i na domacnosti trpici slozitym zdravotnim

stavem ¢i vysokym vékem. Podpora zde méla podobu zvyhodnénych Gvéri pro mladé
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Graf 4 Pocet dokon¢enych byt mezi lety 1998-2024 (v tis.)
Zdroj: Upraveno, MMR (2023)
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V bytové koncepci zroku 2005 doslo ke znatnému omezeni prvkl administrativné
pridélovaného systému a doslo k vytvofeni néstroji zamétenych na podporu nové vystavby,
oprav bytové fondu ¢i zvySeni dostupnosti bydleni. V prubéhu 90. let az do roku 2007 lze
sledovat rostouci pocet dokoncenych byti (Graf 3). Obdobné nastroje byly vyuzivany ve
statech zadpadni Evropy. Diky pokracujici privatizaci stoupal podil vlastnického a druzstevniho
sektoru bydleni. Tim doslo i k podpote financovani bydleni hypote¢nimi uvéry ¢i za pomoci
stavebniho spofeni. Kazdoro¢n¢ dochézelo k zahajeni vystavby bezmala 35 tisic byti a
dokoncovano jich bylo okolo 25 tisic (MMR, 2005) Koncepce ptredpokladala zdarné
transformace zahajené v 90. letech 20. stoleti typické pro zapadni Evropu. Bytova politika si
jako hlavni ukol kladla monitoring nastalé situace. Priibézné analyzy mély za vysledek nutnost
uprav jak v ekonomickém, tak pravnim rdmci, diky ¢emuz by méla byt zajisténa co nejpestiejsi

dostupnost kvalitniho bydleni pro obc¢any.
Zde lze charakterizovat tyto cile a priority (MMR, 2005):

e 7ajisténi dostate¢né nabidky finanéné dostupného néjemniho bydleni pro domacnosti se
sttednimi a niz8imi ptijmy,

e duraz na vyuziti existujiciho bytového fondu, zachovna péce, rekonstrukce a renovace
s dirazem na zlepSeni kvality byti vcetné jejich energetické narocnosti a Zivotniho
prostiedi,

e dotvofeni pravniho rédmce bydleni, zejména prostiednictvim nové kodifikace
soukromého prava, tj. obCanského a obchodniho zakoniku, kterd vyznamné zasahne do
mnohych oblasti, které jsou dnes upraveny specidlnimi zédkony a které bude tfeba

nasledné upravit.

Koncepce zroku 2011 v prvni poloviné analyzuje uplynulé obdobi. Vystavba novych
najemnich byt doznala zna¢ného utlumu, avSak socialni podpora zaznamenala ¢astecny rast.
Diky vynostim z emisnich povolenek dochazelo ke snizovani energetické naroc¢nosti budov
napiiklad vyménou oken ¢i zateplenim celé¢ budovy. Doslo k odstrafiovani regulovaného
najemného, které pokiivovalo existenci svobodného trhu. Ke zvySeni flexibility trhu dochazelo
1 diky dosaZeni hodnoty najemného na vysi, kterd odpovidala propozicim bydleni (MMR,

2011).

Tato koncepce si kladla za cile dostupnost a vytvafeni stabilniho bydleni. Kli¢ové faktory pro
to byly (MMR, 2011):
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stabilita — jako nejdutlezitéjsi je podminka predvidatelného prostiedi v bydleni a s tim
spojena provazanost s legislativnim ramcem ¢i systémem financovani bydleni, ktery
predpoklada vétsi zapojeni soukromych zdroji ¢i vyuziti evropskych fondd. Legislativa
doznava stabilni pravni upravy jak ve vefejné, tak soukromopravni oblasti. Dale
respektovani udrzitelného rozpoctovani pii aplikaci prava Evropské unie. Zasadnim je
taktéz zvySovani transparentnosti trhu s bydlenim. Stabilita instituci ma jako priority
vymezeni odpoveédnosti a koordinovat samotnou aktivitu stitu v oblasti bydleni, za
druhé posileni role obci v této problematice,

dostupnost — Zde je zasadni, aby se ob¢ané snazili svépomoci dosahnout vlastniho
bydleni bez pti¢inéni statu. Pfedpoklad k naplnéni dostupnosti je predevsim docilen za
realizace vySe zminéné¢ho cile stability. Prvni priorita spofivd ve vyvazenosti
jednotlivych podpor, podpora statu je zatim vice vychylena smérem k vlastnickému
bydleni. Dals$i prioritu je podpora vylouceného obyvatelstva za pomoci stimulace
poptavky a nabidky. S tim je také spojeno snaha o snizovani naklada na bydleni, a to za
pomoci snizeni energeticky naroéného bytového fondu, ktery ma za nasledek vysoké
vydaje na energie, které plati zainteresované domacnosti. Posledni priorita spociva
V pomoci pii Zivelnich katastrofdch a samotnému pfedchazeni co mozna nejmensiho
rozsahu zptsobenych Skod,

kvalita — ta je spojena predevsim s kvalitou vnéjsiho prostiedi. Ve vétsing ptipadu
dochazi ke vzajemné podminénosti ¢i vzajemnému dopliiovani. Hlavni prioritou je zde
revitalizace bytového fondu vybudovaného pied rokem 1989 a jeho sniZeni energetické
naro¢nosti. Druha priorita spociva ve zvySovani samotné kvality vystavéného prostiedi.
Posledni bod se vénuje vnéjSimu prostfedi rezidencnich oblasti a stim spojenym

zpisobem Zivota, kterému se spole¢nost musi pfizpisobovat.

Koncepce vytvorena v roce 2015, ktera se opét zamétuje na nasledujicich deset let, mapuje
napliovani stanovenych cili. Pfelomova cast této koncepce spociva v pripadé¢ zakona o
socialnim bydleni. Mé&l byt dokoncen v 1ét€¢ 2016 a platny pocatkem roku 2017. Tento zakon
délil bydleni do tfech kategorii — bydleni Vv krizi/azylové bydleni, cenové dostupny byt a
socialni byt (Housing Europe, 2015). Avsak diky nelibosti politické reprezentace navrh zakona
se ani na potieti nedostal do prvniho ¢teni a tehdejsi opozice zablokovala i samotné projednani.
V srpnu roku 2018 byl vytvoren aktualizovany zakon s vécnym zameérem, ale i tento zakon
cekal stejny osud. Na této koncepci se mimo MMR podilelo i MPSV s fadem vlady ci

externimi odborniky na problematiku socialniho bydleni.
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Kli¢ovy problém byl shledan v energeticky narocnych provozech bytovych fondu, ktery se
promital do vydaji na bydleni samotnych domacnosti. Do skupiny nejvice ohrozenych
socialnim vyloucenim v oblasti bydleni spadali pfedev§im mladi lidé, samozivitelé, seniofi
ptipadné lidé se zdravotnim handicapem (MPSV, 2015). Vize socialniho bydleni spocivala
V navazovani dosavadnich intervenci statu, krajl ¢i obci v oblasti socialnich sluzeb a bydleni.
Pokud byly splnény zakonem dané podminky, bylo zajisténi distojnych podminek pro zivot a
eliminaci moznosti padu do chudoby (MPSV, 2015).
Koncepce stanovuje téchto sedm zakladnich cila (MPSV a MMR, 2015):

e priprava legislativy pro zajisténi prava na socialni bydleni,

e podpora socidlni prace v obcich souvisejicich se systémem socidlniho bydlent,

e provazanost socialni prace s dalSimi néstroji socialni a bytové politiky, které zajisti

efektivni pomoc cilové skuping,
e uprava podpory davek zaméfenych na bydleni v souladu se zdkonem o socialnim
bydleni,

e Uprava standardl pro oblast socidlniho bydlent,

e zvySeni a rozSifeni t¢innosti investi¢ni a neinvesti¢ni podpory pro socialni bydleni,

e evaluace a aktualizace koncepce socialniho bydleni.
Nejnovéjsi koncepce nese nazev Koncepce bydleni CR 2021+ a byla vytvoiena v roce 2021.
Jako vsechny piedchozi i tato analyzuje soudasny stav bytové politiky na uzemi CR a
naplnovani bytové politiky do roku 2020. Soucasti koncepce je také charakterizovani hlavnich
faktordi, které ovliviiuji ceny nemovitosti (Tabulka 1). Objem bytové vystavby zavisi na
ekonomickém cyklu, na atraktivnosti tizemi a dalSich faktorech. Bytovou vystavbu je tfeba
v Ceské republice znaéné diferenciovat na zakladé regiondlnich disparit. Sou¢asna bytova
vystavba je naklonéna piedevsim k vystavbé byt ur¢enych pro soukromé vlastnictvi. Timto
dochazi k oslabovéani ndjemniho sektoru. Samotnou dostupnost je mozno charakterizovat stejné
jako bytovou vystavbu, také je znacné ovlivnéna geografickym métitkem. V kvalité¢ bytového
fondu spociva zasadni problém spiSe ve velikosti bytl nez jejich stav anebo nevyhovujici
vybaveni. Diky zméné struktury domacnosti, taktéZ dochdzi k situacim, kdy byt obyvaji pouze
jednotlivci. Tato koncepce nema jinak vyty¢ené obdobi a tikoly jsou koncipovany na pét let.

(MMR, 2021).
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Tabulka 1 Hlavni faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Hlavni faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Nabidkové faktory Poptavkové faktory Ostatni vlivy
Schvalovaci procesy Vykonnost ekonomiky Vliv médii
Technické predpisy pfi Atraktivita regiont a Psychologie lidi
vystavbé novych byt pracovni ptilezitosti
Uzemni planovani Kupni sila obyvatelstva Ocekavani a nalada na trhu
Danova politika Demografické faktory Zahrani¢ni ekonomicky

vyvoj

Ceny a dostupnost Urokové sazby a regulace Politicky vyvoj
stavebnich pozemki centralni banky
Investi¢ni ndklady na Migracni toky Valecné konflikty
vystavbu
Vefejna infrastruktura Sdilena ekonomika Ptirodni vlivy
Bytova vystavba Populacni vyvoj Pandemie

Zdroj: MMR, (2021)
4.2 Bytovy fond CR

Jako bytovy fond je mozno uréit soucet celkového poc¢tu vSech byti v domech, bytovych
domech, byty vyuzivané pro jiné ucely nez je bydleni anebo byty neobydlené. V 90. letech
dochézelo ke znaénym zménam v bytovém fondu. Bytovy fond byl pfedevSim tvoren bezmala
40 % statnimi podnikovymi byty, dalSich 20 % spadalo pod druZstevni bydleni a zbylych 40 %
patfilo do soukromych rukou (MMR, 2001). V Grafu lze sledovat vrchol bytové vystavby
v roce 1975 kdy ro¢ni pocet dokonéenych bytd byl 97 104. Od tohoto roku Ize sledovat rapidni
utlum, opacny trend zacal az v roce 1996. V pfedchozim roce doSlo k nejnizsi vystavbé
v novodobé¢ historii republiky a to pocet 12 998 dokoncenych bytil. V soucasné dobé se vyvoj
dokon&enych byt pohybuje okolo hodnoty 30 000 (CSU, 2013).
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Graf 5 Pocet dokoncenych bytt v jednotlivych letech
Zdroj: CSU (2013)
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Od roku 1999 Ize z hlediska jednotlivych forem bydleni rozdélit bytovy fond v Ceské republice
do ctyt sektort — vlastnicky sektor, druzstevni sektor, soukromy najemni a obecni najemni
sektor. O stavu bytového fondu v CR hovoii ve své publikaci Silhankova a kol. (2006), ktera
vyzdvihuje piedev§im zanedbanou udrzbu jednotlivych obydli a s tim spojenou existenci
zavaznych zavad v disledku dlouhodobé nezainteresovanosti osob, jez byty obyvaji. Jako
problém lze spatfovat i nestastny zplisob privatizace bytového fondu, alesponl v jejimz pocatku.
V CR dochézelo v poloving 90. let 20. stoleti k postupnému Gtlumu bytové vystavby, az
s pocatkem nového tisicileti dochazi k postupné obnové vystavby. Historicky nejvice byta bylo
postaveno Vv roce 2007 (41 650 bytl), diky celosvétové krizi v roce 2008 ovSem opét zacalo
dochazet k upadku vystavby. Ekonomika se ocitla v recesi. V poslednich letech 1ze ovsem opét
spatfovat, ze bytova vystavba atakuje do jisté miry magickou hodnotu 40 000 vystavénych byt
ro¢né. V roce 2023 doslo na uzemi Ceské republiky k Setfeni s vysledkem zjistit stav obecniho
bydleni, ten také piedstavil pocet planované vystavby (Tabulka 2). Zasadnim zjisténim bylo, ze
70 % obci povazuje sviij bytovy fond jako nedostatecny a jevi zajem o dalsi bytovou vystavbu.
Naprosta vétSina obecnich bytl se vSak vyskytuje zpravidla ve vétsi obcich (nad 10 000
obyvatel).

Tabulka 2 Planovana vystavba u projekt s platnym tzemnim rozhodnutim nebo stavebnim
povolenim podle velikostni kategorie

Pocet planované vystavby

Pocet obyvatel v obci Pocet projekti Pocet bytovych Odhadovana
jednotek investice v mil. K¢

do 3000 obyvatel 7 119 2056

3001-10000 14 260 948

10001-50000 13 501 375

Nad 50000 obyvatel 4 255 1000

Celkem 38 1135 4379

Zdroj: MMR (2023)

Ur¢itou formu poradenstvi v oblasti bydleni poskytuje svym obyvatelim 81 % obci. Nejvice
tomu je u obci s rozsifenou plisobnosti az 86 %, u obci s povéfenym obecnim ufadem tomu je
v 75 % ptipadt. Okolo 10 % obci to realizuje pomoci specializované poradenstvi na bydleni.
Zbylych 70 % tuto formu nabizi v rdmci jiné socidlni prace. Zajem o zfizeni kontaktnich mist
pro bydleni jevi nadpolovicni vétSina dotdzanych obci, kterd poskytuji zadkladni a
specializované poradenstvi v bytové oblasti, vyhodnocovat bytové nouze a vyhodnocovat a
koordinovat podpiirna opateni (MMR, 2023).
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4.3. Pristup statu K bytové politice v jednotlivych obdobich
Do roku 1918 kdy se uzemi Ceské republiky nachazelo pod spravou Rakouska-Uherska nelze
hovofit o jakékoliv centralizované podpoie statu smérem k zabezpeCovani bytové politiky na
nasem Uzemi. Se vznikem prvni republiky, l1ze charakterizovat pocatky ochranaiské politiky
statu smérem k bydleni. Zejména se jednalo o zavedeni regulovaného najemného piimo statem,
které¢ sméfovalo predevSim k ochrané najemnikt. V této dob¢ hlavni roli sehraly bytova
druzstva, diky jejichz pomoci doslo k realizaci dostupnych najemnich domt. byla vytvotfena

prvni moderni bytova legislativa.

V obdobi druhé svétové valky doslo k vyraznému pozastaveni stavajici podpory. Predev§im
v disledku potteb valecné situace, jakoz byl celkovy nedostatek stavebnich surovin ¢i
pracovnich sil. V tomto obdobi doslo ke znaénému prohlubovani bytové krize na nasem uzemi.
Protektoratni sprava tak pfistoupila k regulacim, pfedev§im se jednalo o to, ze byty byly

ptidélovéany bez existence trhu.

S néstupem socialismu byla spojena konfiskace velkého mnozstvi ndjemnich byti do rukou
statu. Od 60. let doslo krealizaci velkokapacitnich panelovych sidlist, ktera do ¢aste¢né
vyfesila dosavadni bytovou krizi. Stdle bylo zavedené regulované ndjemné, které bylo
podnékladové, tudiz nebylo mnohdy schopno zabezpecit fungovani spravy domu. Také
dochdzelo krealizaci bytovych domid pomoci statnich podnikti. Tyto byty poté byly
ptid€lovany pracovnikiim jednotlivych podniki. | v této dobé dochazelo k vystavbé za pomoci

bytovych druzstev. Ty mohla €erpat podporu od stitu za pomoci vyhodnych avért.

S 90. lety je spojen konec socialismu a s tim spojena transformace bytového fondu. Doslo
K opusténi centralné planované bytové politiky. Byl zahajen proces restituci najemnich bytt
pivodnim majitelim a privatizace puvodnich statnich byti do soukromych rukou. Byla
zavedena prvni trzni podpora bydleni (stavebni spofeni, podpora hypoték). Zasadni také byla
samotné zména pojeti bytové politiky, z pivodniho pfimého poskytovani bydleni ke stimulaci

trhu a bytové vystavby.

4.4.Situace na trhu s nemovitostmi
Firma Deloitte kazdoro¢né¢ vytvaii Deloitte Prosperity index, ktery mapuje situaci na
nemovitostnim trhu v evropskych zemich. V intenzité bytové vystavby si Ceska republika stoji
uprostied tabulky s hodnotou 3,52 dokoncenych bytii na tisic obyvatel. Pfedni pticku obsadilo
Irsko s hodnotou 6,19. Ohledné cenové dostupnosti za m> CR skonéila s hodnotou 4112

EUR/m?. Nejdostupnéjsi bydleni se nachizelo v Bosné a Hercegoviné s hodnotou 1315
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EUR/m?2. V piilce roku 2023 doslo k oZiveni trhu s nemovitostmi po piedchozi pandemické
krizi. Poc¢atkem roku 2024 trh zpomalil a ceny piestali rapidné rust, v okrajovych ¢astech zemé
ceny zacaly i klesat. Ceny najemného v Praze jiz piesahli pifedpandemické trovné, a to
piredevsim z diivodu vysoké poptavky. Dalsi vétsi mésta jako Brno €i Ostrava zaznamenala

opacny trend a doslo i k jejich poklesu (Deloitte, 2024). Vzorec pro vypocet dokoncenych byt

pro rok 2024, ktery je pouzit v tabulce 3: B = Rocetdokoncenyeh byt - 6489 _ 4 ¢y

pocet obyvatel v Praze 1397,88

Tabulka 3 Pocet dokonéenych bytt v jednotlivych letech

Pocet dokoncenych bytii v jednotlivych letech v prepoctu na tisic obyvatel

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Hlavni mésto Praha 453 4,08 4.1 4.84 4,63 4.64
Stredocesky kraj 5,08 4,89 4,6 5,48 4,56 3,38
Jihomoravsky kraj 3,96 3,72 4,04 3,84 4,32 2,72
Moravskoslezsky kraj 2,03 2,28 2,28 2,32 2,26 1,67
Ustecky kraj 1,6 1,4 1,61 1,65 1,57 1,23
JihoCesky kraj 3,46 2,59 2,71 3,08 3,61 2,4
Olomoucky kraj 3,14 3,51 3,08 4,02 3,19 3,02
Plzensky kraj 4,56 4,24 4,17 4,16 3,99 3
Zlinsky kraj 2,68 2,55 2,57 2,83 2,9 2,23
Kralovéhradecky kraj 3,09 2,7 3,18 3,27 2,98 2,39
Pardubicky kraj 3,3 3 3,15 3,49 3,66 3
Kraj Vysocina 2,91 3,06 3,71 3,52 3,27 2,77
Liberecky kraj 1,89 1,78 1,97 2,33 2,63 2,14
Karlovarsky kraj 2,32 1,87 2,14 3,14 2,61 1,96

Zdroj: Upraveno, CSU (2025)
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Tabulka 4 je zaméFena sumarizace vyvoje dostupnosti m? za jednu primérnou mzdu v daném

kraji s historickym vyvojem. Vzorec diky jemuz doslo k vy¢isleni tabulky je nasledujici: P =
primérna mzda 62200

150000

R

tedy v roce 2025 pro Hlavni mésto Prahu vypadal vypocet takto: P =

cena za m?

0,42. Z tabulky je mozné konstatovat, Ze historicky nejdrazsi dostupnost m? je v Praze. Naopak
nejdostupnéjsi m? se nachazi ve strukturalné postizenych krajich, témi jsou piesevsim kraje
Ustecky, Karlovarsky a Moravskoslezsky. Zajimavy vyvoj dostupnosti m? Ize sledovat pravé
v Usteckém kraji v roce 2015, kdy doslo k situaci, Ze si ob&an za jednu primérnou mzdu mohl
koupit pfes 3 m2. V porovnani s ostatnimi kraji, kde nedoslo k situaci, Ze by si ob&an mohl

zakoupit vice jak 1,87 m?.

Tabulka 4 Dostupnost m? za jednu primérnou mzdu

Dostupnost m? za jednu priimérnou mzdu

2005 2015 2025
Hlavni mésto Praha | 0,8 0,71 0,42
Stredocesky kraj 0,88 1,23 0,53
Jihomoravsky kraj 0,76 0,95 0,51
Moravskoslezsky 1,8 1,8 0,84
kraj
Ustecky kraj 1,58 3,34 1,2
Jihocesky kraj 0,74 1,48 0,61
Olomoucky kraj 0,95 1,41 0,61
Plzensky kraj 0,96 1,34 0,56
Zlinsky kraj 1,08 1,35 0,6
Kralovehradecky 0,81 1,16 0,67
kraj
Pardubicky kraj 0,95 1,13 0,6
Kraj Vysocina 1,08 1,46 0,6
Liberecky kraj 1,27 1,71 0,66
Karlovarsky kraj 1,07 1,87 0,96

Zdroj: Upraveno, CSU (2025)

49



Z Prosperity indexu, l1ze taktéz sledovat meziro¢ni zdrazeni dostupnosti bydleni. Pro vypocet
perity p , Y yp
.., ., Gmérna 31885
hodnoty z roku 2018 byl pouzit nasledujici vzorec P = P2 — %85 = 0,48.

cenazam? 64640
0,52

0,5
0,48
0,46

0,44

0,42

0,4
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Graf 6 Vyvoj ceny m? v poméru s primérnou mzdou

Zdroj: Upraveno, (Deloitte, 2018), (Deloitte, 2019), (Deloitte 2020), (Deloitte, 2021),
(Deloitte, 2022), (Deloitte 2023), (CSU, 2025), (CNB 2025)

4.5.Rozvojové dokumenty
Ministerstvo pro mistni rozvoj uré¢ilo jako svou prioritu investice do najemniho bydleni.
Pfednim cilem je narovnat pozici najemniho bydleni, které je alternativou k bydleni
vlastnickému, jehoZ dostupnost je moZné v soucasné dobé charakterizovat jako znaéné se
zhorSujici. Dalsi finan¢ni prostfedky sméfuji k podpote vyhodnych Givéri, garanci najemného.
Zde mezi hlavni benefit patii postupny navrat prostfedkti zpét do statniho rozpoc¢tu a muize

dochézet k opétovnému vyuziti se stejnym ucelem (MMR, br).

Pardubicky kraj ve své strategii rozvoje pro roky 2021-2027 dava alokaci na bydleni ve vysi
192 mil. K¢&. Cilem je zvySeni dostupnosti kvalitniho bydleni pro obyvatele Pardubického kraje

vcetné zkvalitnéni stavu vetejnych ploch v sidlech.
S tim jsou spojené zplsoby realizace (Pardubicky kraj, 2021):

e podpora vystavby, modernizaci a oprav obecnich byt / byti v soukromém vlastnictvi,
e piiprava ploch pro bytovou vystavbu,

e modernizace panelovych domd,

e revitalizace vefejnych prostranstvi v sidlech,

e vystavby bytd zvlastniho urceni a socialnich bytd, komunitniho bydleni.

50



Tabulka 5 Aktéti v ramci rozvoje

Aktér Role v bytové Nastroje Alokace Formy podpory
politice prostiredkii (v K¢)

Stat  Priprava strategii, Zakony, Dota¢ni 4,2 mld.; 800 mil. ; DP Dostupné
tvorba legislativniho  programy 1,97 mid. najemni bydleni;
ramce, financovani DP Najemni
nastrojil bydleni; DP

Socialni bydleni
Kraj = Analyticka a Datové analyzy, 224 mil.; 1,38 mld.; Komunitni
koordina¢ni koordinace, 192 mil. bydleni; Podpora
IROP socialnich sluzeb;
Strategicky plan
Pk

Obec = Piimy poskytovatel ~ Uzemni - -
podpory, spravce pléanovani,
bytového fondu obecni rozpocet,

mistni vyhlasky

Zdroj: Upraveno, (MMR,2021 ) (Pardubicky kraj, 2021)

4.6.Soucasny stav v bytové politice
V fijnu roku 2024 doslo ke spusténi vladniho programu s ndzvem Dostupné ndjemni bydleni.
Celkové v tomto programu doslo k vyClenéni 7 miliard, z ¢ehoz 4,5 miliard bude sméfovat na
zvyhodnéné Gvéry a zbylé 2,5 miliardy mohou Cerpat Zadatelé ve formé dotaci. JiZ v inoru roku
2025 dorazilo 92 Zadosti na podporu vystavby ¢i rekonstrukce o celkové akumulaci 5,1 miliard
korun. To pfedstavuje vznik témét 1500 bytl. Jednu ¢tvrtinu vSech Zadatelil tvofi pravé obce,
mestské ¢asti ¢i dalsi samospravné celky. Avsak v celorepublikovém métitku se jedna pouze o
hodnotu 3,5 % z celkového pocétu obci. Pripravovany dotacni program Narodni Rozvojové
Banky bude nabizet zvyhodnéné dlouhodobé uvéry, pravé urcené k financovani téchto
vystaveb. Fixni Grokova sazba by se mé¢la pohybovat ve vysi 1-2 % p. a. po celou dobu
splatnosti. Uvér bude moci financovat az 80 % z celkové &astky projektu. Zamyslena alokace
je prozatim plénovéna do vyse 2,5 miliardy. Cilem ma byt ptfedevSim zvySeni nabidky
najemnich byti, které budou ve vyhradnim vlastnictvi obci ¢i soukromych subjektt. Cilem je,
ze do poloviny roku 2026 by mélo byt prostiednictvim toho dotacniho programu zasmluvnéno

ptes 2000 novych bytl, které budou slouzit k podpote dostupného néjemného (MF, 2025).
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N4jemni byty mizou vyuzivat nasledujici (MF,2025):

e mladi lidé do 35 let,
e stfedni tfida (domdacnosti, které nespadaji mezi 20 % s nejvySsimi piijmy),

e vefejné prospésné profese (vojaci, ucitelé, zdravotnici ¢i policisté).

NERV (Narodni ekonomicka rada vlady) taktéz ve své publikaci upozornuje na mozné

negativni dopady, které nedostupnost bydleni mtze piedstavovat.

Charakterizuje tyto negativni dopady (NERV, br):

cvwvr

e mobilitu a flexibilitu pracovniho trhu, ktera je v Ceské republice jedna z nejnizsi
Vv Evropé,

e zbyl¢ disponibilni pfijmy obyvatel,

e 74téz na infrastrukturu regiond, které sousedi s bohatymi metropolemi,

e snizena mira plodnosti a porodnosti z divodu odkladani zakladani rodin.

V tomto dokumentu definuje pravé dvanact klicovych opatieni pro posileni dostupnosti bydleni
v Ceské republice. Tato opatfeni vznikla piedeviim jako reakce na nezlepSujici se situaci
vlastnického, tak i najemniho bydleni (pfedevSim ve velkych méstech). To zplsobuje
kazdodenni mobilitu obcfanil pravé za praci. Jako zdsadni pokladd predpoklad reformy
financovani obci pomoci rozpo¢tového urCeni dani, aby existovala pozitivni motivace
povolovat stavbu novych bytii. V souc¢asné dobé obcim piichod novych obc¢ant na jejich uzemi
piinasi pravé maly benefit, ale velkou financni zatéZ s nutnosti budovani nové obcCanské
infrastruktury. S tim je také spojena reforma uzemniho planovani, které diky své specifi¢nosti
a rigidité mnohdy miiZe praveé bytové vystavbé branit. Zde se klade za cil, aby nabidka bydleni
byla prave vetejnym zajmem. Dalsi opatieni pfichazi k vétSimu vyuziti nastroji (investi¢nich,
legislativnich ¢i poradenskych), které by snizily energetickou néaroc¢nost bytovych domi.
Z vy¢tu lze zminit zavérem jesté podporu dlouhodobych pronajmi (legislativné i danove).
V soucasné dobé je prave dlouhodoby prondjem znacné znevyhodnén viici komerénim feSenim

v podobe¢ téch kratkodobych (Airbnb, Booking).
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5. Analyza bytové politiky mésta Svitavy

V této kapitole je pfedstavena historie mésta Svitavy. Nasleduje formulace cile bytové politiky
toho mésta spolecn¢ s analyzou bytového fondu. Déle je predstavena historie bytové vystavby
az po soucasnost s piedstavenim budoucich realizaci. Zavér kapitoly je vénovan sprave domi

a byti, které se nachazi ve vlastnictvi mésta.

5.1.Mésto Svitavy

Mésto Svitavy se nachazi na pomezi Cech a Moravy piesn&ji v Pardubickém kraji. Prvni
pisemné zminky o tomto mésté se datuji do 12. stoleti, své jméno ziskaly podle stejnojmenné
ficky. Tuto osadu podle historickych prament zalozili premonstrat§ti mnisi z nedaleké
LitomySle. V roce 1256 doslo k vyostfeni situace mezi olomouckym biskupstvim a
litomyslskymi mnichy, tentyZ rok doslo 6. listopadu k podpisu smiré¢i smlouvy. Tato listina je
povazovana za zakladajici listinu mésta Svitav. Touto smlouvou doslo k podfizeni mésta pod
olomoucké biskupstvi. S nastupem primyslové revoluce a vybudovanim Zeleznice do utrob
meésta, doslo k vybudovani vice jak sta textilnich tovaren. Tento primyslovy charakter si mésto
zachovalo do dnesnich dni, avSak struktura mésta doznala vyraznych zmén. Kvili své poloze
na map¢ se mé&sto stalo svédkem vojenskych tazeni. Jak tomu bylo i v piipadé sedmileté valky
¢i prusko-rakouské valky. Ve 30. letech 20. stoleti byla v mésteé znacné ceska mensina, to mélo
za nasledek podobny osud, ktery zaznamenavala mésta v Sudetech. Po odsunu bylo meésto
osidleno ¢eskym obyvatelstvem. Roku 2000 se okresni mésto Svitavy stalo soucasti

Pardubického kraje (Mésto Svitavy, br).

Svitavy jsou vefejnopravni korporaci, podle zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Rovnéz je
soucasti vysSiho uzemniho samospravného celku Pardubického kraje. Spravni obvod ORP

(Obce s rozsitenou ptisobnosti) Svitavy, ktery vznikl dne 1. ledna 2003, ¢ita 28 obci.
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Graf 7 Vyvoj poctu obyvatel mésta Svitavy
Zdroj: (CSU, 2011), (CSU ,2021)
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Demograficky vyvoj mésta v poslednich letech ukazuje mirny pokles celkového poctu
obyvatel. Pfirozeny prirtstek je dlouhodobé zaporny, protoze pocet umrti mirné prevysuje
pocet narozenych. Vysokoskolsky vzdélanych obyvatel je pfiblizné 14 % podobné zastoupeni
taktéz spada obyvatelim se zakladnim vzdélanim. Nejveétsi skupinu obyvatel zastupuji sttedné
a uplné stiedné€ vzdélani. Jejich celkovy pocet odpovida ptiblizné 65 % z celkového poctu
obyvatel. Celkem se k ur¢itému typu nabozenské viry hlasi zhruba 10 % obyvatelstva.
Pramérny vék obanti byl 43,8 let (CSU, 2021).

5.2.Historie bytové vystavby ve mésté Svitavy
V 90. letech minulého stoleti byla jako prvni vé&tsi lokalita, ktera byla vyclenéna v souladu
S platnym uzemnim planem byla praveé jihozdpadni ¢ast mésta zvana ,,V&jir. V této oblasti
doslo k nové vystavbé predevsim rodinnych, ale i bytovych domd, které jsou provozovany ve
formé obecni ¢i druzstevni. Tento trend vycletiovani trva do soucasné doby v dalSich ¢astech
mésta. Prvotné dochazelo k vystavbé za pomoci financovani ze tii zdroji, mezi které patfily

statni dotace, hypotecni uvér poskytnuty méstu a financni jistota vlozena budoucim najemcem.

Tabulka 6 Pocet vystavby vybranych bytovych jednotek od roku 1996 do roku 2020

Rok realizace Pocet bytovych jednotek Umisténi na ulici
1996 14 Antonina Slavicka 725/50
1998 93 Vétrna 734/4-739/14
2000 66 Na V¢jiti 783/2-786/8,

Vladimira Holana 802/2-

806/10 a Jana Wericha
807/1-811/9

2005 18 Vétrna 893/24
2006 26 Veétrna 893/24
2007 25 Na Vgjiti 894/1
2013 6 Milady Horékové 494/52
2020 17 T. G. Masaryka 11/31a U

Mlynského potoka 2243/14
Zdroj: M¢sto Svitavy, (2023)

Pravé vystavby realizovany V roce 2000 byla dle smluvniho ujednani, podepsané¢ho vSemi
zucastnénymi na zavéru roku 2020 prevedeny do osobniho vlastnictvi stavajicich najemct
nemovitosti. Bytovy diim v ulici Na V¢jifi byl pieveden do osobniho vlastnictvi. Vznikly Ctyii

nova spolecenstvi vlastnikl jednotek, tyto SVJ byly pfevzaty méstem do své spravy.
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Z divodu dalsi vystavby doslo ke vzniku sdruzeni mésta s bytovymi druzstvy (Bytové druzstvo
Svitavy, Bytové druzstvo ob¢ani Domov Svitavy a Bytové druzstvo Dubina II. Pardubice).
Tento krok byl v souladu s tehdej$im dota¢nim titulem, pomoci kterého chtélo mésto vystavbu
Caste¢né financovat. Zdroj finan¢nich prostifedki byl totozny, stejny jako financovani
v 90. letech. To byly statni dotace, hypotecni Gvér a jistina od bytovych druzstev, ktera byla
tvofena ¢lenskymi vklady budoucich najemcti. Opét doslo k tomu, Ze prvnich dvacet let od
vystavby, byly ve spoluvlastnictvi mésta a bytovych druzstev. Po uplynuti této doby, byly

bytové jednotky postupné prevadény do vyhradniho vlastnictvi bytovych druzstev.

V Grafu 8 mizeme sledovat vyvoj poc¢tu domt v piepoctu na jednoho obyvatele ve Svitavach.
Od roku 1900 az do roku 1950 Ize pozorovat trend, ktery ukazuje, Ze pocet novych obyvatel
roste rychleji, neZ po€et domil. Opacny vyvoj trval az po s¢itani do roku 2011, kdy se opét po
Sedesati letech, kdy se hodnota opét zacala snizovat. Pro rok 2011 vypadal vypocet

pocetdoml 2779

nasledovné: D = = 0,16.

pocet obyvatel T 17090
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Graf 8 Pocet domu v pfepoctu na jednoho obyvatele

Zdroj: CSU, (2011)
V dalsi vystavbé mésto vyuzilo dotacni titul, ktery se zamétoval na ptijmoveé vymezené osoby.
V tomto titulu byl vyhrazen penézity ptispévek na jednu bytovou jednotku ve vysi 630 tisic K¢.
Zajemci, ktefi meli zajem o uzavieni ngjemni smlouvy v téchto domech, museli prokazat, ze
jsou piijmoveé vymezenou osobou. To znamenalo, ze jejich primérny mési¢ni pfijem v obdobi
dvanacti po sobé nasledujicich kalendainich mésicii pfed uzavienim najemni smlouvy
nepiesahl stanoveny limit. Tyto byty jsou ureny k trvalému ndjemnimu bydleni. Celkoveé mezi
lety 1996-2019 doslo k vystavbé 413 bytovych jednotek na tzemi mésta (Graf 6). Vyjma

socialniho centra Sance (Obr. 2), komunitniho domu seniorti a ubytovny.
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M Byty ve vlastnitcvi Seniorcentra mésta Svitavy

M Byty ve spoluvlastnictvi s bytovym druzstvem (BD Svitavy, BD ob¢an Domov Svitavy, BD Dubina Il.
Pardubice)

M Byty ve vyluéném vlastnictvi mésta Svitavy

Graf 9 Bytova vystavba vybranych byti ve mésté Svitavy
Zdroj: Upraveno, M¢sto Svitavy, (2021)

Obrizek 2 Vizualizace socialniho centra Sance

Zdroj: Mé&sto Svitavy, (br)
V roce 2016 vydalo MMR publikaci ve které taktéz doslo Setfeni poctu dokoncenych bytd
V piepoctu na tisic obyvatel a okres Svitavy skoncil jako posledni v rdmci Pardubického kraje
s hodnotou méné nez 1,5 byt na tisic obyvatel. Naopak ostatni okresy v ramci kraje doznali
hodnoty dokoncéenych byt 2,0 — 2,4. Okres Pardubice dosahl na hodnotu 2,5 — 34
dokonéenych byti na tisic obyvatel (CSU, 2015). V ramci historie domovni vystavby na tzemi
kraje 1ze pozorovat, ze velka ¢ast byla realizovana v obdobi od roku 1946 do roku 1980. Pocet

novostaveb je 6247 (CSU, 2021).
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Graf 10 Historie vystavby domil na uzemi okresu Svitavy
Zdroj: CSU, (2021)
5.3.Uzemni plan

Uzemni plan mésta Svitavy je platny z roku 2020. Na mapé Ize vidét, Ze severné od stiedu
meésta po levé strané mistni komunikace (svétle rizové podbarveni) Dalsi plochy zastavéné
bytovou vystavbou jsou situovany do severozapadni ¢asti mésta. Na né pifimo navazuji (bilé
plochy rizové ohranicené) plochy, které jsou uréeny pro budouci bytovou vystavbu. Severné
od stfedu mésta tyto plochy taktéz na jiz stavajici obytnou zonu. Dalsi plochy jsou jizné od
téchto a jsou mensi. V soucasné dob¢ jiz dochazi k revitalizaci pozemkt se kterymi jsou
spojeny zemni prace spolu s pfipravou inZzenyrskych siti, které¢ budou slouzit pro nové rodinné
domy ¢i bytové komplexy. Okolo téchto ploch jsou zemédélské pozemky, které by v budoucnu
by taktéZ mohly byt vyuzity pro tento zamér. Uprostied mésta se nachdzi bytové plochy
pfedevSim na ndmésti (tmave Cervend). Tyto mista jsou obklopena misty ob¢anské vybavenosti
(zluta a fialovd). Ve vychodni ¢asti mésta je situovana priimyslova zona, ¢ast je situovéana i do
severozapadni ¢asti mésta. V severozdpadni ¢asti mésta nad obytnou zénou se nachéazeji dvé
vodni plochy, které spolu s piilehlym lesem slouZi k rekreaci mistnich obyvatel. Uzemni plan
taktéZ pamatuje na rozSifovani dalnicni sité, v tomto pfipadé na dalnici D35, kterd povede

smérem na Olomouc.
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Zdroj: Mésto Svitavy (2020)
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5.4.Sprava domi a byti ve vlastnictvi mésta

K 31. 12. 2023 mésto Svitavy vlastnilo ¢i spoluvlastnilo 535 byt (Mésto Svitavy, 2023):

e 482 bytl ve vyhradnim vlastnictvi, z toho 113 bytd byl dedikovano v domé uréené¢ho
pro ubytovani seniort, 15 bytli pfimo v komunitnim dom¢ seniord pro ubytovani osob
v ekonomicky neaktivnim vé&ku, kteti pfedevsim z tohoto ditvodu maji ztizeny pfistup
Kk zajisténi vlastniho bydleni. Zbylych 354 bytd obyvaji obyvatelé, ktefi splnili
podminky, které piedepisuje smérnice Rady mésta Svitavy o hospodafeni s byt ve
vlastnictvi mésta Svitavy.

e 53 bytl je ve spoluvlastnictvi s bytovymi druzstvy, 20 téchto bytl je ve spoluvlastnictvi
s Bytovym druzstvem Svitavy a nachdzi se v méstskych vilach ¢.2 a €. 3 situovanych na
ulicich Jana Wericha a Jaroslava Jezka. Dale zbylych 33 bytt je ve spoluvlastnictvi

S bytovym druzstvem Bytovym druzZstvem Dubina II. Pardubice na ulici Vétrna.

Moznosti mésta Svitavy aktivné ptisobit na trhu s bydlenim a svou politikou pfispivat k lepsi
dostupnosti bydleni v obci jsou pfimo zavislé na stavu obecniho bytového fondu. Celkové dle
CSU je v obci Svitavy evidovano 7073 byt (CSU, 2021). To znamena, Ze obecni byty tvoii
priblizné 7,5 % z celkového objemu bytového fondu. Tento pocet 1ze v celkovém poctu chapat
jako zanedbatelny a neni mozné pomoci néj saturovat situaci na trhu s nemovitostmi na daném

uzemi.

Ptid€lovani bytt se fidi na zakladé smérnice Rady mésta ¢. 4/2002. Ta nezahrnuje nakladani se
sluZzebnimi byty ¢i byty, které se nachdzeji v domech zvlaStniho urceni. Ohledné poctu zadosti
o byt doslo mezi lety 2020 a 2021 k rapidnimu poklesu, téméf na polovinu (Graf 11). V prubéhu
roku 2023 doslo k zaslani 24 Zadosti o poskytnuti ndjemniho bytu. Zejména se jednalo o
obcany, ktefi pfedevsim z diivodu své finan¢ni situace si nejsou schopni zajistit vlastni bydleni
napiiklad za pomoci hypote¢niho Uvéru. Vyhovéno bylo 3 podanym Zadostem ohledné
poskytnuti ngjmu bytu a 11 Zadosti bylo komisi vyfazeno. Mezirocné je mozné sledovat, ze
doslo k nartstu poctu zajemci o 10. V seznamu Zzadatell, kteti Zadali o bytovou nahradu,

nedoslo k jakékoliv zméné jejich poétu (Svitavy, 2023).
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Graf 11 Vyvoj poctu zadosti o byt v letech 2017-2023
Zdroj: Upraveno, Mésto Svitavy, (2023)

5.5.Developerské projekty na izemi mésta
V bieznu 2021 doslo k zahajeni dal§iho developerského projektu na uzemi mésta. V tomto
projektu doslo k realizaci tfi bytovych domt, kazdy po 20 bytovych jednotkach o velikosti
1 +kk az do 3+kk. Timto vznikla i nova ulice Ottendorferova (Obr. 4), na které dojde k realizaci
téchto domti. Tento prostor se nachazel na brownfieldu v aredlu byvalé tovarny ,,Tabacka“.
Prvni diim byl dokoncen jiz v roce 2023, nasledna realizace druhého bytového domu byla
zahajena v srpnu roku 2023. Posledni tfeti mél jit do vystavby v prib&hu roku 2024. Dokoncéeni

vystaveb téchto dvou domti ma byt v letech 2025 a 2026. Celkova castka alokované investice

by méla dosahnout 200 miliont K¢.

Obrazek 4 Vizualizace bytovych domt na ulici Ottendorferova
Zdroj: Mésto Svitavy, (2023)
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Dale doslo k realizaci Rezidence Riéni. Ta vznikla ¢asteénou demolici a nasledné celkovou
restrikei jedné z tovarnich budov firmy TOS Svitavy a. s.. Tato rezidence je situovana do
stejnojmenné ulici Ri¢ni, kde v roce 2022 doslo ke dvéma kolaudacim. Nejprve se jednalo o
44 bytovych jednotek v rozpolozeni 1+kk a 2+kk, dal§i mésic doslo k druhé, kterd obsahovala
novostavbu s 51 bytovymi jednotkami. Vnitini uspofadani jednotek bylo taktéz v provedené
1+kk a 2+kk. Tak doslo ke vzniku bytového komplexu, ktery se sklada z ctyfpodlazniho
bytového domu, disponujicim tfemi nezavislymi vchody a na ného navazujicimi schodisti. Dale
se zde nachazi dva dal$i ctyfpodlazni objekty se spole¢nou venkovni pavlaci, kterd je také
pristupna pomoci venkovniho schodisté. V pribéhu roku 2023 doslo k predani jednotlivych

byt do uzivani majiteli.

V roce 2023 doslo k dostavbé dalSiho bytového domu (Obr. 5), ktery se nachédzi na ulici
Svitavska. Jednd se o diam, ktery disponuje Sesti obyvatelnymi poschodimi s tim, Zze

1. nadzemni podlazi slouzi jako kryté garazové stani, také se zde nachdzeji sklepni koje.

V dal$ich 6. nadzemnich patrech se nachazi 44 bytovych jednotek s proporcemi 1+kk az do
velikosti 3+kk.

Obrazek 5 Bytovy diim na ulici Svitavska
Zdroj: Mésto Svitavy, (2023)
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V méstské ¢asti ,, V)it dochazi k realizaci vystavby bytového komplexu Citajiciho 5 bytovych
domt s celkovou kapacitou 172 bytovych jednotek, a to vcetné parkovacich mist opét
umisténych v suterénu jako u predchoziho projektu. K realizaci by mélo dojit v pribéhu roku
2025. Projekt je navrzen tak, aby ptedstavoval prechod mezi nynéj$i vysokopodlazni a
navazujici nizkopodlazni zastavbou v daném tzemi. V téchto domech ma dojit k realizaci
bytovych prostor o vnitinim uspofadani od velikosti 1+kk az do velikosti 4+kk.V tinoru roku

2024 doslo k vydani stavebnich povoleni na prvni dva bytové domy z celkovych péti.

Mimo vySe zminéné projekty, je mésto naklonéno k dalsi spolupraci s investory. Ptikladem
muze byt ulice Héalkova, u které v dubnu 2023 doslo k vydani tizemniho rozhodnuti. To
obsahuje vystavbu dopravni a technické infrastruktury a také s tim spojenou moznost vystavby
24 rodinnych domu. Dale dochazi k planu vétsiho zasidleni Staré kolonie, kde by v budoucnu
melo stat az 13 bytovych domt o tfech etdzich (pficemz mésto Svitavy bude vlastnikem 7
bytovych domil) a 46 rodinny domu. Realizace by méla byt taktéz zahajena v roce 2025. Mimo
to na uzemi mésta dochdzi v n€kolika Castech mésta k realizaci vystavby bytovych domi

financovanymi vlastnimi prostfedky budoucich majitelti (Mésto Svitavy, 2023).

5.6.Cil bytové politiky mésta Svitavy a stav bytového fondu
Mgsto Svitavy si jako sviij dlouhodoby cil v ramci strategického planu rozvoje, Ze bude vytvaret
podminky a ptedpoklady pro Sirokou nabidku kvalitniho a pro jednotlivé skupiny obyvatel i
finanéné dostupného bydleni nejriznéjsich typi a vlastnickych platforem. Mésto v minulosti
za pomoci investic financovalo rozvoj technické infastruktury mésta a ptipravu lokalit, tento
trend mésto zachovava 1 v soucasné dob&. Timto jsou vytvareny uspokojivé podminky jak pro
individudlni vystavbu rodinnych domt, tak i pro ptipadné developerské projekty bytovych
domil. Zde je mozno konstatovat, Ze vlastnické bydleni je obfany mésta znacné vyhledavano

(Mésto Svitavy, 2023).

V roce 1991 Ceskéa narodni rada pfijala zakon &. 172. 1991 Sb., o prechodu nékterych véci
z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci k beziiplatnému nabyti bytového fondu
Z vlastnictvi statu do vlastnictvi mésta a tento zdkon se logicky tykal i mésta Svitavy.
Nasledovala privatizace, kde v pocatku dochédzelo k odprodeji celych domt, pozdé¢ji také
jednotlivych bytl. Timto mésto pieneslo vlastnickou odpovédnost do soukromych rukou
obcanll. AvSak velkd céast bytil, kterd i pfesto zlstala ve vlastnictvi mésta, byla situovéana
Vv panelovych domech na sidlistich. U téchto domi dochédzelo k postupné revitalizaci.

Ptredevsim dochdzelo k zabezpeceni sniZzeni energetické narocnosti budov, to bylo docileno
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celkovym zateplenym venkovniho plasté budov, rekonstrukci stfech a vnitinich instalaci a
Vv pozdéjsich letech i zasklenim lodzii. Po této revitalizaci doslo ze strany mésta k nabidce
stavajicim ndjemnikiim k odkoupeni téchto byti, ¢ehoz také vétSina najemnikil vyuzila, protoze
koupé¢ bytu proti trznim moZnostem byla zna¢n¢€ vyhodnéjsi. Na tuto revitalizaci navazala také
rekonstrukce ptilehlé obcanské vybavenosti v okoli. Pfikladem mize byt uprava zelenych
ploch, oprava pozemnich komunikaci, misto k parkovani vozidel ¢i rekonstrukce détskych
hiist. Vyse zminénym zplisobem doslo do jisté miry ke znacnému zvysSeni irovné bydleni v této

oblasti (M¢sto Svitavy, 2023).

V problematice najemniho bydleni, které je zabezpecovano méstem v ramci obecniho bytového
fondu, jehoz spravu ma ve své pfimé kompetenci samo mésto. Rekonstrukce a vystavby
bytovych domtl v minulych letech byly z velké ¢asti realizovany za pomoci podpory dotacnich
titultt vyhlasenych Statnim fondem podpory investic, piipadné samotnym Ministerstvem pro
mistni rozvoj. Tim byly sledovany ptfedev§im socidlni potfeby obyvatel mésta. To je také
divodem, Ze vétSina obecnich bytl je vénovéna lidem ptipadné rodindm, ktefi z divodu své
socialni situace nejsou sami schopni prostfednictvim svych finan¢nich prostfedki zabezpecit
bydleni vlastnickou formou anebo bydleni za komeréni nijemné. Pro obyvatele, kteti byli
ohroZeni moznosti socialniho vylouceni mésto vytesilo tim, ze vystavélo ubytovaci zafizeni
Sance. V ném za dodrzeni podminek existuje moznost vyuziti sluzeb nocleharny, azylového
domu ¢i terénni programy za pomoci socialnich pracovnikti. Tuto situaci, ktera se tykd moznosti
ztraty bydleni, ve mést€ fesi 1 dal$i ubytovaci zafizeni, ktera se nachazeji na ulici U Mlynského
potoka ptipadné Vitézna, kterd jsou ve spravé mésta. Azylovy dim pro muze dostal zmén a
Vv soucasné dobé¢ slouzi jako ubytovna pro starobni diichodce, ktefi maji nizky ptijem, invalidni
osoby &i osoby s omezenou svépravnosti. Oblastni spolek Ceského &erveného kiize Svitavy ve
mésté zaStituje provoz azylového domu pro matky s détmi. Problém spojeny se ziskavanim
socidlniho bydleni na uzemi meésta je zapfi¢inén nedostatecnou kapacitou, kterou zatizeni
poskytuji. Dale mize nastat problém, ze zadatel neni dostatetné informovan o moznosti

pomoci, na kterou ma narok.

r~r

Mésto Svitavy vedle Cinnosti s pé¢i o vlastni bytovy fond, ktery k 31. 12. 2023 disponuje
poctem 482 bytovych jednotek v domech, kterym je vyhradnim vlastnikem. Také na zakladé
ptikaznich smluv uzavienych s SVJ (Spolecenstvim vlastniki jednotek) spravuje 83 bytovych

domt, ve kterych se nachéazi 1473 bytovych jednotek v soukromém vlastnictvi (Mésto Svitavy,

2023).
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6. Shrnuti vysledkii a navrh doporuceni

6.1.Shrnuti

V empirické ¢asti doslo k zaméfeni na mésto Svitavy. Mésto méa odbor rozvoje mésta, ktery
disponuje tfemi oddélenimi. Jednim z nich je i odd¢leni bytové, to je dedikované ke spraveé
prostor ve vlastnictvi mésta. V diplomové praci doslo k sumarizaci bytové vystavby na tizemi
mésta V gesci mesta a bytovych druzstev od roku 1996 az po soucasnost. Od roku 1996 po rok
2007 lze na grafu 9 sledovat situaci, Zze mésto Svitavy m¢lo vybranou vystavbu vyhradné ve
svém vlastnictvi. Od roku 1994 az 2004 dochéazelo na izemi mésta k realizaci k vystavbé
druZstevnich bytil v sou€innosti s bytovymi druzstvy. V soucasné dob¢ lze konstatovat, ze se
od toho zabezpeCovani bytovych prostor upustilo. Nyni dochazi k bytovym vystavbam
vyhradné soukromymi investory. Mésto ve vyhledu neplanuje navrat k vystavbé vlastnich ¢i
druzstevnich byti. Obecni bytovy fond v soucasné dobé spravuje pies 480 bytl ve svém
vyhradnim vlastnictvi. V prabéhu let dochdzi k jejich rozproddvani soukromym vlastnikim, ale
na zakladé ptikaznich smluv zlstava sprava bytovych domt méstu. V uzemnim planu jsou
v soucasné dobé dedikovana tfi vétsi izemi, kterd jsou vyclenéna pro budouci bytovou c¢i
domovni vystavbu. Dfive 1ze z teoretickych vychodisek spiSe model univerzalni, v souc¢asnosti

je jiz vidét prechod na model cileny.

V ramci teoretické ¢asti byla zodpovézena prvni vyzkumnéa otazka zabyvajici se principy
soucasné bytové politiky za pomoci teoretickych vychodisek se zapojenim dokumentl
vytvafenych vefejnou spravou Ceské republiky. Druhd otdzka tykajici se propojovani principii
na mistni Groven, byla zodpovézena za pomoci strategickych dokumentl obce a kraje.
Strategicky plan rozvoje mésta Svitavy si jako cil v ramci bydleni urcil posilovani dostupnosti
bydleni pro vSechny obCany. Tteti otazka tykajici se zlepSeni soucasného stavu managementu
obce v ramci bytové politiky je pfedstavena Vv ramci podkapitoly 6.2. Navrh doporuceni.
Zlepsenim by bylo vytvafeni vlastni bytové koncepce s delsim horizontem pisobnosti. Dalsi
posun by mohl nastat v piipadé spoluprace vefejného a soukromého sektoru v ramci tzv. PPP
projektt. Timto by doSlo i krealizaci druzstevnich byti na tizemi obce, které by byly

dostupnéjsi pro tamni obyvatelstvo.
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6.2.Navrh doporuceni

Navrat k realizaci druzstevnich byta, které jsou spojené s vyssi dostupnosti bydleni pro
nemajetné obCany. Soucasti realizace by mohla byt nabidka méstskych pozemku za
zvyhodnénou cenu. Pfipadné¢ zdarma, pokud by doslo k piedem zasmluvnénému
garantovanému pocet byt pro socialné ohrozené obyvatele. Mésto mize fungovat i
jako administrativni podpora pii fungovani druzstev a zfidit poradenské centrum, které
bude fesit legislativni ndlezitosti. Vysledkem by mélo byt vytvoieni stabilnich komunit,
u kterych se snizi fluktuace obyvatel.

Rozsifeni méstského bytového fondu zabezpeceného vystavbou bytovych domt
v ramci PPP projekti. Mésto uzavie smluvni partnerstvi se soukromym investorem ¢i
developerem, ktery se postard o financovani, projektovou dokumentaci, vystavbu a ve
spolupraci s méstem i o spravu bytového objektu. Pilotni program tohoto typu byl
V Praze realizovan v roce 2006, kde méstska cast Béchovice ziskala vyménou za
pozemek 10 bytd do svého bytového fondu (Euro, 2006). Diky tomu nebude pro mésto
prvotni investice tak finanéné naro¢na a realizace vystavby bude rychlejsi. Zde je také
moznost predchoziho zasmluvnéni urcitého poctu bytl, které budou slouzit jako
startovaci pro mladé rodiny, ¢i socialné slabsi obCany. Hlavnim cilem je zvySeni
bytového fondu mésta. Ministerstvo pro misti rozvoj pro tyto ptipady vydalo vlastni
metodiku, ktera obsahuje ptiklady dobré praxe, ptipadné i moznosti rizik, které mohou
pii realizacich nastat (MMR, br).

Rekonstrukce bytu, které se nachazeji na namésti a jsou ve vlastnictvi mésta, by zajistila
vice prijateln€j$i podminky pro jejich ndjemce. ZlepSeni jejich technického stavu,
modernizace interiéru ¢i sniZeni energetické narocnosti. Zde by se mésto nemélo
spoléhat pouze na vlastni zdroje, ale vyuzit i moZznosti trznich zdroji. K tomu miize
poslouzit vytvofeni vlastniho dota¢niho programu, ktery bude pravé zaméfen na
rekonstrukce za ptredpokladu zachovani specifik bytt, které se nachazeji na namésti
V historické ¢asti mésta. Nutnd bude spoluprace s pamatkovym tustavem a spole¢né
vytvofeni rekonstrukéniho planu, ktery bude plné respektovat statut nemovitosti.
V piipadé, Ze by se jednalo o vyznamny historicky diim existuje i moznost financovani
Z dotacnich programt smétujicich na obnovu kulturniho dédictvi. Cilem je vyrazné
zlepseni kvality soucasnych i budoucich ndjemcti, mensi provozni naklady diky snizeni
energetické narocnosti budov. Zamezeni se tak chatrani historickych domu a tim dojde

I K posileni atraktivity namésti.
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Mapovani brownfieldt na izemi mésta, které by mohly byt vyuzity pravé pro bytovou
vystavbu. Nutnost spoluprace napti¢ méstskym tfadem v procesu mapovani. Mize dojit
k vytvoteni databaze, ktera bude obsahovat i mista vyuzitelna i pro jiny ucel. V piipadé
vybéru je potieba zména uzemniho planu, ktery by tyto lokality vyclenil pro jejich dalsi
ucel. V soucasném planu jsou jiz vyc¢lenéné plochy pro bytovou vystavbu S navazujici
zemédélskou plochou, ktera by po nutnych krocich mohla taktéz sméfovat ke stejnému
ucelu. Mezi o¢ekavanymi piinosy je obnova opusténych a zanedbanych ploch na tizemi
mésta, ¢imz dojde ke zvySeni bezpecnosti v jejimz okoli.

Tvorba vlastni bytové koncepce mésta Svitavy by méla akcentovat vySe zminéna
doporuceni. Strategicky dokument by mél byt vyhotoven na funkéni obdobi péti let. M¢l
by obsahovat analytickou ¢ast, ktera by se vénovala demografickému vyvoji a struktuie
obyvatelstva, jejim piijmim a zaméstnanosti. Dale stavu bytového fondu, jeho
struktufe, tempu nové bytové vystavby, cenové dostupnosti na uzemi mésta a
energetické naroCnosti. Na zavér vyuzit nastroje a programy podpory zamétené prave
na bydleni. Strategickd Cast by méla uvést strategické cile (pfedevSim zajisténi
dostupného bydleni pro vSechny obcany). Poté vymezit opatieni a nastroje, které budou
sméfovat k jejich napliovani. Na tuto ¢ast pfimo navazuje akeni plan, ktery obsahuje
konkrétni kroky spojené s Casovym harmonogramem a finan¢ni naroc¢nosti jednotlivych
krokt. Vymezit dostupnost jednotlivych finan¢nich zdroju (dotace, vlastni anebo EU
fondy). Zavér planu by mél obsahovat indikatory, naptiklad po€et novych byti, zlepSeni
dostupnosti. Zavér koncepce by mél obsahovat monitoring a vyhodnoceni, jak bude

probihat celkové sledovani napliiovani bodi koncepce.
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ZAVER

Bydleni se po zasluze fadi mezi zakladni lidské potfeby. Je spojeno s pocitem bezpec¢i ¢i
pocitem osobni svobody, také je zakladnim pilifem k distojnému zivotu. Avsak nelze ho zaradit
jako pravo narokové. Vetejné instituce ale do jisté miry piebiraji odpovédnost za ob¢any v jeho

ziizovani.

Zabezpeceni bydleni je bezpochyby dlouhodobou investici, ktera byva ve vétsing ptipadii
realizovana jednou za Zivot. Disledky vzniku Ceské republiky a s tim spojené uvoliiovani trhu
s najemnim bydlenim doznalo zna¢nych potizi. V tomto piipadé nedoslo K naplnéni pravidla
Laissez faire, ale bylo nutné ponechat statni intervence v této problematice. Trh s bydlenim je
pfimo navazany na pracovni trh. Kde je vyssi poptavka po praci, tam je i vyssi poptavka po

bydleni. Z tohoto ditvodu dochézi 1 k ¢asté migraci obyvatelstva do pfilehlych mést ¢i obci.

Situace na uzemi Ceské republiky byva &asto totozna — zvysujici se naklady obyvatel na
bydleni, zanedbani stavu bytového fondu ¢i neexistence specifickych norem, které by tuto
problematiku feSily. S tim je spojeny 1 Utlum bytové vystavby po roce 1990 na celém tGzemi
republiky. Na urc¢itou formu bydleni by dle vSeho méla dosahnout kazda rodina s ohledem na
jeji ekonomickou ¢i socialni situaci. Funkce statu v bytové problematice ma ve vétsing piipadu
omezit socialni vylouceni, které je spojené s existenci negativnich spolecenskych vlivi
(kriminalita a bezdomovectvi) a zasahovat tam, kde dochazi k selhani trzniho mechanismu.
Stézejni pro fungovani bytové politiky na celém tizemi Ceské republiky jsou v souéasné dobé
koncepcni materidly, které urCuji jeji vyvoj v nasledujicich letech. Kazda takova koncepce

bytové politiky ma ak¢ni obdobi vyclenéné na pét let.

Prace piinasi pohled na historii bytové politiky na uzemi Ceské republiky, ktera se predevsim
diky roku 1989 razantné zménila. Divodem bylo ukonéeni planovaného hospodafstvi a pfechod
k volnému trhu. V soucasné dobé dochazi Ministerstvem pro mistni rozvoj K vypracovavani
koncepci bytové politiky, které jsou kazdych pét let aktualizovany. Empiricka cast prace
zamétenad na mésto Svitavy sleduje klesajici trend realizovani jakékoliv bytové vystavby, v niz
by bylo mésto majoritnim vlastnikem. TudiZ pfenechava bytovou vystavbu vyhradné na
developerskych projektech, ptipadné na obcCanech samotnych. Také obsahuje soubor
doporuceni, kterd je mozZno realizovat. PfedevS§im navrat ke spolupraci s bytovymi druzstvy,
S tim spojena spoluprace se soukromym sektorem v ramci PPP projektt a tvorbu vlastni bytové

koncepce.
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