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ANOTACE

Diplomova prace Bytovad situace ve vybrané obci: soucasnost a budoucnost se zabyva
analyzou bytové situace ve mésté Chotébot. Cilem préce je provést analyzu situace tykajici se
bydleni ve vybrané obci. Tato diplomova prace je rozdélena do ¢ty hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast
se zabyva teoretickym vymezenim problematiky bydleni, vcetné funkci bydleni, fungovéni
trhu s bydlenim a typologie forem bydleni. Druha ¢ast analyzuje bytovou politiku na riiznych
urovnich — statni, regionalni a obecni — a jeji vliv na dostupnost bydleni. Tieti Cast
predstavuje vybranou obec Chotébot a kraj Vysocina, pticemz poskytuje zakladni informace
0 uzemnim a spravnim ramci. Ctvrtd ¢ast obsahuje detailni analyzu bytové situace véetnd
statistickych dat, hodnoceni mistni bytové politiky a ndvrh opatieni ke zlepSeni dostupnosti

bydleni. Zavér shrnuje hlavni poznatky a doporuceni pro rozvoj bytové situace v Chotébofi.
KLiCOVA SLOVA
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TITLE

Housing situation in the selected municipality: present and future

ANNOTATION

The master’s thesis Housing Situation in the Selected Municipality: Present and Future
focuses on analysing the housing situation in the town of Chotébot. The aim of the thesis is to
conduct an analysis of the housing conditions in the selected municipality. The thesis is
divided into four main parts. The first part addresses the theoretical framework of housing
issues, including the functions of housing, the operation of the housing market, and the
typology of housing forms. The second part analyses housing policy at the national, regional,
and municipal levels and its impact on housing availability. The third part introduces the
selected municipality of Chotébot and the Vysocina Region, providing basic information on
the territorial and administrative context. The fourth part contains a detailed analysis of the
housing situation, including statistical data, an evaluation of local housing policy, and
proposed measures to improve housing availability. The conclusion summarises the main

findings and recommendations for the development of the housing situation in Chotébof.
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UvVoD

a ekonomickych problémi, kterému Geli obce a mésta napfi¢ Ceskou republikou. Mezi hlavni
pti¢iny patii dlouhodobé neefektivni bytova politika, jez se nedokédzala dostatecné rychle
a efektivné pfizpisobit dynamickym zméndm na trhu. Chybéjici vefejnd podpora pro
vystavbu cenové dostupnych bytl a startovacich byt pro mladé rodiny a jednotlivce vSech
vékovych skupin ma za nasledek vyrazny nedostatek dostupného bydleni pro stiedné
a nizkopifijmové skupiny. Konkrétné lze uvést ptiklad uplné likvidace uspésné zavedené
druzstevni vystavbu bytovych doml s moZznosti provadét ji svépomoci coz umoziovalo
vyraznou usporu finan¢nich prostiedkd.

Nedostatecna dostupnost bydleni je vyzvou nejen na celostatni tirovni, ale predev§im
v lokalnich podminkach, kde obce sehravaji zasadni roli pfi formovani bytové politiky. Tato
politika pfimo ovliviiuje dostupnost a kvalitu bydleni na jejich uzemi. Efektivita planovani
a realizace bytové strategie ma piimy vliv na atraktivitu obce pro nové obyvatele, stabilizaci
stavajicich komunit, pracovni mobilitu a ekonomicky rozvoj. Pro obce je proto kli¢ové nejen
monitorovat aktualni situaci na trhu s bydlenim, ale také aktivné ptispivat k rozvoji bytového
fondu a zajistovani dostupnosti bydleni.

Cilem prace je provést analyzu situace tykajici se bydleni ve vybrané obci — zjistit
aktudlni nabidku, obsazenost a roli vybrané obce na trhu s bydlenim. Soucasti prace je
navrhnout doporuceni pro zlepSeni zahrnujici 1 definici bytové strategie analyzované obce.

Prace se zaméfuje na komplexni rozbor problematiky bydleni ve mésté Chotébof,
které se nachazi v kraji Vysocina. Prvni ¢ast se vénuje teoretickému vymezeni problematiky
bydleni. Nejprve analyzuje funkce a vyznam bydleni pro spole€nost. Nasledné vysvétluje
fungovani trhu s bydlenim a zkouma dynamiku vztahli mezi nabidkou a poptavkou. Soucasti
této kapitoly je rovnéZ typologie forem bydleni, zahrnujici vlastnické, najemni a druZstevni
bydleni. Déle je pozornost vénovana bytové politice, a to na rlznych urovnich — statni,
regiondlni 1 obecni, v€etné¢ zhodnoceni jejiho vlivu na konkrétni obec. Tieti Cast se jiz
specificky zaméfuje na vybranou obec — mésto Chotébot. Nasleduje detailni analyza bytové
situace ve mesté, podporena statistickymi daty o bydleni. Soucasti této analyzy je takeé
hodnoceni cili mistni bytové politiky a moznych opatieni, jejichZ prostfednictvim miZe obec
téchto cilii dosdhnout. V zavéru prace nabizi shrnuti zjisténych poznatkii a doporuceni pro

zlepSeni bytové situace v Chotebofi.
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1. Ekonomika bydleni

1.1. Funkce a vyznam bydleni

Bydleni bezesporu predstavuje jednu z nejzakladnéjSich potieb nezbytnych pro
lidskou existenci. Hlavni vyznam bydleni spo¢iva v tom, ze poskytuje prostor a podminky pro
uskutecnovani rtznorodych cinnosti, které jsou nezbytné pro naplnéni dalSich lidskych
potfeb. Bydleni tak neni pouze fyzickym prostorem, ale také vyznamnym socidlnim
a psychologickym aspektem lidského zivota, ktery ovliviiuje kvalitu zivota jedince i celé
spole¢nosti. V souvislosti s bydlenim tak hovofime o tfech zékladnich funkcich.

Prvni z nich je funkce biosocialni. Bydleni poskytuje ochranu ptfed neptiznivymi
vlivy ptirody, jako jsou extrémni povétrnostni podminky a ziroven nas chrani pted
nezadoucimi vlivy civilizace, napiiklad hlukem ¢i znecisténim. Déle zajistuje prostor pro
kazdodenni Cinnosti, kterymi jsou naptiklad skladovani, ptiprava a konzumace jidla, ¢imz
ptispiva k uspokojeni vyZivovych potieb. Stejné vyznamnym aspektem biosocialni funkce je
zajisténi stabilniho zazemi pro rodinny Zivot, v€etné vychovy déti, kterd je klicova pro jejich
socialni a emociondlni rozvoj. Kromé toho nabizi prostor pro aktivni i pasivni odpocinek,
¢imz podporuje regeneraci a duSevni pohodu. V neposledni fadé je téz prostorem pro zajisténi
osobni hygieny a pé&e o &istotu a zdravi (Silhankova a kol., 2006, s. 9).

Dale hovotfime o funkci socioekonomické. Stabilni bydleni je klicové pro podporu
pracovniho a ekonomického riistu, nebot’ poskytuje zdzemi pro pracovni mobilitu a usnadiiuje
pfistup na trh prace. Déle vytvaii prostor pro budovani a udrzovani socialnich vazeb, které
jsou nezbytné pro vzajemnou pomoc a posilovani komunitni solidarity. Kvalitni bydleni také
pfimo souvisi s pfistupem k vefejnym sluzbam a infrastruktufe, jako jsou Skoly, zdravotni
zafizeni a vetejna doprava. V §irSim ekonomickém kontextu pak bydleni hraje diileZitou roli
na trhu nemovitosti, kde investice do bydleni mohou podpofit riist a rozvoj jak méstskych, tak
venkovskych oblasti. Dostupnost cenové piijatelnych a kvalitnich bytl je rovnéz zdsadni pro
prevenci chudoby a socidlniho vylouceni, ¢imz pfispiva k celkové stabilit€ spolecnosti
a udrzitelnosti jejich socialnich systémi (Silhankova a kol., 2006, s. 9).

Tteti zakladni funkci bydleni je funkce sociokulturni, kdy bydleni poskytuje prostor
pro rozvoj kulturniho, spolecenského a komunitniho Zivota. Bydleni umoznuje lidem zapojit
se do zajmovych, sportovnich ¢i uméleckych aktivit. Soucasné posiluje pocit identity,

soudrznosti a vzajemné podpory ve spoleénosti (Silhankova a kol., 2006, s. 9).
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Bydleni je vSak nejen potiebou, ale téz pravem ukotvenym v fadé¢ mezinarodnich
dokumentt a v mnoha zemich je dokonce zahrnuto pfimo v tstaveé. Na mezinarodni trovni se
jedna v prvni fad¢€ o VSeobecnou deklaraci lidskych prav, kde ¢lanek 25 stanovi: ,, kazdy ma
pravo na takovou Zzivotni uroven, ktera by byla s to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi
a blahobyt jeho rodiny..." (Veobecna deklarace lidskych prav, 1945) V nasi Ustavé neni
pravo na bydleni vyslovné uvedeno, nicméné existuji prdvni normy, které se k této
problematice vztahuji a pfimo bydleni ovliviuji.

Z hlediska ekonomické podstaty je bydleni definovano jako privatni statek, coz
znamena, ze nespliiuje podminky charakteristické pro statky vefejné. Vefejny statek je
charakterizovan dvéma klicovymi vlastnostmi: nedélitelnosti spotieby a nemoznosti vyloucit
jednotlivee z jeho spotfeby. Bydleni vSak témto kritériim nevyhovuje, nebot’ jde o statek,
jehoz uzivani je pifimo spojeno s vyloucenim ostatnich osob. Bydlet v urcitém byté nebo
domé znamena, ze dany prostor je pristupny pouze pro urcitou skupinu lidi (naptiklad rodinu
¢i jednotlivee) a ostatni osoby jsou z tohoto uzivani vyfazeny. To ov§em neznamend, Ze by
stat nemél na trhu bydleni zasahovat. Jeho stabilita je totiz jednim z vyznamnych pfedpokladii
pro soudrznou spolecnost a ekonomicky rist daného statu. Proto by mélo byt v jeho zajmu
vytvofit a udrzet takové podminky, ktery nebudou vytvaret bariéry pro ty, ktefi si nemohou
zajistit adekvatni bydleni na volném trhu. Na zékladé toho je bydleni Casto nazyvano téZ jako

statek ,,prospeSny*, poptipadé ,,zasluhujici si* podporu statu (Lux, Kostelecky, 2011, s. 23).

1.2. Trh s bydlenim

Trh s bydlenim vykazuje né€které podobnosti s jinymi trhy, lze jej proto analyzovat
pomoci zdkladnich ekonomickych principli. Za pfedpokladu existence dokonalé konkurence
by rovnovaha na trhu s bydlenim nastala v bod¢, kdy se mezni uZitek spotiebiteld rovna
meznim nékladim na produkci bydleni. V tomto bod€¢ by dochazelo ke stanoveni optimalni
ceny 1 mnozstvi, coZ by zajistilo efektivni rozdéleni zdroji. V praxi vSak trh s bydlenim
vykazuje tadu specifik, kterd zplisobuji, ze se znacné vzdaluje od tohoto idedlu. Poptavka po
bydleni se méni v zavislosti na faktorech, jako jsou pfijmy domacnosti, vysSe danového
zatizeni, struktura vydaji domacnosti nebo potieby Cleni domdacnosti. Naptiklad rast piijmt
spojeny s rozSifenim domdcnosti o nové ¢leny Casto vede ke zvySeni poptdvky po bydleni.
Oproti poptavce reaguje nabidka bydleni na zmény na trhu zpravidla s vyrazné¢ mensi
flexibilitou. To je zplisobeno omezenimi, jako je nedostatek pozemkil a rozdilnd efektivita
produkce mezi jednotlivymi firmami. Nejen tyto, ale 1 dalsi faktory ¢ini trh s bydlenim

komplexnim a nachylnym k trznim selhdnim, ktera vyzaduji zdsahy ze strany statu nebo
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jinych regulatort. Tato specifika budou déale podrobné rozebrana a vysvétlena v nésledujicich

podkapitolach (Poldkova a kol., 2006, s. 22-23).

1.2.1. Poptavka po bydleni

Poptavka po bydleni je zpravidla vysledkem kolektivniho procesu rozhodovéni, jehoz
se ucastni cela domacnost potazmo rodina, nikoliv pouze jednotlivec. Prvni krok v tomto
procesu piedstavuje volba mezi najemnim a vlastnickym bydlenim (tzv. tenure choice).
Teprve poté prichazi na fadu dalsi determinanty, jako jsou cena, velikost, lokalita nemovitosti
atd. Finalni vybér a typ preferovaného bydleni pak ovliviiuji tfi komplexni skupiny faktora
(Lux, 2002, s. 30-39):

Prvni skupinou jsou demografické a socialni faktory, tzv. demografické trendy. Tyto
trendy reflektuji zmény v populacnim slozeni a chovani obyvatelstva. Jednim z hlavnich je
starnuti populace, které zvySuje potiebu specifického bydleni pro seniory, jako jsou mensi
byty nebo zafizeni s pecCovatelskou sluzbou. Soucasn¢ dochazi k poklesu porodnosti, coz ma
za nasledek dlouhodoby ubytek poctu obyvatel v nékterych regionech a pokles poptavky po
vétsich rodinnych domech. Dalsim faktorem ovliviiujicim poptavku po bydleni je spolecensky
status domacnosti. Pro n€které domacnosti miize byt vniméano jako spolecensky nepiijatelné
nebo méné prestizni zit v ndjemnim bydleni, coZ nasledné ovliviiuje jejich rozhodnuti vstoupit
na trh vlastnického bydleni. Dale jsou to naptiklad zmény ve struktufe domacnosti a Zivotnim
stylu. Rust pocétu jednoclennych domacnosti zvySuje poptavku po mensich bytech, zatimco
preference flexibility a ekologie vedou k vét§imu zdjmu o najemni bydleni nebo moderni
formy sdileného bydleni.

Druhou, neméné vyznamnou skupinou, jsou finan¢ni faktory. Ty zahrnuji hlavni
aspekty pfi rozhodovani domacnosti o volbé mezi vlastnickym a ndjemnim bydlenim. Jednim
z nich jsou ocekavani ohledné vyvoje budoucich piijmi domdcnosti. Domacnosti, které
predpokladaji rhst svych pfijmi, jsou Casto ochotnéjsi investovat do vlastnického bydleni,
nybrz je povazuji za dlouhodobé udrzitelné. Na druhé strané domécnosti, které maji
podprimérny piijem a neocekavaji vysoky rist piijmu, radeji zvoli méné rizikovou variantu,
tedy bydleni najemni. Dal§im dulezitym faktorem je ocekavané zhodnoceni vlastnického
bydleni jako investice. Vlastnické bydleni je ¢asto vnimano nejen jako misto pro zivot, ale
také jako finan¢ni aktivum, jehoz hodnota mliZe v ¢ase rist, coZ podporuje rozhodnuti o koupi
nemovitosti. Naopak vyse transakénich nékladl spojenych s koupi ¢i prodejem vlastnického
bydleni miZe domécnosti od vlastnické formy bydleni odrazovat. Tyto nédklady zahrnuji
naptiklad poplatky za realitni sluzby, dané¢, pravni sluzby ¢i administrativni poplatky, které
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mohou piedstavovat vyznamnou finan¢ni zatéz. Dulezitou roli hraji také monetarni a inflacni
tendence. Nizké Urokové sazby a stabilni inflace podporuji dostupnost hypoték a zvySuji
atraktivitu vlastnického bydleni. Vysoka inflace ¢i nejistota na finan¢nich trzich mohou
naopak vést domacnosti k volbé ndjemniho bydleni, jelikoz nevyzaduje dlouhodobé finan¢ni
zavazky.

V neposledni fadé ma na rozhodovani mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim
nepopiratelny vliv statni politika. Bytova politika stdtu zahrnuje nastroje, kterymi vlada
ovlivituje dostupnost a kvalitu bydleni. Patfi sem zejména poskytovani dotaci na vystavbu
nebo rekonstrukci bytl, danové tulevy pro vlastniky nemovitosti, podpora dostupného
najemniho bydleni ¢i regulace hypoték. Naptiklad situace, kdy dojde ke snizeni zdanéni ¢i
zvyhodnéni avéri,, mize piispét k rozhodnuti pofidit si vlastnické bydleni. Naopak rozvoj
najjemniho bydleni, napiiklad prostfednictvim vystavby socidlnich byt, dotaci pro
poskytovatele ndjemniho bydleni nebo stabilizace ndjemnich cen, mize zvysit jeho
atraktivitu. Dalsi ulohou statu je téz legislativni ochrana najemnich prav, ktera ovliviluje
bezpecnost a stabilitu ndjemniho vztahu.

Poté, co domécnost ucini tzv. tenure choice, mize piejit k dalSimu kroku. V této fazi
je tfeba zohlednit otdzku, kolik bydleni by domadacnost radda spotfebovéavala pii svych
preferencich a pfijmovych omezenich. Poptavka po bydleni se dd4 zndzornit obdobné jako
poptavka po jakémkoliv standardnim zboZi. Zakladni princip poptavky spociva v negativnim
vztahu mezi cenou statku ¢i sluzby a mnozstvim, které jsou spotiebitelé ochotni a schopni
koupit pfi riznych urovnich cen. S rostouci cenou poptavané mnozstvi klesa a naopak

(Polakova a kol., 2006, s. 19).
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Graf 1: Poptavka po bydleni
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(cena bydleni)
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(poptavka po bydleni)
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(mnozstvi bydleni)

Zdroj: viastni zpracovani

1.2.2 Nabidka bydleni

Na trhu s bydlenim je nabidka vyjadfena jako funkce, ktera ukazuje vztah mezi cenou
nemovitosti a mnozstvim, které jsou jednotlivi poskytovatelé ochotni nabidnout. Tento vztah
odpovida zédkladnimu ekonomickému zakonu rostouci nabidky, podle kterého s riistem ceny
statku roste 1 mnoZstvi nabizené na trhu. Kfivka nabidky je tak narozdil od kiivky poptavky
rostouci. Elasticita nabidky je pak ovlivnéna celou fadou riiznych faktorti, které v podstaté
vyplyvaji z jednotlivych specifik bydleni jako statku. Nejvétsi mérou je nabidka ovlivnéna
fixaci v prostoru a svazanosti strhem pozemki. Existuje omezené mnozstvi stavebnich
pozemkd, jejichz nabidka je znac¢né limitovana a nelze ji snadno rozsifit. Nemovitosti jsou
pevné spjaty s konkrétni lokalitou, coZ znemoziuje jejich pfesun na jiny trh. Lokalita zaroven
vyznamné ovliviiuje hodnotu bydleni. Tento vliv je nejvice patrny pii porovnani hodnot
nemovitosti ve velkych méstech s hodnotami nemovitosti v mensich méstech ¢i na venkové.
Dalsim faktorem je velka diferenciace vyrobku, kdy kazda nemovitost disponuje jinou
velikosti, kvalitou vyrobnich materiali ¢i stafim. To zvySuje ndroky na nabizejici subjekty.
Dalsi vyzvou je relativné dlouha doba vystavby, kterd se bézn¢€ pohybuje v fadu nékolika let.
V neposledni fad¢ hraji dilezitou roli téz statni zasahy, které mohou vystavbu regulovat (Lux,
Kostelecky, 2011, s. 24-35).

Nabidka bytovych sluzeb se 1i§i podle ¢asového obdobi. V kratkém obdobi je
nabidka bytovych sluzeb prakticky neelastickd, protoze kapacita bytového fondu je pevné

dana. Vystavba novych byt ¢i rozSifeni stavajicich moznosti je Casové narocné, takze
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zvySeni ceny nema okamzity vliv na dostupné mnozstvi. Ve stfednim obdobi je nabidka vice
elastickd, protoze na zvysené ceny mohou poskytovatelé reagovat ptizptisobenim nabidky.
Naptiklad mohou byt renovovany stavajici byty, pirevedeny nebytové prostory na bytové
ucely nebo mtize dojit k dokonceni diive zahdjenych staveb. V dlouhém obdobi je nabidka
vyrazngj$i reakci na rast cen. Dlouhodobé kiivka nabidky je tedy méné strmd a blizi se

elastické nabidce (Polakova a kol., 2006 s. 20-22).

Graf 2: Nabidka bydleni
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(cena bydleni) Sk
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(mnoZstvi bydleni)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Lux, M.: Mikroekonomie bydleni 2002

1.2.3 Subjekty na trhu s bydlenim

Ekonomika bydleni je komplexni oblast, ve které se prolinaji zajmy a aktivity riznych
subjekti jak z vetfejného, tak ze soukromého sektoru. Zatimco vetejné instituce, mezi néz
patii stat, kraje a mistni samospravy, se snazi vytvaret podminky pro stabilni a dostupné
bydleni s cilem zvySovat celkovy spoleCensky blahobyt, soukromi aktéfi, jako developefi,
investofi ¢€i pronajimatelé, sleduji primarné své vlastni ekonomické zajmy a rozhoduji se na
zaklad¢ trznich mechanismt. Tyto dva pfistupy se neustale stietavaji i dopliuji, coz formuje
dynamiku bytového trhu, ovliviiuje dostupnost bydleni a urcuje jeho cenovou hladinu. Nize
bude prostor vénovan diléim subjektiim a jejich rolim (Silhdnkova a kol., 2006, s. 32-33).

Z hlediska hierarchie stoji na nejvyssi irovni stat. Primarni role statu v oblasti bytové
politiky spo¢iva v odpovédnosti za definovani jejiho pojeti, obsahu, cilii a tikolti. V Ceské

republice je v této oblasti reprezentovan Parlamentem CR, vlddou a dal§imi spravnimi organy
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statu. Parlament sehrdava zasadni Ulohu pfi formovani a schvalovani legislativnich opatient,
ktera vychdzeji z nastaveného vladniho programu a piislusné koncepce. Pravé tato opatfeni
urcuji zakladni ramec sociadlni politiky statu a zaroven ovliviiuji fungovéani nestatnich
subjektil, jez se na jejim napliiovani podileji. Vlada a spravni organy stitu pak nesou
odpovédnost za realizaci konkrétni statni politiky v daném ¢asovém obdobi. Tyto instituce
pusobi na riznych urovnich, od celostatni ptes regionalni az po mistni (Krebs, 2015, s. 50—
51).

V souvislosti se statem jakoZzto jednim ze subjektii bytové politiky se téZ hovofi o tzv.
dichotomii role statu, kterou podrobné rozebira Lux, ktery pro tyto ucely zavadi pojmy
,racionalni ekonom* a ,,chapajici paternalista“. Na jedné stran¢ stat usiluje o socidlni
spravedlnost a podporu dostupného bydleni, coz odpovida konceptu chapajiciho paternalisty.
Na strané druhé vSak zaroven sleduje efektivitu a stabilitu trhu s bydlenim, ¢imz se pfiblizuje
roli racionalniho ekonoma. Lux zaroven upozoriiuje na skutecnost, ze tyto dve role statu jsou
mnohdy ve vzdjemném rozporu. V této souvislosti se otevird Sirs$i otdzka legitimity statnich
zasaht do trhu s bydlenim — zda by stat mél aktivné regulovat a podporovat bytovou politiku,
nebo zda by mél ponechat jeji vyvoj vyhradné trznim mechanismim. Tato dilemata pak
odrazeji hlubsi spor mezi principy volného trhu a socialni odpovédnosti statu (Lux, 2003,
s. 12).

Na stat navazuji kraje jakozto uizemné spravni celky plni v rdmci bytové politiky hned
nékolik zasadnich funkci. Primarné kazdy kraj funguje jako prostfednik mezi statni politikou
a jeji implementaci na obecni Urovni, ¢imz zajiStuji efektivni ptenos narodnich koncepci do
lokalni praxe. Dale se prostfednictvim tvorby strategickych dokumentii zaméfenych na
problematiku bydleni pfimo snazi systematicky fesit vyzvy spojené s dostupnosti a kvalitou
bydleni. Krom¢ toho poskytuji finan¢ni prostfedky, napiiklad formou krajskych dotaci, a to
s cilem zlepsit bytovou situaci ve svych regionech (Silhankova a kol., 2006, s. 32).

Na trovni mistni samospravy stoji obce, jejichZ povinnosti a kompetence v riiznych
oblastech vefejné spravy, vcetné bytové politiky upravuje Zikon o obcich (Zakon
¢. 128/2000 Sb., o obcich). V souladu s § 35 odst. 2 tohoto zdkona jsou obce zavazany
pecovat o uspokojovani potieb svych obcantl, pficemZ jednou z prioritnich oblasti je pravé
zajisténi dostupného bydleni (Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich). V souladu s t€émito pravnimi
normami se tak obce staly klicovymi aktéry bytové politiky na regionalni trovni, a to jak
v rdmci prenesené, tak i samostatné piisobnosti. V pfenesené plisobnosti zajistuji izemni

planovani, racionalni vyuZivani nenahraditelné piidy, ochranu zivotniho prostfedi a rozvoj
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uzemnich celkl. V samostatné pisobnosti pak obce vytvareji rozvojové dokumenty, iniciuji
bytovou vystavbu, vyuzivaji finan¢ni prostfedky statu ¢i formuluji mistni bytovou politiku
(Silhankova a kol. 2006, s. 32).

Vedle verejnych organti se na trhu bydleni vyskytuji také soukromé subjekty, a to
konkrétn¢ ziskova a neziskova sdruzeni. Tyto subjekty maji zpravidla vlastni cile a strategie,
které se vyznamné li§i od téch, které zastdvaji vefejné orgény. Neodmyslitelnou soucasti
soukromého sektoru jsou bezesporu domécnosti. Domacnosti stoji na strané poptavky po
bydleni a jsou nejvétsSimi odbérateli tohoto statku, at” uz pro vlastni spotiebu, nebo jako
investicni pfilezitosti. Zaroven se domdacnosti uplatiiuji i na stran¢ nabidky, kdy realizuji
prodej nemovitosti bud’ prostiednictvim piimych smluvnich ujednani, nebo za vyuziti
zprostiedkovatelskych subjekti, jako jsou realitni kanceldfe. Tyto instituce zprosttedkovavaji
transakéni proces mezi prodavajicim a kupujicim, pti¢emz za své sluzby inkasuji odpovidajici
provizi. Alternativné mohou domacnosti vyuzit i samostatnou inzerci k osloveni potencidlnich
zajemcl o koupi. Dale na trhu bydleni hraji vyznamnou roli subjekty, které zajistuji dalsi
vystavbu a financovani bydleni. Mezi takové subjekty patii napt. stavebni firmy, bankovni
spole¢nosti ¢i bytova druzstva. V neposledni fad¢ zde jsou subjekty, které poskytuji sluzby
nezbytné pro fungovani bytovych vystaveb, a to sluzby jako zajisténi dodavek elekttiny,

plynu, vody atp. (§ilhénk0vé a kol., 2006, s. 33; Polakova a kol., 2006, s. 23-24).

1.3. Typologie bydleni
Na trhu s bydlenim existuje Siroké spektrum moZnosti, které se liSi nejen typem
nemovitosti, ale také jejim umisténim, kvalitou, cenovou dostupnosti ¢i pravnim postavenim
vlastnika. Z hlediska bytové politiky se rozliSuji zakladni formy bydleni na zakladé pravniho
titulu uzivani bytu ¢i domu, tedy podle rozsahu vykonu vlastnickych prav k dané nemovitosti.
Obvykle se vymezuji nasledujici kategorie, sefazené sestupné¢ dle miry vlastnického
opravnéni. Nejvys$i miru kontroly nad nemovitosti poskytuje vlastnické bydleni, které
zahrnuje plna vlastnické prava k bytu ¢i domu, nejcastéji v piipadé rodinnych domu. Dal§im
typem je spoluvlastnické bydleni, typické pro tzv. kondominia, kdy vlastnik bytu soucasné
spoluvlastni spolecné ¢€asti domu a piipadné 1 pfilehly pozemek. DruZstevni bydleni
predstavuje specifickou formu, kdy obyvatel nevlastni samotnou jednotku, nybrz podil
v bytovém druzstvu, jez je pravnim vlastnikem celého domu. Pokud jsou druzstevni podily
voln¢ obchodovatelné, ptiblizuje se tento model vlastnictvi kondominiim. Sdilené vlastnictvi
pak ptedstavuje hybridni formu, v niz dochazi k postupnému piechodu prav od niajmu
k plnému vlastnictvi. Nejniz§i miru vlastnickych prav zahrnuji nevlastnické formy bydleni,
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mezi n¢z patii ndjemni a podnajemni bydleni, kdy uzivatel¢ nemovitosti disponuji pouze
smluvnim pravem k jejimu uzivani, nikoliv vSak vlastnickym titulem. Bydleni Ize tedy obecné
kategorizovat na vlastnické, kdy je nemovitost ve vlastnictvi obyvatele, a najemni, pfi némz

¢lovek obyva prostor na zakladé dohody s jeho majitelem (Donner, 2000, s. 22-23).

1.3.1. Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni piedstavuje nejpreferovanéjsi formu bydleni, a to jak pohledem
b&Znych ob&antl, tak i Ministerstva pro mistni rozvoj CR. V byté v osobnim vlastnictvi nebo
ve vlastnim domé u nas bydli vice nez polovina obyvatel. Vysoka obliba vlastnického bydleni
je dana nékolika zadsadnimi faktory. Je vnimano nejen jako stabilni a komfortni zplisob Zivota,
ale také jako investice s potencidlem dlouhodobého zhodnoceni. Vynosnost této investice
vSak zavisi na lokalité, ekonomickém vyvoji a poptavce po bydleni v dané oblasti. Vlastnictvi
je dale spojovano s vysokym spoleCenskym statusem a symbolizuje ekonomickou
sobé&stacnost a nezdvislost. Pravé kombinace téchto atributl c¢ini vlastnické bydleni
nejzadangjsi variantou na trhu s nemovitostmi (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2009).

VétSina domécnosti financuje pofizeni vlastniho bydleni prostfednictvim hypote¢niho
uveéru, jenz se obvykle stava dlouhodobym zavazkem. Vyse mésic¢nich splatek je pak zavisla
na n¢kolika faktorech, jako jsou urokova sazba, doba splaceni a mira vlastniho podilu na
financovani. Dal$i vyznamny prvek piedstavuje fixace urokové sazby, jenz zasadnim
zpisobem ovliviuje stabilitu téchto splatek. Delsi doba fixace poskytuje véftiteli jistotu
v podob€ neménnosti splatek, avSak mize byt spojena s vyssi urokovou sazbou, jez zvysSuje
celkovou finan¢ni zat€z. V dlouhodobém horizontu vSak investice do vlastniho bydleni
pfedstavuje nastroj pro dosaZeni finan¢ni stability a postupné eliminovani nakladt spojenych
s pronajmem, coz muze v konecném diisledku pfinést znacnou usporu (Syrovy, 2005, s. 39—
44).

Vlastnické bydleni s sebou samoziejmé nese nejen vyhody, ale i fadu vyzev
a komplikaci, které mohou nastat jak v pribéhu jeho pofizeni, tak v souvislosti s jeho udrzbou
¢i dlouhodobym financovanim. Problémem muze priméarné nastat pii nedostatku penéz na
splatky uvéru, na udrzbu & v piipadé poklesu pi{jmi. Pro pokryti téchto nakladt 1ze v Ceské
republice vyuzit stavebni spofeni, které diky statnimu ptispévku a vyhodn&j$im uvérim

usnadiiuje financovani bydleni i jeho rekonstrukci (Kropackova, 2017, s. 24).
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1.3.2. Najemni bydleni

V oblasti ndjemniho bydleni vymezuje Polakova dva zékladni sektory, které liSi typem
vlastnika, zptisobem financovani, vysi ngjemného, mirou a formami statni podpory, klientelou
atd. Prvnim z nich je tzv. ziskovy (soukromy) najemni sektor. Naproti nému pak stoji tzv.
neziskovy (vefejny sektor), ktery byva téz oznacovan jako sektor socidlni (Poldkova, 2006,
s. 49).

Neziskovy (vefejny) sektor

Vlastniky bytového fondu vetejného najemniho sektoru jsou témét vzdy obce. Ty pak
musi plnit defacto dvoji funkci, a to roli vlastnika bytového fondu na jedné strané a roli
subjektu, ktery haji vefejny zajem a plni socidlni tikoly na stran¢ druhé. Hlavnim rozdilem
oproti soukromému sektoru je skutecnost, Ze se v ném neuplatituje poskytovani sluzeb za
ucelem maximalizace zisku. Misto toho je zde uplatilovano néakladové najemné, popf.
najjemné odvozené od piijmi najemctl, a to i v pfipadé, ze takové ndjemné je nizsi nez
provozni ndklady sluzby. V téchto ptipadech musi byt provoz bytovych domi dotovan.

Relativné nizké najemné je pfi¢innou nadmérné poptavky po tomto druhu sluzby,
kterou ale neni mozné uspokojit. Aby byl tento systém udrzitelny a zachoval si socidlni
charakter, pouzivaji se rizné pridélové systémy, jako naptiklad poradniky. Nicméné
kombinace vysoké poptavky a ptfidélového systému, fizeného vetfejnou spravou, Casto vede
k problémim, véetné korupce.

V tomto sektoru jsou typicky uplatiiovdna ndjemni smlouvy na dobu neurcitou a velmi
rozsahla prava najemcii, ktefi maji Casto 1 moznost, zucastnit se spravy bytového fondu.
Jednim z hlavnich problémt, se kterymi se vefejny sektor potykd je neadekvatni alokace
tohoto bytového fondu, kdy ndjemci, jejichZ ptijmy vzrostly nad stanoveny limit pro vetejné
najemni bydleni, stale ziistivaji v tomto sektoru. Resenim tohoto problému miize byt navyseni
plateb téchto ndjemcti ¢i ukonceni smlouvy a obsazeni bytu ndjemcem, ktery do této socialni
skupiny patfi (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2009).

Soukromy najemni sektor

Vznik a neefektivita tohoto sektoru jsou zakladem vzniku moderni bytové politiky tak,
jak je dnes znama. Soukromi pronajimatelé¢ usiluji primarné o maximalizaci jejich ziskl
z pronajmu bytl, ¢imZ se dostavaji do rozporu se zajmy najemci. Z toho divodu zasahuje na
tomto trhu stat, ktery se snazi tuto oblast ur¢itym zpiisobem korigovat, a to prostfednictvim
ruznych regulaci ¢i kontrolami vySe najemného. V mnoha vyspélych zemich vznikd otazka

diileZitosti existence soukromého najemniho sektoru. Nékteré staty (napi. Dansko, Svédsko,
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Velké Britanie) zpochybiiuji jeho potiebu a jako diivod udavaji, ze nikdo by nemél vydélavat
na uspokojovani zakladnich zivotnich potieb ostatnich lidi. Donner se domniva, Ze tento
sektor ma na zaklad¢ zachovani svobody pravo existovat, ale nelze ocekavat, ze se soukromi
majitelé budou chovat socidln¢, a proto je zapotiebi, aby stdit mél a vyuzival moznost
intervence (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2009).

N4jemni vztahy v tomto sektoru jsou sjednavany bud’ na dobu urcitou, nebo neurcitou.
Smlouva na dobu urcitou stanovi pevné definovany termin ukonceni ndjmu, To obéma
stranam, tedy jak najemci, tak pronajimateli, poskytuje jistotu ohledné délky zéavazku
flexibilitu a dlouhodobéjsi stabilitu pro nédjemce. Vypovédni lhita je v tomto piipade
upravena prislusnymi zakonnymi normami (Laipold, 2017, s. 178-179).

Vyse najemného je ovliviiovana fadou faktori, mezi které se fadi technicky stav
nemovitosti, jeji velikost a pfedevsim lokalita. Centrum mésta se vyznacuje vySSimi najmy,
zatimco v okrajovych ¢astech, mimo obec nebo v mén¢ atraktivnich obcich, jsou ceny nizsi.
Dostupnost vetejné dopravy, Skol, zdravotni péce ¢i obchodu jsou dal§im faktory, které maji
dillezity vliv na atraktivitu dané oblasti a tim i vysi najmu (Simegek, 2017, s. 115). Pro
usnadnéni cenové orientace na trhu najemniho bydleni byla vytvofena cenova mapa
najemného Ministerstvem financi CR. Tato mapa umoziuje sledovat minimélni, maximalni
a medidnové hodnoty najemného v jednotlivych castech mésta, ¢imz napoméha lepsi
informovanosti ndjemnikil i pronajimatelti (Ministerstvo financi CR, 2024).

Pii zprostiedkovani najemniho bydleni je Casto vyuZzivana realitni kancelaf, ktera
pomaha zijemcim o bydleni s vybérem vhodné nemovitosti, zajisténim smluvni dokumentace
a komunikaci mezi obéma stranami. Tato sluZzba obvykle zahrnuje poplatek ve forme provize,
ktera typicky byva ve vysi jednoho az dvou mési¢nich ndjmt. Mezi dalsi vydaje spojené
s ndjemnim bydlenim patii jednorazova kauce, kterd je poZadovéana pronajimatelem zpravidla
jako finan¢ni zéaruka pro ptipad neuhrazenych pohledavek nebo na pokryti skod zptsobenych
najemci (Laipold, 2017, s. 181).

V piipadé finanéni nouze mohou byt Cerpany rtizné statni podpory. Jednou z nich je
pfispévek na bydleni, ktery je poskytovan domdacnostem s vysokymi naklady na bydleni
v poméru k jejich ptijmtim. Dalsi zplisob statni podpory ndjemniho bydleni je doplatek na
bydleni, jenz je uren pro osoby, které nejsou schopny hradit ndjemné a s n4jmem spojené

naklady ani po zapocteni piispévku na bydleni (Ktecek, 2016, s. 194-196).
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1.3.3. Druzstevni bydleni

Bytova druzstva zazila nebyvaly vzestup v padesatych letech minulého stoleti, kdy se
stala jednim z hlavnich piliid bytové vystavby. Druzstevni domy tehdy vyrostly ve velkém
méfitku zejména ve méstech a jejich vystavba dala zdklad mnoha dneSnim sidlistim. Nova
bytova druzstva pak vznikala a doposud vznikaji po prodeji obecniho bytového fondu
(Kropackova, 2017, s. 54).

Jedna se o specificky typ bydleni, ktery kombinuje prvky vlastnického 1 najemniho
bydleni. Ndjemni vztah vznikd mezi bytovym druzstvem jakozto pravnickou osobou a Cleny
bytového druzstva, ktefi uzivaji druzstevni byt. Nutno vsak zdidraznit, Ze se jedna nikoliv
o koupi bytu samotného, ale o podil v druzstvu (Kropackova, 2017, s. 55).

Co se ,,ngjemného” tyce, uziva se stejny pojem, jako tomu je u byt nedruzstevnich,
prestoze se v tomto piipade nejedna o najem v pravém slova smyslu (tedy odménu za uzivani
cizi véci). U druzstevniho bytu jde spiSe o platbu, ktera pokryva skute¢né naklady druzstva na
spravu a udrzbu nemovitosti, véetné¢ nakladi na opravy a tvorbu finanéniho fondu pro
budouci investice. Najemné druzstevniho bytu upravuje § 744 zakona 90/2012 Sb.
O obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ktery stanovi
konkrétni podminky pro platby ¢lentt druzstva. Druzstevni bydleni tedy funguje na
neziskovém principu placeni nakladii za bydleni (Kiecek, 2016, s. 180—181).
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2.  Bytova politika
2.1. Pojem bytova politika a jeji typy

Soustavné zajistovani podminek a potfeb spojenych s bydlenim pfedstavuje jeden
z vyznamnych piedpoklad ekonomické prosperity, ptiznivého socidlniho rozvoje, ale je také
nutnym aspektem pro zachovani a fungovani demokratické spolecnosti. Nejen z téchto
divodi je bydleni a jeho dostupnost pfedmétem pozornosti vSech vyspélych zemi svéta
(Silhankova a kol., 2006, s. 31). Nejéast&ji se bytovou politikou chape soubor opatieni, ktery
zahrnuje jak podporu poptavky po bydleni, tak iniciativy zaméfené na rozvoj nabidky,
doplnéné o piimé zasahy statu do bytového trhu. Tyto zésahy jsou nezbytné k tomu, aby bylo
bydleni optimalné alokovano a dostupné pro obyvatelstvo. Specifickym rysem této oblasti je
jeji mimoradna slozitost, kterd prameni nejen z pevné prostorové vazanosti bytového fondu,
ale téz z vysokych potizovacich nakladi a dlouhé zivotnosti nemovitosti (Krebs a kol., 2015,
s. 406).

Typy bytové politiky rozliSujeme na zdklad¢ druhu sociélni politiky, kterd je v daném
staté uplatiovana. Nejcastéji se pracuje s typologii danského sociologa Esping-Andersona,
ktery vymezuje tfi zakladni typy bytovych systém — Kkorporativni, univerzalisticky
a liberalni, pticemz se nékdy uvadi i1 ¢tvrty, tzv. rudimentarni systém. VSechny tyto modely
se pritom li§i zplisobem pojeti socialni spravedlnosti, tedy zplisobem, jakym stat pfistupuje
k rozdélovani socialnich davek a poskytovani vefejnych sluzeb. Kazdy z téchto modell klade
diraz na jiny princip — zasluhovost, potfebnost nebo rovnost (Poldkova a kol., 2006, s. 28).
Korporativni systém

Korporativni systém bytové politiky je odvozen od korporativniho(konzervativniho)
modelu  socidlniho  stitu, ktery je zalozen na  principech  solidarity
a subsidiarity. Hlavnim cilem je zajiSténi socidlni spravedlnosti s ohledem na konkrétni
zivotni situace jednotliveli a domdcnosti, nikoli vyhradné na zéklad¢ jejich zasluhovosti.
V ramci tohoto pfistupu stat aktivné upravuje trzni podminky v oblasti bydleni
prostfednictvim regulacnich opatteni, dotaci a cilenych podpor, pficemz vyuziva jak veiejné,
tak soukromé zdroje. Vyznamnou roli hraji nestatni neziskové organizace, které se Casto
podileji na zajistovani bydleni efektivnéji nez komercni sektor. Korporativni model zaroven
usiluje o zachovani spolecenskych statusovych rozdilli, coz se promitd do zpisobu
ptidélovani socidlnich prav. Piistup k vefejné podpoie byva podminén pfedem stanovenymi

kritérii, ktera urcuji, kdo na zvyhodnéni dosahne — zpravidla jde o domacnosti, které si za
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danych podminek nemohou samy zajistit odpovidajici bydleni. Tento typ bytové politiky je
reprezentovan Rakouskem, Francii, Némeckem ¢i Italii (Esping-Anderson, 1990, s. 27).
Univerzalisticky (socialni) systém

Univerzalisticky systém vychdzi ze socialné-demokratického modelu sociialniho
statu, ktery je charakteristicky diirazem na univerzalni piistup k vetfejnym sluzbam a vysoky
stupent dekomodifikace, tedy nezdvislosti obfanii na trznim prostfedi pfi uspokojovani
zakladnich zivotnich potieb. V oblasti bytové politiky se tento model projevuje aktivni roli
statu ve vSech fazich bydleni — od planovani a vystavby pfes regulaci ndjemného az po pfimé
poskytovani kvalitniho vefejného bydleni. V tomto systému tedy nejde pouze o zmirnéni
nerovnosti nebo o podporu nejchudsSich skupin obyvatelstva, ale o vytvofeni takového
systému, ktery bude poskytovat rovné Sance a pfistup ke kvalitnim sluzbam pro vSechny
obyvatele daného statu (Esping-Anderson, 1990, s. 27-28). Jako piiklad mizeme uvést
predevsim severské staty.
Liberalni systém

Tento typ bytové politiky je odvozen od liberalniho modelu socidlniho statu, v ramci
n¢hoz je piistup k socialni politice postaven piedev§im na principech individudlni
odpovédnosti a sobéstacnosti jednotlivee. Stat v tomto systému zastava jen minimalni tlohu,
roli tzv. no¢niho hlidace, ¢ili zasahuje jen tehdy, pokud si ob¢an neni schopen pomoci sam.
Socidlni podpora je poskytovdna cilen¢ a podminéné, vétSinou po ovéfeni majetkovych
a piijmovych pomérii zadatele. NejvétSim tskalim tohoto systému jsou nerovné piileZitosti
k uspokojeni potieb bydleni. To ¢asto vede k tomu, Ze si nizkoptijmové skupiny nemohou
dovolit tuto pottebu naplnit, a naopak vyssim pfijmovym skupindm zajiStuje bydleni podle
jejich vlastnich ptedstav zpravidla i ve vysoké kvalité a s pomémné vysokou efektivnosti
vynaloZenym nakladim. Tento model je uplatiiovan napiiklad v zemich jako jsou Spojené
staity americké, Kanada, Velkd Britdnie nebo Austrdlie (Esping-Anderson, 1990,
s. 26-27).
Rudimentalni systém

Poslednim uvadénym typem je rudimentdlni systém, ktery Gzce souvisi s liberalnim
pojetim bytové politiky. Jednd se o jeho extrémni formu, kdy stat jen velmi ziidka
poskytuje jakoukoliv ochranu ¢i podporu. To znamena, Ze obcané jsou pii zajiStovani bydleni
plné odkazani sami na sebe. Pfikladem takovych statdl jsou napiiklad Portugalsko ¢ Recko

(Polakova a kol., 2006, s. 29).
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Na rozdil od téchto teoretickych konceptii je realnd bytova politika kazdé zemée
zpravidla kombinaci vySe zminénych systémii. To vyplyva ze skuteCnosti, Ze zajiStovani
odpovidajiciho bydleni se lisi podle toho, na jakou sociadlni skupinu je zaméteno. Napiiklad
bydleni pro socialné potiebné, osoby vyloucené ze spoleCnosti, migranty, sttedné¢ prijmové
skupiny atp. Potieba kombinace téchto systému dale prameni z riiznych politickych programit
jednotlivych stran ve vladé a financnimi moznostmi, kterymi jednotlivé zemé disponuji
(Krebs a kol., 2015, s. 411).

V Ceské republice je realizace bytové politiky zajistovana prostiednictvim
vicetroviiového systému vetejné spravy. Na statni trovni je hlavnim garantem Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR, které spolu s dal§imi pfislusnymi ministerstvy pfipravuje strategické
dokumenty, nastavuje legislativni ramec a koordinuje cile a priority v oblasti podpory
bydleni. Dalsi Groven tvofi jednotlivé kraje, které zejména zprosttedkovavaji statni podporu
obcim. Nejzésadnéjsi tlohu vSak sehrdvaji samotné obce. JakoZzto nejblizsi spravni jednotky
obCanlim piimo zajist'uji rozvoj mistni bytové infrastruktury, pfipravuji tzemni planovani,
spravuji obecni bytovy fond a mohou cerpat stitni nebo evropské prostiedky na podporu
bydleni. Do systému se zapojuji také specializované organizace jako Statni fond podpory
investic (SFPI), ktery zajistuje financovani konkrétnich programt, ¢i neziskové organizace,
které¢ mohou vystupovat jako poskytovatelé dostupného bydleni pro specifické cilové skupiny
(Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, 2020). Podrobngji budou cile a néstroje
jednotlivych segmentt bytové politiky popsany v nasledujicich podkapitolach.
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Obrazek 1: Struktura bytové politiky CR
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2.2.  Vyvoj bytové politiky na izemi Ceské republiky
Bytova politika Rakouska-Uherska (do roku 1918)

Pocatky organizované bytové péfe v Ceskych zemich sahaji do obdobi prudké
industrializace v 19. stoleti, kdy dochazelo k vyznamnym proméndm socialni struktury
a zpusobu zivota. Rychly rozvoj pramyslu vyvolal intenzivni migraci obyvatelstva z venkova
do rozvijejicich se méstskych center, coz vedlo k vyraznému nariistu méstské populace.
Stavajici bytovy fond vSak na tento demograficky vyvoj nedokazal adekvatné reagovat, coz
vedlo k prohlubujici se bytové nouzi. V dusledku toho zacaly vznikat prvni iniciativy
sméftujici k feSeni bytové otazky (Poldkova a kol., 2006, s. 243).

Mezi prvni legislativni poc€iny v této oblasti patii zdkon €. 253/1852 tiSského zdkoniku
z roku 1952, ktery upravoval podminky pro vznik svépomocnych bytovych druZstev. V roce
1892 nasledoval zdkon ¢. 37/1892 tisského zékoniku, jenz danové zvyhodnoval vystavbu
délnickych domi. Vyznamnym meznikem pak byl rok 1908, kdy vznikly cisaiské a statni
fondy na podporu vystavby tzv. malych bytd, ¢imz byla zahdjena prvni fadze pfimé vetejné
finan¢ni podpory bydleni (Lux, Kostelecky, 2011, s. 96). Pfestoze tyto zasahy mély na
bytovou situaci jen omezeny vliv, predstavovaly vyznamny pocatek instituciondlniho
ukotveni bytové problematiky jako soucasti moderni vetejné politiky a spravy.

Bytova politika za prvni republiky (1918-1938)

Po vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 &elil stat vaznému problému bytové
nouze, ktery byl pfimym disledkem omezeni stavebni ¢innosti béhem prvni svétové valky.
Bytova politika mezivalecného obdobi se vyznaCovala absenci trvalych a univerzalnich
programu. Opatieni méla pievazné kratkodoby charakter a byla Casto pfijimana v reakci na
aktualni ekonomickou a sociélni situaci (Spilackova, 2016, s. 71—72). Piesto se soustiedila na
tii hlavni oblasti — regulaci trhu s byty, ochranu najemnikd a podporu bytové vystavby.
Regulace trhu spocivala v tom, ze obce mohly pfid¢€lovat byty a urCovat, kdo je dostane —
asto byli upfednostiiovani statni zaméstnanci. Zaroven byla stanovena povinnost pronajmout
prazdné byty a omezovalo se jejich slucovani. Ochrana najemnikié zahrnovala regulaci
najemného a omezeni vypoveédi ze strany pronajimatelti. Tieti oblasti pak byla podpora
bytové vystavby. Stat zacal poskytovat stavebni uvéry, danové ulevy a statni zaruky na
podporu vystavby novych byt (Poldkova a kol., 2006, s. 245-252). Behem dvacatych let

doslo diky témto opatfenim k ¢astecné stabilizaci bytové situace.
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K opétovnému zhorseni bytové situace doslo v dusledku hospodaiské krize ve 30.
letech. Vyrazny narist nezaméstnanosti a trvaly pokles reialnych mezd vyrazné¢ omezily
schopnost domacnosti hradit i zékladni naklady na bydleni. Mnoho rodin bylo nuceno Zit ve
stisnénych a technicky nevyhovujicich bytech, casto bez elektiiny, plynu ¢i hygienického
zazemi. Stat reagoval dalsi regulaci najemného a podporou vystavby malometraznich bytii.
Tyto byty vSak dlouhodobé nevyhovovaly zédkladnim Zivotnim potfebam a byly kritizovany
odbornou vefejnosti pro své nedostatecné standardy. Zaroven panovaly obavy, Ze se stanou
béznou normou socidlniho bydleni, aniz by feSily skuteCnou bytovou nouzi. Pfijata opatieni
tak zmirnila nejvétsi tlak, ale problém nedostatku diistojného bydleni nevyfesila (Spilackova,
2016, s. 70-72).

Bytova politika béhem druhé svétové valky a povale¢né obnovy (1939-1948)

Obdobi let 1938 az 1949 piedstavuje v d&jinach ceské bytové politiky sloZitou etapu
vyrazné ovlivnénou vale¢nymi udélostmi, Gzemnimi zménami a postupnou promeénou
politického rezimu. Béhem druhé svétové valky doslo k omezeni vystavby civilnich bytl
a pozornost byla soustiedéna na vojenské a primyslové stavby. Vyznamny vliv mélo rovnéz
nucené vystéhovavani obyvatel, zejména Zidi a eského obyvatelstva z oblasti zabranych
nacistickym Némeckem. Dochazelo k prerozdélovani bytového fondu, coz znamenalo, ze
puvodni majitelé nebo najemnici byli Casto vyst€éhovani a byty byly pfidélovany podle
nacistickych z&jmu (Pelikan, 1949, s. 253-259).

Po osvobozeni Ceskoslovenska v roce 1945 byla situace v oblasti bydleni kriticka —
znacna Cast bytového fondu byla poskozena nebo zchatrala a pietrvaval akutni nedostatek
bytd. Stat proto zahgjil dvoulety plan obnovy hospodaistvi (1946—1948), ktery mél zajistit
obnovu poskozenych bytil a vystavbu novych (Poldkova a kol., 2006, s. 251-252). Aby bylo
mozné tento plan efektivné realizovat, bylo nutné vytvofit pravni rdmec umoziujici rychlé
a rozsahlé stavebni zasahy. Vyznamnym krokem v tomto sméru bylo pfijeti zakona
¢. 177/1948 Sb., jenz reagoval na potfebu dostupnych stavebnich pozemki. Tento zakon
umoznil, aby vlastnici pozemkl byli povinni postoupit je za pifiméfenou nahradu pro stavby
v ramci dvouletého hospodatského planu. V piipadé nedohody pak mohlo dojit k jejich
vyvlastnéni za nidhradu obecné ceny, a to bud’ Uplnym odnétim vlastnického prava, nebo
zfizenim prava stavby (Pelikan, 1949, s. 285-286). Povalecné obdobi tedy ptedstavovalo
piechod od trzné€ orientované bytové politiky k modelu silného statniho zasahu, ktery se plné

rozvinul po tnoru 1948 v ramci socialistického pldnovani.
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Bytova politika v socialistickém Ceskoslovensku (1948—1989)

Po roce 1948 se bytova politika v Ceskoslovensku stala soudasti centralng
planovaného hospodarstvi, kde stat prevzal kontrolu nad bytovym fondem a nové byty byly
pridélovany administrativné. Stat mél zajistovat bydleni pro vSechny, pficemz néklady na
vystavbu a udrzbu mély byt kryty z vetejnych zdroji (Lux, Kostelecky, 2011, s. 69-97).
V pocatecnim obdobi, tedy koncem Ctyficatych a v prvni poloviné padesatych let, byly ro¢ni
prirastky bytového fondu relativné nizké. Tento nizky objem vystavby vychazel mimo jiné
z predpokladu, ze po odsunu némeckého obyvatelstva je bytovy fond dostateCny. Situace se
zaCala ménit v 60. letech, kdy byla vystavba vice podporovana stitem a zacaly se rozvijet
nové technologie, piedev§sim panelova vystavba. Ta umoznila masové budovani byti ve
zkracenych lhitach a s niz§imi ndklady. Nejvyssi intenzity dosahla vystavba v 70. letech, kdy
bylo dokonceno témét 100 000 byth ro¢né. Pies vysoky objem vystavby vSak pietrvavaly
problémy s kvalitou, jednotvarnosti sidlist’ a nedostate¢nou udrzbou. V 80. letech zacala
bytova politika stagnovat — rostly ndklady, klesala efektivita, a bytovy fond postupné
zastaraval (Cufinova, 2018, s. 20-26).

Bytova politika po transformaci hospodarstvi (po roce 1989)

Po roce 1989 doslo k cel¢ fad¢ zasadnich zmén, kterym se nevyhnula ani oblast bytové
politiky. DoSlo k vyraznému obratu v pfistupu k otdzce bydleni, kdy se prosadily principy
neoliberalismu kladouci diiraz na individualizaci odpovédnosti a omezenou roli statu.
Bytova politika se méla transformovat na nastroj poskytujici pomoc obaniim vyhradné
v ptipadech neodkladné potieby ¢i socialni nouze (Krebs a kol., s. 419).

Dominantnim nastrojem redefinice vztahli mezi vefejnym a soukromym sektorem se
stala privatizace obecniho bytového fondu, kterd piedstavovala nejexpanzivnéjsi
a strukturdlné nejvyznamnéjsi proces postsocialistické transformace bytové politiky. Tento
vliv pfetrvavd aZz do soucasnosti Privatizace na naSem Uzemi se od vétSiny
postkomunistickych zemi odliSovala pfedevS§im formou, jakou byla realizovana. Zatimco
v jinych statech probihala privatizace pfevazné na centralni irovni, u nas byla uskute¢iiovana
na urovni obci. Byty ve vlastnictvi statu tak byly beziplatné pfevedeny do majetku obci, na
jejichz uzemi se nachdzely. Dalsi vyznamnou zménu piedstavovala deregulace najemného.
Tento krok mél za cil umoznit trzni formovéni cen, které¢ by lépe odrazely skutecnou

poptavku a nabidku na trhu s bydlenim (Lux, Kostelecky, 2011, s. 101-103).
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Dale nasledovalo zavedeni dosud neexistujicich nastroji bytové politiky. Prvnim
takovym ndstrojem bylo zavedeni moznosti stavebniho sporeni se statni podporou. Déle 1ze
zminit zavedeni poskytovani hypotécnich avéra. V pocatku vsak kvuli vysokym trokovym
sazbam nebyl tento zplisob financovani bydleni vétsSing lidi pfistupny, a tak podobné jako
dnes oslovil zejména domacnosti s vy$Simi piijmy. Jako posledni piiklad lze uvést
poskytovani prispévku na hrubé najemné. Toto opatfeni bylo zavedeno v dusledku
rostoucich ndjmu a nakladii na bydleni a jeho cilem bylo tuto situaci alespoii ¢astecné vyvazit

(Krebs a kol., 2015, s. 420-422).

2.3. Aktualni strategie bytové politiky Ceské republiky

Jak jiz bylo nastinéno v piechozi kapitole, v soutasné dobé je bytova politika Ceské
republiky zalozena na principu, podle kterého je naplnéni potieby bydleni primarné
odpovédnosti jednotlivce. Stat ma fungovat predevSim jako regulator podminek, které mayji
motivovat Uc€astniky trhu k aktivnimu feSeni bytové situace a zaroven zajistit podporu
obcantim, ktefi si nemohou bydleni obstarat vlastnimi silami. Zékladnim koncep¢nim
dokumentem v této oblasti je Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, kterou vlada
schvalila v dubnu roku 2021. Jedna se o koncepci, kterda navazuje na piedchozi strategické
materialy, tedy na ptivodni Koncepci bydleni Ceské republiky do roku 2020, kter4 byla navic
v roce 2016 revidovéana. Tento dokument stanovuje podobu bytové politiky nasledujicich let.
Koncepce je postavena na tiech zakladnich piliFich — dostupnost, stabilita a udrzitelnost
bydleni. Tyto vize jsou dale rozpracovany do konkrétnich cilli a opatfeni. Jednotlivé cile
a strategie budou podrobné rozebrany v nasledujicich podkapitolach. Pozornost bude
vénovana vyznamu, zpusobu implementace a jejich ocekavané dopady na bytovou situaci na

nasem uzemi (Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, 2020, s. 5).

2.3.1. Cile a priority statni bytové politiky

Cile a konkrétni opatifeni jsou podrobné rozpracovany v navrhové casti. Kazdy
stanoveny cil je doprovazen konkrétnimi opatfenimi a tukoly, jejichZ realizaci se ma
dosahnout pozadovanych vysledki (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2021):
1. Dostupné kvalitni bydleni

Cilem je =zajistit dostupnost kvalitniho bydleni prostfednictvim zavedeni
institucionalniho a pravniho rdmce socialniho bydleni, ktery vytvoii jednotny a koordinovany
systém s jasné definovanymi rolemi vefejné spravy a odpoveédnosti obci. Déle prostfednictvim

zlepseni financovani socidlniho bydleni, a to vyhodnocenim a piipadnou upravou systému
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davek na bydleni, zavedenim evidence socidlnich byti a podporou jejich pofizeni ze strany
obci, neziskovych organizaci a dalsich aktérti piisobicich ve vetejném zajmu. Soucasti cile je
rovnéz podpora bytového druzstevnictvi skrze zlepSeni pravni upravy a financovani, véetné
zavedeni investicni podpory nebo moznosti odpoctu zaplacenych trokd, coz povede ke
zvySeni zajmu o druzstevni vystavbu. Dulezitym pilifem je také posileni ndjemniho bydleni,
zejména v oblastech s pfevisem poptavky, ale i tam, kde se v soucasnosti stavi prevazné
rodinné domy nebo bytové domy do vlastnictvi, a kde chybi nabidka ndjemnich bytt.
Opatieni by méla zohlednit danové a investicni podminky, omezit spekulativni vyuziti byt
a zaméfit se na obnovu nevyuzivanych ¢i nevyhovujicich objekti.
2. Stabilni prostiedi pro bydleni

Vytvofit stabilni a predvidatelné podminky pro rozvoj bydleni prostfednictvim
zlepseni legislativniho rdmce, zejména v oblasti ndjmu, bytovych druzstev a socidlniho
bydleni, a to s diirazem na rovnovahu mezi pravy najemnikd a pronajimateld a v souladu se
zdvazky Ceské republiky vyplyvajicimi z &lanku 16 Evropské socialni charty. Nedilnou
soucasti je také posileni sbéru a analyzy dat o bydleni, v€etné podpory statistickych kapacit,
tvorby map najemného a zfizeni vyzkumného pracovisté pro bydleni, které umozni
strategické fizeni na zaklad¢ aktudlnich a mezinarodn€ srovnatelnych dat.
3. Udrzitelny rozvoj bydleni

Opatieni si klade za cil podporovat rozvoj bydleni, ktery bude dlouhodobé udrzitelny
z hlediska spolecenského, prostorového i environmentélniho. To zahrnuje zvySeni dostupnosti
tzv. celozivotniho bydleni prostfednictvim podpory univerzdlniho designu jak v nové
vystavbé, tak pii rekonstrukcich. Soucasné je cilem vytvofit podminky pro komplexni
revitalizaci obytnych celkil, zejména sidlist’, aby odpovidaly soucasnym trendiim v urbanismu
a udrzitelném rozvoji mést. Zapotiebi je téZ zlepSit koordinaci tUzemniho planovani
zaméfeného na bydleni, které bude realizovano v adekvatnich lokalitach s optimalni hustotou
zastavby. Tento rozvoj by mél pfispét k prevenci vzniku socidlné vyloucenych oblasti
a podporovat vznik tzv. socidlniho mixu pfi vystavbé novych obytnych zon. V neposledni
fadé¢ je cilem také snizovani energetické naroc¢nosti budov a adaptace bydleni na klimatickou

zménu, vcetné feSeni energetické chudoby a navaznosti na systém piispévkil na bydleni.
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4. Progres

Za nemén¢ dulezity cil se povazuje vyuzivani modernich technologii ve vystavbé
s cilem urychlit proces bytové vystavby, snizit ndklady na pracovni silu 1 materiadl a zajistit
kvalitni, zdravé a energeticky efektivni bydleni. ZvySeni informovanosti odborné i laické

vetejnosti prostiednictvim piehledu technologii, soutézi a pilotnich projektt.

2.3.2. Nastroje statni bytové politiky

Stat formuje situaci s bydlenim jak prostiednictvim béznych makroekonomickych
opatieni, kterd ovliviuji celkovy hospodaisky vyvoj a promitaji se i do bytové sféry, tak skrze
specifické nastroje cilené pfimo na podporu bydleni a regulaci bytového trhu (Polédkova,
2006, s. 39). Nastroje bytové politiky Ceské republiky Ize pak v tomto ohledu rozdélit do &ty¥
zakladnich kategorii — regulace, poskytovani informaci a podpora vyzkumu, zvySovani
konkurence a subvencovani (viz tabulka ¢. 1). Tabulka pfehledné shrnuje jednotlivé nastroje
a zpusoby, jimiZ stat v oblasti bydleni pisobi. V nésledujicim textu budou tyto néstroje
podrobnégji rozebrany — bude popsan princip jejich fungovani, konkrétni cile i zplsoby

uplatiiovani v praxi, a to jak v ¢eském prostiedi, tak i s ohledem na zahraniéni zkuSenosti.

Tabulka 1: Prehled nastroji statni bytové politiky

Typ nastroje:

Konkrétni priklady:

Cil a ucel nastroje:

Regulace

kontrola ndjemného
administrativni pfidélovani byti
zonovani

stanoveni maximalnich cen
pozemkil

urceni pravidel pro distribuci
domaécnosti

zajisténi dostupného bydleni
omezenim trznich deformaci
a regulaci nabidky

Poskytovani informaci
a podpora vyzkumu

zvefejiiovani informaci o trhu
s bydlenim

podpora vyzkumu stavebnich
technologii

participativni planovani

zlepsSeni rozhodovani na
zékladé dat a podpora
evidence-based politiky

ZvySovani konkurence

podpora rtiznych forem bydleni
(vlastni, najemni, druzstevni)
vytvareni prostiedi pro vstup vice
aktérti na trh

diverzifikace nabidky, sniZeni
zavislosti na jedné forme
bydleni, podpora inovaci

a cenove soutcze

Subvence

strana nabidky (napf. vystavba a
revitalizace bytového fondu,
kapitalové dotace)

strana poptavky (napf. prispévky
na bydleni, dafiové tlevy)

zvySeni objemu cenove
dostupného bydleni
prostednictvim vefejnych
investic a finanéni podpory

Zdroj: vlastni zpracovani
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Regulace
Regulace v oblasti bydleni zahrnuji Sirokou Skélu opatieni, jejichz cilem je zajistit
dostupnost, stabilitu a kvalitu bydleni pro v§echny vrstvy obyvatelstva. Zasahy se Casto tykaji
oblasti najemniho bydleni, nebot’ pravé tento segment je nachylny k trznim vykyvim,
zvySujici se cenové nedostupnosti a riziku nestability najemnich vztah. Regulace muze
nabyvat riznych forem (Donner, 2000, s. 48; Poldkova a kol., 2006, s. 39; Laskowska,
Torgomyan, 2016, s. 210-211):
= kontrola najemného — omezeni vySe najmu nebo zisku pronajimatela s cilem
zabranit spekulativnimu zdrazovani a udrzet bydleni dostupné pro méné
majetné domacnosti;
= administrativni pridélovani byti — statem fizeny proces piidélovani byti
v krizovych situacich, kdy je poptivka po bydleni vy$$i nez nabidka,
a zajist'uje tak minimalni Groven bydleni pro kazdou domacnost;
= zdénovani — urCuje, co se smi kde stavét, a tim reguluje rozvoj mést
a usmérnuje nabidku bydleni, aniz by pfimo zasahovalo do cen;
= stanoveni maximalnich cen pozemku - stanoveni cenovych stropi na
pozemky pomaha zabranit jejich nepfiméfenému zdrazovani, ¢imz se tlumi rist
cen bydleni jako celku;
= urceni pravidel pro distribuci domacnosti — nastaveni kritérii pro
pfidélovani bytl podle pii{jmid domacnosti, ¢imz se zajiStuje spravedlivéjsi
pfistup k dostupnému bydleni.
Priklady ze zahranici
Vyse uvedené nastroje se v rizné mife uplatiiuji napfi¢ mnoha evropskymi
1 mimoevropskymi zemémi. Jejich implementace se 1i§i v zavislosti na historickém,
instituciondlnim i socioekonomickém kontextu dané zemé. Jako ptiklad z praxe lze uvést
naptiklad regulaci najemného. Na jedné stran€ tohoto spektra stoji stity s komplexni
a systémovou regulaci najemniho trhu, mezi které 1ze zatadit napiiklad Svédsko, Némecko ¢&i
Francii. Tyto zemé& aplikuji vicetroviiové regula¢ni ramce, které zahrnuji jak omezeni
pocatecni vySe ndjemného, tak pravidla pro jeho ndsledné navySovani. Na opacné strané
spektra se nachazeji staty, které na trhu s najemnim bydlenim uplatiuji minimalni miru
zasahu. K t€émto zemim patii naptiklad Slovensko, Bulharsko, Chorvatsko ¢i Rumunsko, kde
neni regulovana ani vyse ndjemného, ani jeho rist v Case (Institute for Housing and the

Environment (IWU), 2022, s. 126—129).
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Ceskda praxe
Ceska republika zaujima z hlediska rozsahu a formy regulace najemniho bydleni spise
sttedni pozici. Pocatecni vySe najemného neni ze zédkona nijak limitovana a je vysledkem
dohody mezi najjemcem a pronajimatelem, coz odpovida trznimu principu. Nicméné¢ § 2249
obcanského zakoniku stanovuje urcité limity pro navySovani najemného, typicky ve formé
maximalniho meziro¢niho navySeni (nejcastéji do vyse 20 % v tfiletém obdobi, neni-li
dohodnuto jinak). Délka ndjemnich vztahii neni specificky regulovana — smlouvy mohou byt
uzavirany na dobu urcitou i neurcitou, bez pfimého omezeni ze strany statu (Zakon ¢. 89/2012
Sb., obc¢ansky zakonik).
Poskytovani informaci a podpora vyzkumu
Poskytovani informaci a podpora vyzkumu ptedstavuji nastroje, jejichz cilem je zvysit
transparentnost bytového trhu a podpofit rozhodovani zalozené na datech a znalostech. Diky
témto opatfenim se lidé mohou 1épe orientovat v moznostech bydleni a stat mize presnéji cilit
svou politiku (Polakova a kol., 2006, s. 39):
= zverejiovani informaci o trhu s bydlenim — pravidelna a srozumitelna data
o cendch, ndjmech, nabidce 1 poptdvce pomahaji lidem Iépe se orientovat na
trhu a Cinit informovana rozhodnuti;
= podpora vyzkumu a vyvoje stavebnich technologii — inovace mohou
ptispivat ke zlepSeni ndkladové efektivity bytové vystavby;
= participativni planovani — zapojeni obyvatel do rozhodovacich a planovacich
procesti prostfednictvim participativnich mechanismi napomaha lepSimu
sladéni nabidky s redlnymi potfebami.
Priklady ze zahranici
Inspirativnim piikladem mohou byt nastroje vyuzivané v Némecku, jako jsou vefejné
dostupné mapy cen pozemkl ¢i oficidlni vypisy ndjemného (Donner, 2000, s. 48).
V Némecku existuje nékolik vetfejné dostupnych nastrojli, které poskytuji transparentni
informace o trhu s bydlenim. Naptiklad Némecka spolkovéd banka (Deutsche Bundesbank)
nabizi systém ukazateli pro rezidencni nemovitosti, ktery zahrnuje udaje o cenéch
nemovitosti, ndjemném a dalSich relevantnich aspektech trhu (Deutsche Bundesbank, 2025).
Dale Spolkovy statisticky ufad (Destatis) zvefejnuje statistiky tykajici se cen stavebnich
pozemkii a rezidenCnich nemovitosti, véetné¢ indexli cen domi a stavebnich pozemki

(Destatis, 2025).
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Ceskda praxe
Také v Ceské republice existuji uréité néastroje a iniciativy, které se snazi zvySovat
transparentnost trhu s bydlenim. V oblasti poskytovani informaci je dilezitym
zprostiedkovatelem Cesky statisticky ufad, ktery pravidelnd publikuje detailni statistiky
o cenach nemovitosti, najmech, vystavbé a dalSich souvisejicich ukazatelich (Cesky
statisticky ufad, 2025). Vedle CSU ptispiva ke zvy3eni informovanosti také Ministerstvo pro
mistni rozvoj, které kromé =zakladnich statistickych udaji poskytuje také informace
o nastrojich a moznych podporach, které lze erpat (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,
2025). Vyznamnou pozici v podpofe vyzkumu a vyvoje zaujimd Technologicka agentura
Ceské republiky (TA CR), jez financuje projekty zaméiené na udrzitelnou bytovou vystavbu
a zvySovani energetické u¢innosti (Technologicka agentura Ceské republiky, 2025).
ZvysSovani konkurence
ZvysSovani konkurence na trhu s bydlenim piedstavuje nastroj, kterym vetejny sektor,
zvlasté pak obce, aktivné vstupuje na stranu nabidky. Cilem této intervence je dosazeni
sniZzeni cen bydleni na trhu. Pfitomnost konkurence ze strany vetejného sektoru vSak byva
obCas vnimana jako nekald a zasahujici do principti svobodného podnikadni. Stat ma tedy
zasahovat pouze v ptipadé, ze trh neni schopen zajistit uspokojeni zakladnich potieb, jako je
dostupné bydleni (Donner, 2000, s. 49). Tento zéasah lze uskute¢nit skrze rlizna opatieni,
pfiCemZ mezi nejcastéjsi patii:
= poskytovani obecnich pozemku za zvyhodnénych podminek — obce mohou
nabidnout své pozemky pro vystavbu dostupného bydleni za niz§i cenu nebo
formou dlouhodobého pronajmu, ¢imz snizi vstupni naklady projekti;
= vystavba a provozovani obecnich byt s niZ§im ndjemnym — obce mohou
piimo budovat a provozovat najemni byty, jejichZ vySe ndjmu je nizsi neZ trzni,
a tim zvysit dostupnost bydleni (Lux, Kostelecky, 2011, s. 62);
= podpora druZstevni a alternativni vystavby — samospravy mohou
podporovat neziskové formy bydleni, naptiklad formou bytovych druzstev,
ktera funguji na principu sdilené odpovédnosti a niz§ich ndklada (Svaz ceskych
a moravskych bytovych druzstev, 2025).
Priklady za zahranici
V tadé¢ evropskych zemi je aktivni ucast vetejného sektoru na trhu s bydlenim béznou
soucasti bytové politiky. Vyznamnym piikladem je Rakousko, zejména pak mésto Viden.

Viden je casto uvadéna jako vzor uspésné veiejné bytové politiky, kterd kombinuje
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dostupnost, kvalitu a socialni udrzitelnost. Podle ¢lanku v The Guardian z ledna 2024 tvofi
dotované a obecni bydleni pfiblizn¢ 60 % celkového bytového fondu mésta, pficemz
najemnici v priméru vydavaji pouze 27 % svého pfijmu na bydleni. Tento model zahrnuje
nejen vystavbu novych bytl, ale také dlouhodobé najemni smlouvy bez nutnosti slozeni
kauce, coz pfispiva k stabilit¢ a dostupnosti bydleni pro Siroké vrstvy obyvatel (Philip
Oltermann, 2024).

Ceska praxe

V Ceské republice je konkurence na trhu s bydlenim posilovana prostiednictvim
vetejnych investic do dostupného ndjemniho bydleni. Misto tradi¢nich dotaci se zaméfuje na
tzv. ,,chytré vefejné investovani“, jehoz cilem je podpofit vystavbu obecnich bytd s niz§im
njjemnym, a tim ovlivnit trzni ceny. V rdmci programu Dostupné ndjemni bydleni mé
napiiklad do roku 2026 podpofit vystavbu az 5000 bytl, urenych pro mladé, seniory c¢i
profese dulezité pro fungovani spolecnosti. Pfitomnost obci jako aktivnich aktérti na strané
nabidky tak pfispiva ke snizeni cenového tlaku a pomaha fesit nedostupnost bydleni tam, kde
trh selhava (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024).

Subvencovani

Subvencovani predstavuje nejznaméjsi formou zasahu statu. Tento druh intervence lze
obecné definovat jako systematickou hmotnou podporu nebo vypomoc z veiejnych
prostiredkii. Dotace poskytované touto cestou nabyvaji rtiznych forem, avSak maji spoleny
cil, a to sniZzeni nakladd spojenych s bydlenim, a tim zajisténi vyssi dostupnosti bydleni pro
vybrané skupiny obyvatelstva, zejména pro domacnosti s niz§imi ptijmy. Kromé pozitiv je
poskytovani téchto dotaci zatizeno urCitymi riziky, a to zejména s neefektivitou vyuzivani
nabytych finan¢nich prostfedkll. To miiZe nastat v ptipad¢, Ze nejsou dotace dostatecné cilené,
prehledné kontrolované nebo jsou snadno zneuzitelné (Poladkova a kol., 2006, s. 40).

Z hlediska toho, kam je podpora sméfovéana, lze subvence v ramci bytové politiky
rozdélit na dvé zékladni kategorie — subvence na strané€ poptavky a na strané nabidky. V praxi
vetSina zemi vyuziva kombinaci obou pfistupt, pficemz konkrétni podoba intervenci zavisi na
ekonomickych a socidlnich podminkach dané zemé&. Subvence na strané poptavky jsou
zaméfeny na zvySeni kupni sily ndjemnikd nebo potencidlnich kupujicich. Obvykle jsou
povazovany za efektivnéjSi neZ subvence na strané nabidky, protoZe nevyvolavaji trZzni
deformace, nebot’ neovlivituji, kdo byty stavi, kdy se stavi, nebo o jaky typ bydleni se jedna

(Blake, 2018, s. 2—4). Mezi podpory tohoto typu patii napiiklad (Krebs a kol., 2015, s. 413):
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= prispévky na bydleni — finan¢ni podpora statu ur¢end domacnostem v najmu,
které maji problémy pokryt ndklady na bydleni;
= subvence na drokovou sazbu hypotéky — snizeni urokové sazby, kterou musi
domadcnost platit na hypotéku, ¢imz zleviiuje celkové néklady na splaceni
aveéru;
= danové tlevy — poskytovany formou slev na dani z pfijmi;
= podpora stavebniho sporeni — stitem poskytovany ptispévek, ktery dostava
spoftitel, pokud pravidelné ukladé penize na stavebni spotfeni.
Subvence na strané nabidky jsou obvykle zaméfeny na podporu vystavby a obnovy
bytového fondu v segmentech, kde trh nedokdze zajistit ekonomicky dostupné bydleni.
Predstavuji jeden ze zpisobi, jak snizit s tim spojené naklady. Zahrnuji Siroké spektrum
opafeni, z nichZ nejtypictéjsi jsou (Poldkova a kol., 2006, s. 44-46):
= vystavba novych bytovych jednotek — stat financuje ¢i spolufinancuje vznik
novych obytnych budov;
= rekonstrukce bytového fondu — podpora sméfuje na opravy a modernizaci
existujicich bytovych prostor;
= revitalizace bytovych areali — cilem je obnova celych obytnych uzemi, ¢asto
vcetné vefejného prostoru a infrastruktury;
= Kkapitialové dotace — piimé financni pfispévky investorim nebo obcim na
realizaci bytovych projekti;
= zvyhodnéné uvéry — uvéry s niz§imi rokovymi sazbami, které snizuji ndklady
na vystavbu nebo rekonstrukci;
= danové ulevy pro developery — snizeni danové zatéze motivuje soukromy
sektor k investicim do vystavby dostupného bydleni.
Kromé& pozitiva v podobé zajisténi dostupného bydleni v segmentech, kde trh nedokaze
zajistit ekonomicky udrzitelnou produkci, pfinasi nabidkové subvence 1 rizika a nevyhody.
Hlavnim negativem je naruSeni trznich mechanismt — dochézi ke zkresleni cen, narusovani
konkurence mezi poskytovateli a prelévani ¢asti vefejnych prosttedkll do ziskd developerii
(Donner, 2006, s. 50-51)
Priklady ze zahranici
Subvence patii mezi nejcastéji vyuzivané a zarovenl nejoblibengjsi nastroje podpory
bydleni prfedevsim diky jejich jednoduché implementaci a schopnosti cilit pomoc na konkrétni

skupiny obyvatel. V jednotlivych statech existuje Siroké Skdla programii lisicich se mirou
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vetejného financovani, typem opatieni i cilovymi skupinami. Nejcastéjsimi formami jsou
pfimé dotace, zvyhodnéné puljcky a danové ulevy. Podpora pak typicky sméfuje
k domacnostem s nizkymi a stfednimi pfijmy. Nicméné nékteré staty cili na specifické
skupiny, jako jsou mladé rodiny (naptf. Chorvatsko, Kypr, Polsko), samozivitel¢ (Italie,
Portugalsko), osoby se zdravotnim postizenim (Ceska republika, Estonsko, Slovensko),
seniofi (Ceské republika, Italie, Lucembursko), studenti (Francie, Itdlie, Lucembursko,
Portugalsko), dlouhodob¢ usazené imigrantské rodiny (Italie), lidé opoustéjici institucionalni
péci (Slovensko), vale¢ni veterani (Chorvatsko) ¢i pracovnici s vysokou mobilitou (Francie)
(Institute for Housing and the Environment (IWU), 2022, s. 115-116).
Cesky kontext

V Ceské republice se uzivaji obdobné subvenéni néstroje jako jinde ve svété. Mezi
nejbéznéjsi formy patii pfimé dotace urené na rozSifeni a revitalizaci bytového fondu,
zvyhodnéné uvéry, urokové dotace, danové tlevy a rizné socidlni davky. Piehledny souhrn
toho, jaké konkrétni podpory lze cerpat, poskytuje dokument zvefejnény na strankach
Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Ten informace rozdéluje do n&kolika sekci, kterymi jsou
vlastnické bydleni, najemni bydleni, opravy bytového fondu, investice pro podporu bytové
vystavby a podpory v socidlni a azylové oblasti. V téchto sekcich jsou pak podrobné popsany
dil¢i opatteni, v€etné typu podpory, komu je urcena, vyse podpory a jaky resort ji poskytuje
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2025). Tento piehled ob&aniim vyznamné usnadiiuje
orientaci v systému dostupnych podpor a jejich Cerpani. Nutné je vSak pravidelné hlidat
aktualnost informaci, které¢ mohou byt ménény. Pro zajisténi spravnych a aktualnich tdaji je

doporuceno sledovat oficialni stranky ptisluSnych ministerstev.

2.3.3. Soucasné podpory Ceské republiky v oblasti bydleni

Tato podkapitola navazuje na ptedchozi ¢ast vénovanou systematizaci nastrojii statni
bytové politiky a predstavuje jejich konkrétni realizaci v podminkach Ceské republiky.
Zatimco v predchozi ¢asti byly jednotlivé nastroje popsany z hlediska jejich teoretického
vymezeni a funkce v ramci vefejné intervence, tato Cast se zaméfuje na jejich praktické
uplatnéni prostiednictvim konkrétnich programti a opatfeni. Tvorba bytové politiky je
primarné v gesci Ministerstva pro mistni rozvoj. Na jejim planovani a realizaci se vSak
podileji i dal3i resorty, a to piedevsim Statni fond podpory investic, Ministerstvo financi CR,
Ministerstvo prace a socialnich véci CR a Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR (Ministerstvo

pro mistni rozvoj CR, 2021).
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Programy podpory bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj

Soucasnou prioritou je podpora dostupného najemniho bydleni, kterd ma tvotit jakousi

alternativu k bydleni vlastnickému, jehoz dostupnost se zejména v poslednich letech zna¢né

zhorSuje. Ministerstvo pro mistni rozvoj proto vyhlasilo n€kolik programu, které se zamétuji

na nasledujici oblasti: dostupné najemni bydleni, technicka infrastruktura a bytové domy bez

bariér (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2025).

Tabulka 2: Soucasné programy podpory Ministerstva pro mistni rozvoj CR

Nazev Typ Cilova skupina: Cil programu: Prostiredky:
programu: nastroje:
Dostupné subven¢ni | nizkopfijmové rozsifeni bytového dotace a zvyhodnéné
najemni nastroj domaécnosti, mladé fondu dostupného uvéry na vystavbu,
bydleni rodiny, vefejné najemniho bydleni koupi nebo
prospésné profese rekonstrukci byti
Technicka subvenc¢ni | obce rozsiteni nabidky vystavba a zasitovani
infrastruktura | nastroj pozemkil pozemki (voda,
ptipravenych k kanalizace, plyn,
vystavbé elektfina, internet)
Bytové domy | subvenéni | vlastnici bytovych zvySeni pristupnosti | dotace na vystavbu
bez bariér nastroj domt, osoby s a kvality bytového a modernizaci vytaht,
omezenou mobilitou | fondu odstranéni
architektonickych
bariér
Zivel 3 krizovy obyvatelé zasazeni obnova zakladni dotace na opravy,
subvenéni | povodni (zafi 2024) | obytné infrastruktury | vystavbu nebo nahradu
nastroj po Zivelnych poskozenych ¢i
pohromach znicenych obydli

Programy podpory bydleni Ministerstva financi

Zdroj: viastni zpracovani dle Ministerstva pro mistni rozvoj CR

Programy podpory Ministerstva financi zaméfenych na podporu dostupnosti bydleni

pfedstavuji formu nepfimé podpory, kdy misto pfimého finanéniho pfispévku piijemce

ziskava danové ulevy. Ty se mohou vztahovat na rizné oblasti, jako je dan z piijmi nebo dan

z nemovitosti (Polakova a kol., 2006, s. 192—193).
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Tabulka 3: Soucasné programy podpory Ministerstva financt CR

Nazev Typ Cilova skupina: Cil programu: Prostiredky:
programu: nastroje:
Danové nepiima | fyzické osoby snizeni financni osvobozeni od dané
ulevy na dait | podpora | pobirajici prispévek zatéze domdacnosti v | z nemovitosti podle
z nemovitosti | (daflova | na Zivobyti, drzitelé obtizné situaci zakona €. 338/1992
uleva) ZTP/ZTP-P s trvalym Sb., o dani z
bydlistém v nemovitych véci
nemovitosti
Daiové nepiima | fyzické osoby podpora poftizeni a moznost odectu
ulevy na dain | podpora | splécejici hypotéky zkvalitnéni vlastniho | zaplacenych trokt z
Z piijmu (danova | nebo uvéry ze bydleni danového zakladu dle
uleva) stavebniho spofeni zakona €. 586/1992

Sb., o danich z piijmi

Zdroj: viastni zpracovani dle Ministerstva financt CR

Programy podpory bydleni Ministerstva prace a socialnich véci

Vyznamnou ulohu v oblasti nastroji na podporu bydleni bezesporu zastava socialni

podpora bydleni. Jedna se o systém socialnich davek poskytovanych za ticelem kompenzace

negativnich dopadd rostoucich nékladii na bydleni, ¢imz pfispiva k zajisténi dostupnosti

a udrzitelnosti bydleni pro socidln€¢ ohrozené skupiny obyvatel (Ministerstva prace

a socialnich véci CR, 2025).

Tabulka 4: Soucasné programy podpory Ministerstva prdce a socidlnich véci CR

Nazev Typ Cilova skupina: Cil programu: Prostiredky:
programu: nastroje:
Ptispévek na | subvencni | domacnosti, jejichz pomoc s uhradou poskytovani
bydleni nastroj naklady na bydleni nakladt na bydleni pravidelné socialni
presahuji 30 % (v rodindm a davky na zakladé
Praze 35 %) pfijmu a | jednotlivelim s rozdilu mezi
spliiuji normativni niz§imi pifjmy skutecnymi naklady a
naklady stanovenym procentem
prijmu domacnosti
Doplatek na | subvencni | osoby v hmotné zajisténi dostupného | poskytovani doplatku
bydleni nastroj nouzi bydleni i pro osoby, | na zaklad¢
kterym nestaci individualniho
prispevek na bydleni | posouzeni tak, aby
k pokryti nakladd domacnosti zistala

Castka na zivobyti po
uhrazeni nakladi na
bydleni

Zdroj: viastni zpracovdni dle Ministerstva prdace a socidlnich véci CR
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Programy podpory bydleni Ministerstva Zivotniho prostredi

Ministerstvo zivotniho prostfedi poskytuje program Zelena usporam, ktery odstartoval
vroce 2014. Program je zaméfeny na na zvySeni energetické ucinnosti a vyuziti
obnovitelnych zdroji energie v rodinnych a bytovych domech (Ministerstvo zivotniho

prostiedi CR, 2025).

Tabulka 5: Soucasné programy podpory Ministerstva Zivotniho prostiedi CR

Nazev Typ nastroje: Cilova skupina: Cil programu: | Prostiedky:

programu:

Nova zelena | subven¢ni nastroj a | vlastnici rodinnych | zvySeni dotace na zatepleni,

asporam regulacni nastroj s | a bytovych domd, energetické vyménu oken a
environmentalnim | zejména ucinnosti a dveri, ekologické
cilem nizkopiijmové podpora vytapéni, solarni

domacnosti vyuzivani panely; zalohové
obnovitelnych vyplaty;

zdroju energie v
bytovém fondu

zvyhodnéné uvéry

Zdroj: viastni zpracovani dle Ministerstva Zivotniho prostiedi CR

Programy podpory bydleni Statniho fondu podpory investic

Statni fond podpory investic, ktery vznikl pfejmenovanim Statniho fondu rozvoje
bydleni, je jednim zorgant podilejicich se na realizaci opatfeni statni bytové politiky.
Ukolem fondu je shromazd’ovat a zvySovat finanéni prostiedky uréené pro podporu vystavby
novych bytil, renovace stavajicich bytovych jednotek a budovani technické infrastruktury
v obcich, zejména pro zajiSténi potfebné infrastruktury na pozemcich pfipravenych pro
budouci bytovou vystavbu. V soucasnosti SFPI financuje zejména vySe zminéné programy,
kterymi jsou program Dostupné najemni bydleni, program Technicka infrastruktura, program

Bytové domy bez bariér a program Zivel 3 (Statni fond podpory investic, 2025).

2.4. Regionalni bytova politika
Kraje predstavuji mezistupenl v institucionalni struktufe zajiSt'ujici realizaci bytové
politiky, nebot” plni funkci zprostfedkovatele mezi centrdlni uUrovni statni spravy

a konkrétnimi opatfenimi realizovanymi na urovni jednotlivych obci. Vznik kraji jakozto
vyssich samospravnych celkti piedpokladala Ustava CR vramci reformy tzemni vefejné
spravy (Cl. 99 Ustavy Ceské republiky). V lednu roku 2000 tak bylo vytvofeno 14 kraji
(v€etn¢ hlavniho mésta Prahy). Na rozdil od bytové politiky na stitni a obecné trovni je
konkrétni koncepce bytové politiky (Silhdnkova, 2006, s. 67). Problematika bydleni se tak

okrajové€ stava soucasti riiznych strategickych dokumentt tykajicich se rozvoje kraji obecné.
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Pro identifikaci zékladnich cilii a priorit v oblasti bydleni na regiondlni Grovni je tieba
vychéazet pravé z téchto dokumentl, které, byt nepiimo, poskytuji dulezity ramec pro

sméiovani krajské bytové politiky a umoznuji vyvozovat jeji dilci ambice.

2.4.1. Cile a priority regionalni bytové politiky

Jak jiz bylo zminéno, regionalni bytova politika navazuje na statni bytovou politiku.
kraji. Tento proces zohlednuje specifické podminky jednotlivych regioni, jako jsou
demografické zmény, socioekonomické rozdily, mira urbaniza¢niho tlaku atd. Stézejnim
dokumentem je v tomto sméru Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+, kter4 v souladu se
zakonem ¢. 248/2000 Sb., o podpofe regionalniho rozvoje, stanovuje hlavni cile regionalni
politiky statu v obdobi let 2021-2027. Ackoli se tato strategie nezamétuje vyhradné na oblast
bydleni, akcentuje témata, kterd s ni uzce souviseji. Jednd se piedevSim o podporu
konkurenceschopnosti, snizovani regiondlnich disparit a udrzitelny rozvoj tizemi. Tyto cile
bez funkéni bytové politiky nelze éinné napliiovat (Strategie regionalniho rozvoje CR
2021+, 2020). Na SRR 21+ piimo navazuje Akéni plan Strategie regionalniho rozvoje CR
20252027, ktery vlada schvalila v prosinci 2024 a jehoz cilem je rozpracovat strategické cile
SRR 21+ do konkrétnich opatieni a aktivit, které budou realizovany na narodni 1 regionalni
tirovni (Akéni plan Strategie regionalniho rozvoje CR 2025-2027, 2024). V souladu s témito
dokumenty pak kazdy kraj zpracovava vlastni Program rozvoje kraje, kde se vénuje
konkrétnim otdzkam a problémim spojenym s danym regionem.

Veskeré uvedené strategické dokumenty vychézeji z Koncepce bydleni CR 2021+,
kterd na celostatni Grovni stanovuje Ctyfi Ustfedni cile bytové politiky — dostupné kvalitni
bydleni, stabilni prostfedi pro bydleni, udrzitelny rozvoj bydleni a progres. Na urovni kraja
v8ak dochazi k jejich uzemni konkretizaci, nebot” potteby jednotlivych regiont se v disledku
socioekonomickych, demografickych ¢i infrastrukturnich rozdilli vyznamné li§i. Nize jsou
jednotlivé cile podrobnéji rozpracovany z pohledu jejich napliiovani na krajské drovni
s diirazem na regionalni disparity (Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+, 2020; Akéni
plan Strategie regionalniho rozvoje CR 2025-2027, 2024):

1. Dostupné kvalitni bydleni

V metropolitnich oblastech se tesi predevsim nedostatek cenové dostupnych bytd,
vysoké trzni ceny a tlak na vefejnou infrastrukturu. Naopak v perifernich oblastech,
hospodaisky a socidln¢ ohrozenych regionech je problém opacény, a to piebytek nevyuzitého
bytového fondu, nizka kvalita bydleni a socialni segregace. Jako mozna feSeni se jevi podpora
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obecni a neziskové vystavby v metropolich, vyuziti brownfieldd a spoluprace s developery na
dostupném bydleni. V perifernich regionech se uplatituje revitalizace opusténych objekti,
cilené obecni najmy a propojeni bydleni se socidlnimi sluzbami.
2. Stabilni prostiedi pro bydleni

Cilem je vytvofit stabilni prostfedi pro rozvoj bydleni, které zajisti dlouhodobou
udrzitelnost tizemi a vyfesi konkrétni problémy jednotlivych regiond. V metropolitnich
oblastech se jedna predevSim o suburbanizaci, ktera pretézuje infrastrukturu a vytvaii tlak na
dostupnost sluzeb. Naopak ve venkovskych oblastech se potykdame s ubytkem obyvatel,
starnutim populace a zastaravajicim bytovym fondem. Diiraz je proto kladen na koordinované
planovani rozvoje bydleni, infrastruktury a vetejnych sluzeb, které¢ vychazeji z aktudlnich dat
o demografii, migraci, vyvoji cen a vyuziti bytového fondu.
3. Udrzitelny rozvoj bydleni

Regionalni aplikace cile udrzitelnosti se soustfedi na dlouhodobou stabilitu bytového
fondu v kombinaci s ochranou zivotniho prostiedi, socidlni soudrznosti a hospodarnym
vyuzivanim uzemi. Kraje v ramci své izemné planovaci pravomoci usiluji o to, aby novy
rozvoj zastavby nezatézoval piirodni zdroje a pfispival k revitalizaci jiz zastavéného tizemi.
V souladu s Koncepci bydleni CR 2021+ kraje podporuji snizovani energetické naroénosti
budov prostiednictvim dotaénich programii a propagace pasivniho standardu. V regionech se
star§Sim bytovym fondem je kladen diraz na technickou modernizaci a zlepSeni kvality
bydleni. V citlivych oblastech, jako jsou CHKO, se uptednostiiuje rekonstrukce pied novou
vystavbou. Diiraz je také na celoZivotnim bydleni a implementaci univerzalniho designu pro
zajisténi pristupnosti pro vSechny generace.
4. Progres

Progres, nejnovéjsi prvek koncepce statni politiky, se na regionalni irovni promita do
podpory inovativnich feSeni v oblasti vystavby, spravy a planovani bydleni. Kraje v tomto
sméru mohou fungovat jako iniciatofi nebo partnefi pilotnich projektl, které slouzi
k ovéfovani novych pfistupti v praxi, jako naptiklad moduldrni vystavby ¢i vyuzivani

recyklovanych materiald.

2.4.2. Nastroje regionalni bytové politiky

Nastroje regionalni bytové politiky piedstavuji Sirokou paletu zplsobu, kterymi
mohou kraje ovlivitovat budouci regionalni rozvoj. Jednotlivé ndstroje se vzdjemné lisi
druhem, silou vlivu, adresaty, jimz jsou urceny a v neposledni fad¢ také svym obsahovym
zaméfenim (orientaci) (Jezek a kol., 2014, s. 33). Regionalni politika jako celek pfitom
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vykazuje nékolik charakteristickych ryst, které ovlivituji i samotnou povahu vyuZzivanych
nastroju. Mezi tyto znaky patii pfedevSim jeji dopliikova funkee, Cili Ze regionalni politika
neni hlavnim nastrojem hospodaiské politiky statu, ale ma podptirny a vyrovnavaci charakter.
Daéle jde o doc¢asny charakter, kdy opatfeni smétuji k feSeni konkrétniho problému v daném
case a katalyticky charakter, coz znamena, Ze regiondlni zdsahy maji podnitit soukromé
nebo dalsi vefejné investice. Poslednim znakem je regionalni diferenciace, tedy schopnost
prizpisobit nastroje riznym podminkdm a potfebam jednotlivych tzemi (Wokoun a kol.
2006, s. 197). S ohledem na vSechny uvedené aspekty Ize sledovat ¢tyri zakladni kategorie
nastroju (viz tabulka ¢. 6) — informace a poradenstvi, finan¢ni podnéty, infrastrukturalni

opatieni a regulacni a administrativni opatieni (Jezek a kol., 2014, s. 33).

Tabulka 6: Prehled nastrojit regionalni bytové politiky

Typ nastroje: Konkrétni priklady: Cil a tcel nastroje:

informacni a propagacni
materialy

podpoiit informované
rozhodovani obyvatel i
investort bez naruseni trhu,
zviditelnit silné stranky
regionu

Informace a poradenstvi | -

Financ¢ni podnéty -

kapitalové (investicni)
bézné (neinvesticni) pobidky

motivovat k vystavbé a obnove
bydleni pomoci dotaci a uveért;
snizit finan¢ni bariéry

Infrastrukturalni -
opatteni

vystavba zdkladnich siti (energie,
voda, odpady)

rozvoj dopravni infrastruktury
(silnice, Zeleznice)
telekomunikacni infrastruktura
(internet, telefonni site)

zajisténi zakladnich podminek
pro vznik a rozvoj obytnych
lokalit prostfednictvim
vybudovani technickeé,
dopravni a komunikac¢ni
infrastruktury

Regulacni a -
administrativni opatieni -

obecné zadvazné vyhlasky
nafizeni kraje
strategické dokumenty

stanoveni pravné
vymahatelnych pravidel a
zasad pro rozvoj uzemi

Informacni a poradenské nastroje

Zdroj: vlastni zpracovani

Opatteni spadajici do této oblasti maji charakter tzv. mékkého ovliviiovani chovani

aktéri, nebot se jedna o ndastroje snejmensSi silou intervencni intenzity. Z pohledu
ekonomické teorie jsou nastroje informacniho a poradenského charakteru povazovany za
efektivni, protoze nenarusuji fungovani trzniho mechanismu a mohou jej naopak posilovat.
V praxi se informacni a poradenské aktivity projevuji rtiznorod¢. Jednim z Castych néstroju
jsou informacéni a propagaéni materialy, jimiZ regiony prezentuji své silné stranky

a atraktivitu jako mista vhodnd k investovani. Tato forma podpory slouZzi zejména
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k informovani podnikatelskych subjekti o potencidlu jednotlivych lokalit, a tim pfispiva
k jejich rozhodovéni o umisténi provozoven ¢i investicnich zaméri. Informacni a poradenské
aktivity se vSak neomezuji pouze na podnikatelsky sektor. Pozornost je vénovana také
obyvatelstvu. V oblasti bytové politiky je zdsadni informovat ob¢any o nabidce bydleni
a kvalité Zivotnich podminek. Pti rozhodovani o volbé bydlisté sehravaji vyznamnou roli
faktory, jako jsou cenova dostupnost nemovitosti, vySe najemného, kvalita dopravni
dostupnosti, troven obcanské vybavenosti Ci stav zivotniho prostfedi. Tyto aspekty zasadnim
zpusobem ovliviiuji preference domadacnosti, a proto je zcela piirozené, Ze obyvatelé
vyhledavaji spolehlivé a aktualni informace, které jim umozni odpovédné posoudit vyhody
a nevyhody jednotlivych lokalit (Jezek a kol., 2014, s. 33-34).
Finan¢ni podnéty

Financni nastroje piedstavuji jednu z nejcastéji pouzivanych forem regionalni politiky
a mohou mit riizné podoby. Typicky se jedna o kapitalové (investi¢ni) a béZné (neinvesticni)
pobidky, které zahrnuji rtizné ptispévky, nevratné dotace, uveérova zvyhodnéni ¢i Gvéry
(Pekové a kol., 2011, s. 288-291). V ¢eském kontextu plni diileZitou tlohu zejména nastroje
uvérového charakteru, jako jsou piispévky na uhradu urokli z Gvérd, statni zaruky na
poskytnuté uvéry nebo zvyhodnéné uvéry. Co se tyce grantovych (nevratnych) forem
podpory, v Ceské republice se uplatiuji predeviim v ramci opera¢nich programi
financovanych z fondi EU (Wokoun a kol. 2006, s. 203). V soucasném programovém obdobi
2021-2027 &erpas Ceska republika prosttedky z tady operacnich programil
spolufinancovanych z fondi Evropské unie. Tyto programy jsou zaméfeny na podporu
ruznych oblasti vefejné spravy, ekonomiky, Zivotniho prostiedi 1 socidlnich sluZeb.
V kontextu bytové politiky je zasadni pfedev§im program s nazvem Integrovany regionalni
operacni program (IROP), jehoz prioritou je vyvazeny rozvoj uzemi, zkvalitnéni
infrastruktury, zlepSeni vetejnych sluzeb a vetejné spravy a zajisténi udrZitelného rozvoje
(DotaceEU, 2025).
Podpora infrastruktury

Jinym tradi€nim ndstrojem, ktery v praxi uplatiiuji vSechny clenské zemé& Evropské
unie, je podpora infrastruktury. Na rozdil od finan¢nich podnéti ptlisobi infrastrukturdlni
opatfeni spiSe vSeobecn¢ a pfispivaji ke zlepSeni celkové kvality prostiedi. Navic maji
dlouhodoby charakter a trvalejsi u¢inek. Typicky se jednd o nastroje jako je vybudovani
zakladnich siti zajiStujicich dodavky energie, pitné vody, odpadni hospodafstvi. Dale

zajisténi rozvinuté dopravni infrastruktury, kterd zahrnuje silni¢ni a Zelezni¢ni sit’, ptipadné
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leteckou a lodni dopravu. Posledni nezbytnou slozku pifedstavuje telekomunikaéni
infrastruktura, tedy propojeni skrze telefonni a pocitatové sité (Jezek a kol., 2014, s. 35—
36).
Regulaéni a administrativni nastroje

Z hlediska sily a vlivu je lze oznacit jako tvrdsi zdsahy. Jejich podstatou je stanoveni
konkrétnich pravidel, norem a podminek, které jsou pravné vymahatelné a jejichz poruseni
muze vést k sankcim (Jezek a kol., 2014, s. 36). Spadaji sem naptiklad legislativni upravy,
kdy kraje mohou na zakladé¢ zékona ¢. 129/2000 Sb., o krajich vydavat obecné zavazné
vyhlasky v ramci samostatné pisobnosti a nafizeni kraje v pfenesené pusobnosti (Zakon
¢. 129/2000 Sb., o krajich). Prostfednictvim téchto piepisi mohou kraje regulovat konkrétni
¢innosti nebo stanovovat omezeni napiiklad v oblasti izemniho planovéani, Zivotniho prostiedi
atd. Maji jednoduse zamezit nezddoucimu vyvoji ¢i jej ptipadné alesponi regulovat. Dillezitou
soucasti jsou strategické dokumenty, které urcuji strednédobé a dlouhodobé cile a priority
uzemniho rozvoje. Dle zakona ¢. 248/2000 Sb., o podpofe regionalniho rozvoje, jsou kraje
povinny zpracovat strategii rozvoje izemniho obvodu kraje, na které mohou navazovat
dalsi tematicky zaméfené koncepcéni dokumenty. Hlavnim ucelem téchto dokumentl je
identifikovat, jaké specifické typy podpory nebo intervenci by mély byt v riznych regionech
realizovany tak, aby se posilila jejich konkurenceschopnost, zmirnily rozdily v rozvoji
a podpofila se udrzitelnost celkového tizemniho vyvoje (Strategie regiondlniho rozvoje CR

2021+, 2020).

2.5. Obecni bytova politika

Komunalni bytovéa politika predstavuje neodmyslitelnou soucast celkové koncepce
bytové politiky statu, nebot’ pravé obce jsou jednim z nejvyznamnéjsich subjekti plisobicich
na trhu s bydlenim. Na statni strategické dokumenty navazuji mistni vyhlasky, programy
a opatieni, ktera reflektuji specifické potieby jednotlivych obci. Potieba soustavné pecovat
o trh s byty nevychazi pouze ze zdjmu obci zajistit adekvatni Zivotni Urovent obyvatel, ale
pfedevsim je dana zékonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Tento pravni ramec stanovi, Ze obce
jsou odpovédné za vSestranny rozvoj svého uzemi a za naplnovani potteb svych obcanil,
pficemz oblast bydleni je jednim ze stézejnich aspektd této péce. V rdmci své samostatné
pusobnosti tak obce spravuji a rozvijeji obecni bytovy fond, podporuji dostupnost bydleni
prostfednictvim socialnich a finan¢nich néstroji a pfijimaji opatieni ke stabilizaci a rozvoji
mistniho trhu s bydlenim, at’ uz v segmentu vlastnického, ¢i ndjemniho bydleni (Zakon

¢. 128/2000 Sb., o obcich). Piestoze obce hraji zasadni roli v ramci bytové politiky statu,
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pfistupy k jejimu napliiovani se v jednotlivych lokalitach zna¢né 1i8i v zavislosti na velikosti
obce, specifikdch mistniho trhu s bydlenim ¢i rozsahu obecniho bytového fondu. Absence
jednotné metodiky ¢i zavaznych standardi pro formulaci komundlni bytové politiky vede
k roztiisténosti pristupli, coz v praxi znamena, Ze zatim neexistuje systematické a jednotné
koncepcni feSeni lokalnich programi rozvoje bydleni. Pro zajisténi efektivity a udrzitelnosti
bytové politiky je proto zasadni vypracovani dlouhodobé strategie, kterd bude reflektovat
nejen aktualni potieby obyvatel, ale 1 SirSi socioekonomické souvislosti. V této souvislosti je
nezbytné, aby obce zpracovavaly strategick¢é dokumenty, naptiklad Uzemné-planovaci
koncepce ¢i plany rozvoje tizemniho obvodu, které poskytnou jasny ramec pro rozhodovani

v oblasti bydleni (Silhankova a kol., 2006, s. 85-86).

2.5.1. Cile a priority obecni bytové politiky

Jak jiz bylo nastinéno, v sou¢asné dobé vramci systému bytové politiky Ceské
republiky neexistuje jednotny, univerzalné aplikovatelny model obecni bytové politiky. Tento
stav vede k vyrazné variabilit€ pfistupli napii¢ obcemi, které své strategie ptizplsobuji
mistnim socioekonomickym podminkam, finanénim moznostem a specifickym potiebam
obyvatel. V disledku této diverzity nelze jednoznacné definovat jednotny soubor cilti obecni
bytové politiky, nebot’ jejich konkrétni podoba se odviji od individudlnich priorit
a strategickych rozhodnuti dané samospravy. Cil lze na obecné Urovni definovat jako
,,zavedeni a realizaci ucinnych opatreni a nastroji, jez by postupnymi kroky resily problémy
obce v oblasti bydleni* (Silhankova a kol., 2006, s. 85). Na zakladé publikace Housing
Affordability in Cities in the Czech Republic (OECD, 2021) lze identifikovat celou fadu
strukturalnich i praktickych nedostatkii v oblasti bydleni napti¢ mésty v Ceské republice.
Dokument nejen popisuje hlavni problémy, jako je nedostatek dostupného bydleni, rostouci
naklady na bydleni v poméru k piijmim domécnosti nebo nerovnomérny rozvoj bytového
fondu mezi regiony, ale zaroven pfinasi i nadvrhy feSeni, které mohou obce vyuZit pfi tvorbé
sveé bytové politiky. Mezi kli€ové oblasti, které publikace zdlraznuje, patii zejména:
1. Rozvoj bytového fondu

Rozvoj bytového fondu je jednim z cila, ktery si ve své koncepci bytové politiky klade
kazda obec, ktera se snaZzi zajistit dostatecny a kvalitni pocet bytovych jednotek pro své
obyvatele. Tento proces zahrnuje nejen vystavbu novych bytl, ale i strategicky nakup
stavajicich nemovitosti. Nakup stavajicich nemovitosti obcim umoznuje rychle rozsiftit jejich
bytovy fond a zaroven ptizplsobit nabidku aktudlnim potfebam, naptiklad pro mladé rodiny,
seniory nebo nizkopiijmové skupiny obyvatel.
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2. Revitalizace a udrzba stavajiciho bytového fondu

Mnohé obce spravuji historické budovy, panelova sidlisté nebo jiné objekty, které byly
postaveny v minulych dekaddach a dnes vyzaduji rozsahlou rekonstrukci a modernizaci.
Vzhledem k témto skutecnostem se obce zaméfuji na revitalizaci a udrzbu stavajiciho
bytového fondu, zejména téch bytovych jednotek, které jsou star$i nebo v nevyhovujicim
technickém stavu. Cilem je zlepsit kvalitu téchto bytl, pfiCemz je tieba zajistit, aby néklady
na opravy byly dlouhodob¢ udrzitelné.
3. Zajisténi bydleni pro socialné slabé skupiny

Dalsi prioritou obecni bytové politiky je zajistit dostupné bydleni pro socialné slabsi
skupiny obyvatel, jako jsou mladé rodiny, nizkoptijmové osoby ¢i seniofi. Obce naptiklad
poskytuji ndjemni byty za ceny, které reflektuji ekonomické moznosti téchto skupin. Soucasti
této politiky je také zajiSténi vhodného bydleni pro seniory a osoby se zdravotnim postizenim,
které vyzaduji specifické upravy pro zajisténi jejich komfortu a bezpecnosti.
4. Efektivni sprava obecniho bytového fondu

Dal$im dulezitym cilem je zajistit optimalizaci procesii spravy, které maji za cil
minimalizovat dluznost na najjemném a zlepsit celkové hospodateni s bytovymi jednotkami.
To obnasi zejména zjednani v€asného placeni najemného, ale i feSeni problémt, kter¢ mohou
vzniknout, jako jsou nelegélni podndjmy nebo nevhodné chovani nékterych najemniki.
5. Rozvoj infrastruktury a ob¢anské vybavenosti

S problematikou bydleni bezesporu Uizce souvisi téZ rozvoj infrastruktury a obcanské
vybavenosti. Ukolem obci je zajistit dostupnost vefejnych sluzeb nezbytnych pro kazdodenni
fungovani, jako jsou Skoly, zdravotnickd zatizeni, obchody a dopravni spoje atd.
6. Zapojeni verejnosti do planovani

V neposledni fad€ se objevuje mySlenka zapojeni vetejnosti do pldnovani a rozvoje
bytové politiky. Tento pfistup umoZziuje, aby strategie a opatfeni odpovidala skute¢nym
potfebam mistni komunity. V ramci tohoto procesu muze byt vyuzit i koncept participacniho
rozpoctu, ktery umoziuje obyvateliim pfimo se podilet na rozhodovani o rozd¢€leni vetfejnych

financi, vcetné téch urcenych na rozvoj bytového fondu.

2.5.2. Nastroje obecni bytové politiky

Obec vyuziva k regulaci a rozvoji bytového fondu s cilem zajistit jeho dostupnost,
kvalitu a efektivni spravu nastroje riizného charakteru. Tyto néstroje 1ze rozdélit podle jejich
zaméteni — nékteré se snazi formovat podminky na celkovém bytovém trhu v obci, zatimco
jiné cili na efektivni spravu a vyuziti bytového fondu v majetku obce. VyuZiti konkrétnich
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opatfeni se odviji zejména od lokalnich potfeb, ekonomickych moznosti ¢i dlouhodobych
strategickych cili obce. Dle jejich povahy a zamysleného dopadu je lze na obecné urovni

rozdélit do nékolika kategorii (viz tabulka €. 8).

Tabulka 7: Prehled nastrojii obecni bytove politiky

Typ nastroje: Konkrétni priklady: Cil a ucel nastroje:
Strategické dokumenty - koncepce bytove politiky vymezit dlouhodobé cile a
- uzemné planovaci dokumenty priority obce v oblasti bydleni
a izemniho rozvoje
Finan¢ni (ekonomické) - rozpocet zajistit financni udrzitelnost
planovaci nastroje - regulace ndjemného bytové politiky, ovlivnit
- regulace dan¢ z nemovitosti dostupnost bydleni a regulovat
- dotace a granty trh s nemovitostmi
prosttednictvim ekonomickych
pobidek a rozpoctovych
opatieni
Partnerstvi vefejného a - spolupraci verejného a vyuzit investiéni a realiza¢ni
soukromého sektoru soukromého sektoru kapacity soukromého sektoru
pro rozvoj bydleni a
infrastruktury
Sprava a rozvoj - privatizace zlepsovat kvalitu bydleni a
bytového fondu - sprava a udrzba obecniho ziskavat prosttedky pro dalsi
bytového fondu (napf. rozvoj
revitalizace, vystavba, sprava
najemnich vztah)

Zdroj: vlastni zpracovani

Strategické dokumenty

Strategické dokumenty vytvati zédkladni rdamec pro dlouhodoby rozvoj a smétrovani
obce. ZastteSujicim strategickym dokumentem, se kterym by kazdd obec méla pracovat, je
tzv. koncepce bytové politiky. Jedna se o zakladni pilif v oblasti bytové politiky obci, ktery
vymezuje hlavni cile a zasady, na jejichz zdklad¢ se budou jednotlivé kroky bytové politiky
uskutecnovat. Kazda takova koncepce by méla zahrnovat analyzu demografické, socidlni
a ekonomické situace v obci, stav bytového fondu a potiebu jeho zachovani ¢i privatizace.
Dale by méla definovat zpisob spravy obecniho bytového hospodafstvi, stanovit priority nové
bytové vystavby vcetné piipravy pozemkil a infrastruktury a podporovat fungovani mistniho
trhu s byty. Mezi nejvyznamnéjsi aktéry, kteti se na tvorbé téchto dokumenti podileji, patti
politick4 reprezentace (starosta, mistostarosta, rada a zastupitelstvo), méstsky ufad, experti
v oblasti bydleni, investofi a developefi a v neposledni fad¢ také samotni obyvatelé

(Silhankova a kol., 2006, s. 161-162). Druhou skupinou dokumentii pfedstavuji tizemné&
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planovaci dokumenty. Obce, a to bez ohledu na svou velikost, plni roli orgdni uzemniho
planovani svého spravniho tzemi. Prvnim stéZejnim dokumentem planovaci dokumentace je
uzemni plan obce. Ten stanovi, jak mohou byt jednotlivé ¢asti izemi v budoucnu vyuzity,
tedy co, kde a za jakych podminek muize byt v daném prostoru realizovano. At uz pro
bydleni, dopravni infrastrukturu, vefejna prostranstvi, komercni objekty ¢i primyslové zony.
Nemén¢ dulezitym dokumentem je regulacni plan. Ten zpravidla navazuje na jiz zminény
plan tzemni a vznikd predevSim pro takové Casti obce, kde se oCekava vétsi piestavba ¢i
vystavba novych objekti (Ustav uzemniho rozvoje CR, 2024).
Finan¢ni (ekonomické) planovaci nastroje

Prvnim néstrojem spadajicim do této oblasti je regulace najemného. Obce si mohou
urcit najemné v takové mite, kterou uznaji za vhodnou. To je v praxi Casto vyuZzivéno tak, ze
jsou byty poskytovany za cenu niz8i nez béznou, a to zpravidla lidem s preferovanou profesi,
kterd je ve mésté¢ zddana napf. zubaf. Zaroven jsou tyto byty s nizs§i cenou ndjemného
poskytovany nizkopiijmovym skupindm obyvatel, mladym rodindm, ¢i riznym slabSim
socialnim skupindm (Lux, 2003, s. 86). Dal$im nastrojem je rozpocet obce, ktery stanovuje
financni rdmec pro veskeré hospodafeni obce a je kazdoro¢né sestavovan a schvalovan
zastupitelstvem. Soucasti takového rozpoctu jsou samoziejme té€z ocekavané piijmy a vydaje
v oblasti bydleni. Na strané piijmt zahrnuje napiiklad ndjemné z obecnich byti, piijmy
z jejich prodeje €i dotace ze statniho rozpoctu a fondi EU. Vydaje smétuji predev§sim do
vystavby novych bytil, rekonstrukci stavajiciho fondu, udrzby budov a podpory socidlniho
bydleni (Silhankova a kol., 2006, s. 105-110). Vyznamnym finanénim nastrojem je také
regulace dané z nemovitosti, jejiz vysi si obec mize stanovit v urcitém rozmezi podle
zakonem stanovenych koeficientli. ZvySenim této dan€ miiZze obec ziskat dodate¢né pfijmy na
financovani bytové politiky, zatimco jeji sniZeni mulZe byt pobidkou k rozvoji bytové
vystavby nebo podpote urcitych skupin obyvatel, naptiklad senior ¢i mladych rodin (Zakon
¢. 338/1992 Sb., o dani znemovitych véci). V neposledni tadé¢ lze zminit také dotace
a granty poskytované obcemi. Obec miize poskytovat dotace a granty na podporu bydleni
podle zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Financovani zavisi na rozpoctovych moznostech
obce a musi byt v souladu s vefejnym zdjmem (Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich).
Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru

Dalsi skupinu nastroji pfedstavuji nastroje zalozené na partnerstvi vetejného
a soukromého sektoru, tzv. public — private partnership (PPP). Jedna se o ustdleny pojem

oznacujici spolupréci vetejného a soukromého sektoru uskute¢iiovanou za ucelem vyuziti
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moznosti soukromého sektoru v oblasti zajistovani verejné infrastruktury ¢i vetejnych sluzeb.
Vlada CR nahlizi na systematické vyuzivani modelu PPP jako na nastroj zefektivnéni alokace
vefejnych prostiedkti, zkvalitnéni poskytovani vetejnych sluzeb a stimulaci hospodarského
ristu prostiednictvim mobilizace soukromych investic (Ministerstvo financi CR, 2004). Co se
bydleni tyce, obce se dlouhodobé podileji na majetkovém sjednocovani pozemki, zejména
jejich vykupu, za Gcelem nové bytové vystavby a rozSifovani tzemi urcenych k zastavbé.
Casto se také angazuji v budovani technické a dopravni infrastruktury, a to bud’ s cilem
zatraktivnit lokalitu pro soukromé investory, nebo v ramci pfimé spoluprace s investorem
planujicim vystavbu bytovych domi (Silhdnkova a kol., 2006, s. 155-156)
Nastroje rozvoje a spravy bytového fondu

Kazda obec je ze zakona odpovédna za soustavnou péci o svlij bytovy fond. Sprava
a udrzba obecniho bytového fondu piedstavuje soubor ¢innosti, jejichz cilem je efektivni
hospodaieni s byty ve vlastnictvi obce. To zahrnuje vystavbu a pofizeni novych bytovych
jednotek, udrzbu a obnovu stavajiciho bytového fondu, spravu ndjemnich vztahi, kontrolu
vybéru ndjemnikii ¢ stanoveni vyse najemného (Silhankova a kol., 2006, s. 138). V nékterych
pfipadech vSak obce celi problémiim, jako je nedostatek financi na nezbytnou udrzbu
a obnovu bytového fondu. V takovych situacich miize byt jednim z feSeni privatizace
obecniho bydleni. Privatizaci obecniho bytového fondu umoznuje Zakon ¢. 172/1991 Sb.,
o piechodu né&kterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci. Diky tomuto
zakonu se obce staly vlastniky téchto nemovitosti a mohou s nimi nakladat dle svého uvazeni,
coz zahrnuje 1 moZnost jejich prodeje do soukromého vlastnictvi. V ramci bytové politiky se
jedna o dulezity nastroj, nebot’ zde existuje predpoklad, Ze soukromi vlastnici budou schopni
pecovat o byty ve vyssi kvalité nez obce. Tento proces nejen zlepSuje péci o bytové jednotky,
ale také umoznuje obci ziskat financni prostfedky pro rekonstrukci dalSich byth, které stale
vlastni (Lux, 2003, s. 89). V praxi se pfi privatizaci obecnich byt uplatiluji zejména dva
zakladni zptsoby prevodu. Prvnim moznosti je prodej celého bytového domu, a to bud
jedné osobé¢, nebo vice osobam do podilového spoluvlastnictvi. Druhym zptisobem je prodej

jednotlivych bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi (Zékon ¢. 128/2000 Sb., o obcich).
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3. Predstaveni vybrané obce a jejiho izemniho ukotveni
vV ramci regionu

3.1. Kraj Vysocina

Kraj Vysoc€ina byl zfizen k 1. lednu 2000 na zéklad¢ Gstavniho zakona ¢. 347/1997 Sb.
o vytvofeni 14 vys§ich izemn& samospravnich celkti (VUSC), jako vysledek regionalni
reformy. Ta spocivala ve zméné stavajici struktury a vytvofeni novych, vétSich spravnich
celkt. Slouc¢enim byvalych okrest Jihlava, Ttebi¢, Pelhiimov, Havlickiv Brod a Zdar nad
Sazavou vznikl kraj, ktery byl pojmenovan na zakladé geografické charakteristiky, konkrétné
Vysociny — oblasti vysoce polozené s prevazné kopcovitym a lesnatym terénem. Pivodné
nesl kraj nazev Jihlavsky kraj, ktery byl v kvétnu 2001 zménén na Vyso€ina a od Cervence
2011 nese oficidlni oznaceni Kraj VysoCina. Tato administrativni zména meéla za cil
optimalizaci spravniho aparatu a zefektivnéni regiondlniho rozvoje, s dirazem na lepsi
koordinaci mezi jednotlivymi subjekty vefejné spravy. Kraj Vysoc€ina, jako jeden z 14 kraji
Ceské republiky, se nachazi v geografickém a demografickém stfedu zemé a jeho specifické
charakteristiky, jako je nizk4 hustota zalidnéni a historické dédictvi, maji vyznamny vliv na
bytovou politiku a dostupnost bydleni. Tato podkapitola se proto zaméfuje na zakladni
charakteristiky kraje, které maji pfimy dopad na oblasti, jako jsou prostorové uspoiadani,
demografické trendy, ekonomické podminky a specifika bytové politiky. Tyto informace tvoti
zaklad pro analyzu bytové situace v konkrétni obci, v tomto piipadé ve mésté¢ Chotébot, na

kterou se soustfedi nasledujici ¢ast kapitoly (Cesky statisticky tiad, 2016).

3.1.1. Geograficka poloha a izemni ¢lenéni

Z hlediska rozlohy patii Kraj Vyso¢ina k nadprimérné velkym regioniim Ceské
republiky. S vymérou 6 796 km? se fadi na paté misto mezi kraji a zaujima ptiblizné¢ 9 %
celkové rozlohy statu (Kraj Vysolina, 2025). Nachazi se ve stfedu Ceské republiky
a z hlediska geografické polohy zaujima strategické postaveni mezi dvéma nejvyznamnéj$imi
méstskymi aglomeracemi — Prahou a Brnem. Na severu hrani¢i s krajem Pardubickym, na
zapadé se StiedoCeskym a JihoCeskym a na jihovychodé s Jihomoravskym krajem, se kterym
tvoti jeden z regiont soudrznosti NUTS 2 (Profil Kraje Vysocina, 2024, s. 4).

Sidelni struktura kraje je silné¢ ovlivnéna geografickymi podminkami. Vysocinu
charakterizuje vy3$8i nadmoiska vyska a clenity terén — kraj se rozklada prevdzné na tzemi

Ceskomoravské vrchoviny, kterd se vyznacuje kopcovitou krajinou a rozptylenym sidelnim
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vzorcem. Primérna nadmotska vyska ¢ini 530 m n. m. a kraj tak patfi k nejvyse polozenym
v republice (Kraj Vysoc€ina, 2025). Tento pfirodni reliéf ma ptimy vliv na uzemni planovani,
naro¢nost vystavby i1 naklady na technickou infrastrukturu, a tim i na celkovou dostupnost
bydleni, zejména v mensich obcich nebo perifernich oblastech.

Administrativné je Kraj Vyso€ina ¢lenén na 15 spravnich obvodl obci s rozsifenou
pusobnosti (tzv. ORP), 26 obvoda povétenych obecnich tradi a celkem 704 samospravnych
obci, coz je druhy nejvyssi pocet v ramci CR. Obci se statutem mésta je na uzemi kraje
celkem 35, pfiCemz krajskym meéstem je Jihlava s pfiblizn€ 54 tisici obyvateli. Vyraznou
specifikou je znacnd roztiisténost sidelni struktury. Primérnéd obec v kraji ma ptiblizné 736
obyvatel, coZ je nejniz§i hodnota mezi kraji Ceské republiky (Profil Kraje Vysoéina, 2024, s.
5-6). Typickou obci na Vysociné je tedy mala venkovskd obec do 800 obyvatel, nepfilis
vzdalena od men$iho méstského centra s populaci nepiesahujici 10 000 obyvatel. Tento
prostorovy model osidleni pfedstavuje vyzvu pro efektivni poskytovani vetejnych sluzeb,

planovani infrastruktury a rovnéz pro realizaci bytové politiky.
Obrazek 2: Administrativni clenéni Kraje Vysocina

Administrativni ¢lenéni Kraje Vysocina
Administrative map of the Vyso€ina Region
(1.1. 2022 / As at 1 January 2022)
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3.1.2. Demograficka situace

Charakteristiky obyvatelstva a sidelni struktury piedstavuji klicové vychozi parametry
pro formovani bytové politiky na regionalni urovni. VIiv maji jak na rozlozeni poptavky po
bydleni, tak na schopnost jednotlivych lokalit planovat a realizovat investice do bytového
fondu ¢i infrastruktury. Kvalitni bytova politika musi proto vychazet z podrobné znalosti
demografické situace a tizemniho rozvrstveni sidel. V Kraji Vysocina zilo k 1. lednu 2024
celkem 517 864 obyvatel, ¢imZ se Fadi mezi tii nejméné lidnaté regiony Ceské republiky.
Hustota zalidnéni dosahuje pouze 75 obyvatel na km?, coz je druha nejnizs$i hodnota mezi
kraji a poukazuje na vyrazné venkovsky charakter tizemi (Cesky statisticky tiad, 2024).

Demograficky vyvoj v poslednich letech vykazuje nékolik jasné rozpoznatelnych
trendli, které maji pfimy vliv na soucasnou i budouci bytovou politiku. Z dlouhodobého
hlediska kraj ¢eli prevaze prirozeného ubytku obyvatelstva, ktery je zptisoben trvale nizkou
porodnosti a starnutim populace (Statistickd rocenka Kraje Vysocina, 2024, s. 26-27). Tento
neptiznivy vyvoj je v kraji patrny souvisle jiz od roku 2011. Pfesto vSak v poslednich dvou
letech doSlo k mirnému nértstu celkového poctu obyvatel, a to o témét 14 000. (Profil Kraje
Vysocina, 2024, s. 12-13). Za timto popula¢nim nariistem stala zejména zahrani¢ni migrace,
vyrazné ovlivnéna valeCnym konfliktem na Ukrajing, ktery vedl k udé€leni doc¢asné ochrany
velkému poctu nové ptichozich osob.

Graf 3: Vyvoj poctu obyvatel v Kraji Vysocina v (2000-2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického viFadu
Kraj Vyso&ina, podobné jako vétsina regionii Ceské republiky, ¢eli dlouhodobému
trendu starnuti populace. Tento vyvoj] se projevuje nejen rostoucim podilem osob

v poproduktivnim ve€ku, ale také poklesem podilu obyvatel ve veéku produktivnim
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i predproduktivnim. Vysledkem je zvySujici se pramérny veék, nartstajici index stafi
a zhorsujici se pomér mezi seniorskou populaci a ekonomicky aktivnimi obyvateli (Statisticka
roCenka Kraje Vyso€ina 2024, s. 26-27). Z pohledu bytové politiky tento vyvoj vytvaii dvoji
tlak. Na jedné stran€ narlistd poptavka po dostupném, bezbariérovém a chranéném bydleni
vhodném pro seniorskou populaci, ¢asto doplnéném o prvky socialni a zdravotni péce. Na
stran¢ druhé vSak zlstdva neméné dilezité¢ reflektovat potieby mladsi generace, kterd se
potyka scelou tfadou piekdzek pii vstupu na trh bydleni — at’ uz z davodu financni
nedostupnosti, omezené nabidky najemniho bydleni, nebo nedostatecné vystavby startovacich
byta.

Graf 4: Vyvoj vekové struktury obyvatelstva Kraje Vysocina (2000-2024)
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Graf 5: Vyvoj poméru seniorii k obyvatelstvu v produktivnim veku v Kraji Vysocina (2000—
2024)
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3.1.3. Socioekonomicky profil regionu

Dalsi skupina faktori, které pifimo i nepiimo ovliviiuji trh s bydlenim, jsou
socioekonomické aspekty. Ekonomicka sila regionu, pfijmy obyvatel a podminky na trhu
prace zasadn€ ovliviiuji moznosti domdcnosti ziskat a udrzet si odpovidajici bydleni. Zaroven
tyto faktory slouzi jako ukazatelé toho, jakych zasahi je ze strany vefejné spravy v oblasti
bytové politiky zapotiebi.

Vyznamnym ukazatelem ekonomické vykonnosti regionu ve vztahu k zivotni Grovni
obyvatel je vySe hrubého domaciho produktu (HDP). Kraj Vysocina se dlouhodobé
pohybuje pod celostatnim priimérem. V roce 2023 dosahl HDP na obyvatele v tomto regionu
hodnoty 606 287 K¢, coz odpovidd ptiblizné 86,6 % republikového priméru (Statisticka
ro¢enka Kraje Vysoc€ina, 2024, s. 69). Tato skutecnost poukazuje na nizZsi ekonomickou silu
regionu, kterd se pfimo promitd do nizsi kupni sily obyvatelstva. To mize domacnostem
ztizit schopnost financovat vlastnické bydleni z vlastnich prostfedki nebo prostfednictvim
hypoték. To vede ke zvySené zavislosti na obecni ¢i ndjemni bytové nabidce. V disledku toho
roste tlak na vetejny sektor, pfedev§im na obce a kraje, aby vytvarely podminky pro dostupné
bydleni — naptiklad podporou vystavby ndjemnich bytll, zajiSténim startovacich byt pro
mladé domacnosti nebo zavadénim dotacnich a ivérovych programti.

S niz§i ekonomickou vykonnosti souvisi také prijmova situace domacnosti. V roce
2024 c¢inila primérnad hruba mési¢ni mzda na fyzickou osobu v Kraji Vysocina 39 684 K¢,
zatimco celorepublikovy primér dosahl 43 541 K& (Cesky statisticky ufad, 2025). Tento
rozdil €ini ptfiblizné¢ 46 284 K¢ ro¢né, coz odrazi nizs$i kupni silu domacnosti v regionu
a omezuje jejich schopnost financovat vlastni bydleni bez podpory vetejného sektoru nebo
jinych forem intervence. Ddéle tento pifijmovy handicap vyrazn€ ovliviiuje dostupnost
vlastnického bydleni, zejména pro mladé domacnosti a osoby s nizSim vzdéldnim, které
nedosahuji na hypotéky ¢i jiné formy financovéni. S rostoucimi cenami byt a domu tak

dochézi k rozevirani pomyslnych niizek mezi pfijmy a naklady na bydleni.
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Graf 6: Vyvoj priimérné hrubé mésicni mzdy na fyzickou osobu v Kraji Vysocina a v CR
(2000-2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle tidajii Ceského statistického vradu

Tuto disproporci dale umociiuje struktura vydaji domacnosti. Naklady na bydleni
v Kraji Vyso€ina v poslednich letech rostou. Zatimco v roce 2021 €inily v priméru 5 049 K¢
mesi¢né na domacnost, v roce 2024 jiz dosahly 7 097 K&, coz predstavuje nartst o ptiblizné
40 % beéhem tii let. Tento vyvoj odrazi rostouci ceny energii, najjemného a sluzeb spojenych
s bydlenim (Pfijmy a Zivotni podminky domadcnosti, 2009-2024). Ve srovnani

s celorepublikovym primérem, ktery rovnéZ prudce vzrostl, si vSak Vysoc¢ina nadale udrzuje

=

iz81 uroven absolutnich vydaji, ptfestoze relativni zatizeni rozpoctli domacnosti mize byt
vyssi vzhledem k podprimérnym pfijmim v regionu. Tato dynamika podtrhuje vyznam
regionalnich rozdild pfi hodnoceni dostupnosti bydleni a nezbytnost izemné citlivé bytové

politiky.
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Graf 7: Vyvoj primérnych mésicnich ndkladii na bydleni v Kraji Vysocina a v CR (2009—
2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle vidajii Ceského statistického tiradu
(Prijmy a zivotni podminky domadcnosti, 2009-2024)

Posledni vyznamnou oblasti, kterd zna¢n¢ ovlivituje bytovou politiku regionu, je
situace na trhu prace. Urovenl zaméstnanosti, dostupnost pracovnich piileZitosti a vyse
nezaméstnanosti totiz zdsadnim zplsobem urcuji ekonomickou stabilitu domacnosti a jejich
schopnost hradit naklady spojené s bydlenim. V tomto ohledu si Kraj Vysocina udrzuje velmi
ptiznivé postaveni — v roce 2023 ¢inila obecnd mira nezaméstnanosti pouhych 1,5 %, ¢imz se
fadil mezi regiony s nejniz§i nezaméstnanosti v ramci celé Ceské republiky (Cesky statisticky
urad, 2025).

Graf 8: Vyvoj obecné miry nezaméstnanosti v Kraji Vysocina a v CR (2000-2023)
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Zdroj: viastni zpracovdni dle tidajii Ceského statistického vifadu

PrestoZe je nezaméstnanost na prvni pohled nizk4, strukturalni sloZeni pracovniho
trhu predstavuje urcité rizika z hlediska dostupnosti bydleni. V Kraji Vysoc¢ina totiz pfevazuji

odvétvi s nizsi pfidanou hodnotou, jako je zpracovatelsky primysl, zemé&délstvi ¢i vefejné
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sluzby (Profil Kraje Vysocina, 2024, s. 63—64). Zaméstnanost v téchto sektorech je sice
relativné stabilni, avSak zarovenn generuje podprimémé mzdy, které vyznamné limituji
schopnost domacnosti financovat vlastni bydleni. S ohledem na rostouci ceny nemovitosti,
hypoték 1 najmi se vyrazné snizuje pocet domacnosti, které¢ jsou schopny uspokojit potiebu
bydleni bez vetejné podpory.

Graf 9: Sektorova struktura zamestnanosti v Kraji Vysocina (2023)
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Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického iFadu
3.1.4. Stav bytového fondu v Kraji Vysocina
Vyvoj bytového fondu v Kraji Vysocina v obdobi poslednich dvou desetileti ukazuje
na relativné stabilni rast. Podle tdaji S¢itani lidu, domt a byt (SLDB) vzrostl pocet bytil
v Kraji Vysocina z 133 080 v roce 2001 na 144 909 v roce 2011 a dale na 157 401 v roce
2021, coz predstavuje celkovy nartst o vice nez 18 % za dvacet let (S¢itani lidu, domd a bytt
— analyza vysledkli Kraj Vyso€ina 2021, 2023). Tento rist bytového fondu pfitom
nekoresponduje s vyvojem poctu obyvatel v regionu, ktery vykazuje spiSe stagnaci ¢i mirny
pokles. Vysvétleni tohoto rozporu lze hledat pfedevsim v proménach struktury domécnosti.
Zatimco diive bylo bézné souziti vice generaci v jednom byté ¢i domé, v soucasnosti
pfevazuje trend samostatného bydleni menSich ¢i jedno€lennych domécnosti. To vede ke
sniZovani poctu osob na jednu bytovou jednotku a soucasné zvySuje celkovou poptavku po
bydleni, nezavisle na vyvoji po¢tu obyvatel.
Z hlediska typologické struktury ziistava Kraj Vyso€ina dlouhodobé charakterizovan
vyraznou prevahou rodinné zastavby. Podil obydlenych byt umisténych v rodinnych
domech se ve vSech tfech poslednich sé¢itanich lidu (2001, 2011, 2021) stabiln¢ pohyboval

kolem hranice 60 %. Tento pomér svédci o prevladajicim individudlnim zplisobu bydleni,
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ktery je typicky zejména pro venkovské a mensi méstské oblasti, jez tvoii podstatnou Cast

sidelni struktury regionu (S¢itani lidu, domi a byt — analyza vysledkli Kraj Vysoc¢ina 2021,

2023).

Tabulka 8: Pocet bytii v Kraji Vysocina podle SLDB (2001, 2011 a 2021)

Kraj Celkem bytii: Obydlené byty:
Vyso&ina Byty Obydlené | Neobydlené |V rodinnych | V bytovych | V ostatnich
celkem: byty: byty: domech: domech: budovach:
2001 209 533 177 386 32 147 106 680 69 004 1702
2011 230 025 188 191 41 834 112 602 72 856 2733
2021 246 827 195 098 51729 117 594 73 546 3958
Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického viFadu
(Scitani lidu, domii a byti — Kraj Vysocina 2001, 2011, 2021)
Dalsi zajimavosti je struktura bytového fondu podle pravniho divodu uzivani.

V priibéhu poslednich dvaceti let doSlo ke znacnym proménam. Nejvyznamnéjs$i zmény
nastaly v kategorii byt v osobnim vlastnictvi, jejichz pocet se za sledované obdobi vice nez
zdvojnasobil (Sc¢itani lidu, domta a bytl — Kraj Vysocina 2021, 2023). Tento nartst odrazi
pokracujici privatizacni procesy z pocatku 21. stoleti, ale také strukturalni proménu bytového
fondu v bytovych domech, kde stile vice jednotek prechdzi do individualniho vlastnictvi
jednotlivych uzivateli. Oproti tomu druZstevni bydleni zaznamenalo vyrazny pokles
(Scitani lidu, domt a bytd — Kraj Vyso¢ina 2021, 2023). Tento vyvoj potvrzuje
celorepublikovy trend oslabovani druzstevni formy vlastnictvi, kterd v poslednich dvou

dekéadach ustupuje ve prospéch osobniho vlastnictvi.
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Graf 10: Uzivani bytit v Kraji Vysocina podle pravniho ditvodu uzivani
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Zdroj: viastni zpracovani dle vidajii Ceského statistického viradu
(Scitant lidu, domii a bytii — Kraj Vysocina 2001, 2011, 2021)

V neposledni tadé je nezbytné zaméfit se rovnéz na rozvoj bytového fondu

prostfednictvim bytové vystavby. Vyvoj poctu dokoncenych byt v Kraji Vysocina mezi lety

2006 a 2024 vykazuje kolisavy, avSak v poslednich letech opét rostouci trend. NejvysSich
hodnot vystavba dosahla v letech 2008, 2010 a 2021, kdy bylo dokonceno vice nez 1 700
bytdl roéné, pfi¢emz v roce 2021 §lo o rekordnich 1 868 byt (Cesky statisticky Gfad, 2025).

Zvysena intenzita vystavby v daném obdobi byla pravdépodobné ovlivnéna soub&hem

nékolika faktord, zejména piiznivymi hypotecnimi podminkami, nizkymi Grokovymi sazbami

a rostouci poptavkou po vlastnickém bydleni.

Graf 11: Vyvoj dokoncenych bytii v Kraji Vysocina podle typu budovy (2006-2024)
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3.1.5. Specifika napliiovani bytové politiky Kraje Vysocina

V teoretické ¢asti této prace byla vymezena zakladni paleta néstroji regionalni bytové
politiky, zahrnujici informacni, financ¢ni, infrastrukturni i regulacni mechanismy, které mohou
kraje uplatiiovat pii ovlivilovani bytovych podminek na svém tzemi. Nyni bude pozornost
vénovana konkrétnim ptikladim uplatiiovani téchto nastroji ve specifickych podminkach
Kraje Vysocina.
Informace a poradenstvi

Kraj VysoCina zajistuje informacni podporu v oblasti bydleni prostfednictvim
nékolika nastroji a platforem, které slouzi ke zvySeni informovanosti obci, odborné vetejnosti
1 obCantl o aktudlnich moZnostech a vyzvach v oblasti bytové politiky. Dilezitou roli v tomto
sméru hraji krajské strategické dokumenty, aktualné zejména Komunitni plan zdravi
a kvality zZivota 2024-2026 a Program rozvoje Kraje Vysocina 2021-2027. Tyto materidly
identifikuji problémy v oblasti bydleni, vymezuji ramcové cile regionalni politiky a slouzi
jako zaklad pro koordinaci dalSich rozvojovych aktivit (Kraj Vysoc¢ina, 2025). Zasadnim
nastrojem komunikace jsou také webové portialy — oficidlni stranky kraje www.kr-

vysocina.cz a specializovany portdl www.fondvysociny.cz. Oba portdly poskytuji priabézné

aktualizované informace o dostupnych dotac¢nich titulech, podminkach podpory,
harmonogramu vyzev, vcetné metodickych pokyni a kontaktd na piislusné pracovniky
krajského ufadu. Zajimavym piikladem informaéni podpory je organizace tematickych
setkani a regiondlnich fér, kterd kraj pravidelné potfadda za ucasti zastupci obci, mést,
neziskového sektoru 1 odborné vetejnosti. Vyznamnym ptikladem této praxe bylo Regionalni
forum podpory investic do bydleni, které se konalo v Jihlavé dne 24. zati 2024. Toto setkani
nabidlo prostor pro diskusi o moZnostech financovani dostupného najemniho bydleni
a zaroven podpofilo vzijemnou vyménu zkuSenosti mezi aktéry pisobicimi v oblasti
regionalni bytové politiky. Akce pfispéla ke zlepSeni informovanosti 1 ke koordinaci aktivit
mezi jednotlivymi Grovnémi vetejné spravy (Kraj Vysocina, 2024).
Finané¢ni podnéty

Informace o investi¢nich podnétech Kraje Vysocina jsou ptehledné prezentovany na
oficialnim webovém portalu prostiednictvim tzv. Investiéni mapy (Kraj Vysocina, 2025).
Tento interaktivni nastroj umoziuje vetejnosti i odborné sféfe sledovat aktualni a planované
investiéni projekty realizované krajem v jednotlivych uzemich. Uvedené projekty jsou
kategorizovany podle oblasti (napf. socialni péce, Skolstvi, doprava) a obsahuji podrobnosti o

vysi finanénich prostredkll, formé financovani 1 fazi realizace. Z hlediska bydleni je zfejmé,
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ze znacna Cast krajskych investic v soucasnosti sméfuje do oblasti socidlnich sluzeb,
predevs§im na vystavbu ¢i modernizaci domovi pro seniory, chranéného bydleni nebo zatizeni
se zvlastnim reZzimem.

Naopak neinvesti¢ni finan¢ni podnéty, jako jsou dotace obcim nebo neziskovym
organizacim, jsou administrovany prostiednictvim ruznych programovych titulii Fondu
Vysoéiny (Kraj Vysoc€ina, 2025). V kontextu bytové politiky stoji za zminku ptedevsim
program Obnova venkova Vysociny 2025, jehoz cilem je podpora revitalizace budov a dalsi
infrastruktury v majetku obci. Dale se pfipravuje naptiklad program Investujeme v socialnich
sluzbach 2025, ktery je uréen k podpofe vybaveni a stavebnich uprav zatizeni poskytujicich
socialni sluzby. (Fond Vysociny, 2025).

Infrastrukturalni opatieni

Na zéklad¢ Strategie rozvoje Kraje Vysofina 2021-2027 Ize identifikovat fadu
konkrétnich infrastrukturdlnich opatfeni, ktera souviseji s podporou rozvoje bydleni, a to
zejména z hlediska technické piipravenosti uzemi. Upozoriiuje na potiebu modernizace
vodohospodatské infrastruktury, kde je bud’ zcela chybé&jici, nebo kapacitné ¢i kvalitativné
nedostate¢nd. Soucasné dokument klade diiraz na zajiSténi energetické infrastruktury, véetné
modernizace soustav zasobovani teplem, podpory decentralizovanych a obnovitelnych zdrojt
energie a zateplovani budov (Strategie rozvoje Kraje Vysocina 2021-2027, 2020, s. 4849,
55-56).

Regula¢ni a administrativni nastroje

Stézejni slozkou této kategorie nastroji jsou predevSim strategické dokumenty
kraje. Nejvyznamnéjs$i postaveni z hlediska relevantnosti k problematice bytové politiky
zaujima Strategie rozvoje Kraje Vysofina 2021-2027, kterd byla zpracovana Krajskym
ufadem Kraje VysoCina a schvélena Zastupitelstvem kraje dne 8. zafi 2020. Jednd se
o stfednédoby strategicky dokument, ktery kraj vytvari pro sedmileté obdobi. Strategie je
¢lenéna do &tyf vzajemné provazanych &asti. Uvodni Profil kraje tvoii analyticky zaklad
zaloZeny na statistickych udajich, ktery je pravideln¢ aktualizovan. Navazujici SWOT analyza
hodnoti vnitini silné a slabé stranky a zaroven reflektuje vné&jsi piileZitosti a hrozby. Z ni
vychéazi strategicka cast, kterd stanovuje pét prioritnich oblasti a konkrétni opatfeni.
Zéaverecna implementacéni ¢ast pak urcuje zplisoby realizace, monitoringu a vazby na narodni
strategické dokumenty (Strategie rozvoje Kraje Vysocina 2021-2027, 2020, s. 4). V tomto
sedmiletém obdobi se v kontextu bytové politiky Kraj Vysocina zamétuje predev§im na

rozvoj infrastruktury potiebné pro bytovou vystavbu, podporu dostupného a dastojného
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bydleni pro specifické skupiny obyvatel, jako jsou seniofi, osoby se zdravotnim
znevyhodnénim ¢i mladé rodiny a na zajisténi kvalitniho zazemi vetejnych sluzeb v ramci
obytného prostiedi.

Dalsi vyznamnou oblasti je finan¢ni planovani, tedy rozpocet kraje, ktery zahrnuje
oc¢ekavané prijmy a vydaje pro dané obdobi. Rozpocet pro rok 2025 schvalilo Zastupitelstvo
Kraje Vysoc¢ina 16. prosince 2024. Ackoliv rozpocet nevymezuje samostatnou kapitolu
vénovanou bytové politice, nékteré vydajové polozky vyznamné pfispivaji k jejimu
napliovani. Jak jiz bylo zminéno v sekci finan¢ni podnéty, jednd se predevSim o finance
sméfované na podporu socidlniho a chranéného bydleni, modernizaci zatizeni socialnich
sluzeb a rozvoj technické infrastruktury jako predpokladu pro novou bytovou vystavbu

(Rozpocet Kraje Vysoc€ina na rok 2025, 2024).
3.2. Meésto Chotébor

Prvni pisemna zminka o Chotéboii pochazi z roku 1265. Méstského statusu dosahla
v roce 1331. Urbanisticky a architektonicky vyvoj Chotébote odrazi historické etapy
formovani méstského prostoru typické pro mensi sidla stredovékého plivodu. Pocatecni
zastavba byla koncentrovana v okoli hlavniho ndmésti a vymezena méstskymi hradbami,
pficemz dominovala dfevénd zéstavba, kterd byla postupem casu nahrazovana trvalejSimi
zdénymi stavbami. Charakter mésta se zasadné¢ promeénil v 19. stoleti v souvislosti se
zruSenim poddanskych poméri, demolici opevnéni a ptichodem zelezni¢ni trati (1871), coz
iniciovalo jak expanzi méstské zastavby, tak vystavbu novych administrativnich, obytnych
a vetfejnych budov. Ve 20. stoleti doslo k dalSimu rozvoji v souvislosti s industrializaci
a populacnim rGstem — vznikaly nové obytné Ctvrti, obCanskd vybavenost 1 primysloveé
objekty. V obdobi po roce 1989 se rozvoj stavebni ¢innosti zaméfil jak na novostavby, tak na
revitalizaci historického jadra, vCetné obnovy fasad a adaptace starSi zastavby na nové funkce

(Pavlicek a kol., 2024, s. 7).

3.2.1. Geograficka poloha a izemni ¢lenéni

Meésto Chotébot se nachazi v severovychodni ¢asti Kraje Vyso€ina a tvoifi centrum
stejnojmenného spravniho obvodu obce s rozsifenou plsobnosti, ktery je soucéasti okresu
Havlickliv Brod. Tento obvod zahrnuje celkem 31 obci a 76 katastralnich uzemi, ptfi¢emZz
samotna Chotebot zaujimé ptiblizné 42 % celkové populace izemi. M¢sto je situovano na
pomezi dvou piirodnich celkii — Ceskomoravské vrchoviny a Zeleznych hor. Svou rozlohou

a spravni funkci pfedstavuje dominantni urbanni sidlo Gzemi o celkové vyméte 32 906 ha, coz

67



odpovida 4,8 % rozlohy celého Kraje Vyso¢ina (Uzemné analytické podklady ORP Chotébot,
2024, s. 8-9).

Chotébot jako takova predstavuje mésto stredni velikosti. Rozklada se na plose 5 405
ha a administrativné zahrnuje osm mistnich c¢asti: Bilek, Dobkov, Klouzovy, Pocatky
Ptijemky (véetné¢ osady Marieves), Rankov, Stfizov a Svinny. Krajinny raz Chotéboie je
utvaien pievazné zvinénym terénem Ceskomoravské vrchoviny, ktery prechazi ve vychodni
Casti mésta do podhtifi Zeleznych hor. Nadmoiska vyska se na tuzemi mésta pohybuje
zpravidla mezi 450 a 600 metry, pfiCemz nejvyssi polohy se nachazeji v severovychodni Casti
uzemi. Z hlediska krajinného ¢lenéni se jednd o oblast s vyraznymi pfirodnimi prvky —
vychodni &ast mésta zasahuje do chranéné krajinné oblasti Zelezné hory a uzemim dale
protéka feka Doubrava, kterd zde vytvaii cenné ptirodni a rekreacni zazemi. Vyznamny podil

rozlohy tvoii lesni porosty a zemé&délska puda, coz akcentuje venkovsky a ptirod¢ blizky

charakter $ir§tho méstského zdzemi (Informacni centrum Chotébort, 2024).

Obrazek 3: Administrativni mapa spravniho obvodu ORP Chotébor
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3.2.2. Demograficka situace

Dle nejaktualnéjsich dat, konkrétné ke dni 31. prosince 2024, Zilo ve mésté Chotébor
a jeho mistnich ¢astech celkem 9 092 obyvatel. Co se vyvoje pocCtu obyvatel tyce, mésto
Chotébof v poslednich dvou dekadach vykazuje trvaly tbytek obyvatel. Nejvyraznéjsi
pokles nastal mezi lety 2009 a 2021, kdy se pocet obyvatel snizil z9 889 na 9 037 — tedy
o piiblizné 8,6 %. V roce 2022 doslo kratkodobé k mirnému nartstu, a to v souvislosti
s migraéni vlnou z Ukrajiny, avSak tento demograficky piirtistek byl docasny (Cesky
statisticky urad, 2025).
Graf 12: Vyvoj poctu obyvatel ve méste Chotebor (2000—2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle tidajii Ceského statistického tiFadu

Z hlediska vékového slozeni je populace mésta typicka predevsim rostoucim podilem

osob ve vysSich vékovych kategoriich, coZ sv€d¢i o postupném starnuti obyvatelstva. Pocet
déti ve véku 0-14 let od roku 2000 klesl ze 1 784 na 1 312 v roce 2024, coz piedstavuje
pokles o 472 osob (tj. —26,5 %). Naproti tomu pocet osob starSich 65 let ve stejném obdobi
vzrostl z 1 294 na 2 181, tedy o 887 osob, coz odpovidéd nariistu o 68,5 %. Pocet obyvatel
v produktivnim véku (15-64 let) poklesl z ptivodnich 6 840 v roce 2000 na 5 599 v roce 2024,
coz je ubytek o 1 241 osob (tj. —18,1 %) (Cesky statisticky uiad, 2025). Tato nerovnovéha
mezi vékovymi skupinami ukazuje na nutnost pfizplsobeni vetfejnych politik aktudlni

demografické realité.
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Graf 13: Vyvoj vekoveé struktury obyvatelstva mésta Chotebor (2000-2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle vidajii Ceského statistického viradu

Graf 14: Vyvoj poméru seniorii k obyvatelstvu v produktivnim véku ve mésté Chotébor (2000—
2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického iiFadu, 2025

3.2.3. Socioekonomicky profil mésta

Mira nezaméstnanosti ve mésté Chotébot od roku 2010 vykazuje dlouhodobé
klesajici trend. V letech 2009 a 2010 dosahla svého vrcholu na trovni 6,35 %, coZ bylo
disledkem globalni hospodaiské krize, kterd vyrazné zasahla cesky trh prace zejména
v zavéru roku 2008 a pocatkem roku 2009 (Cesky statisticky tGfad, 2009). Od roku 2011
dochazelo k postupnému sniZovani nezameéstnanosti, pficemz v roce 2019 klesla az na
historické minimum 2,02 %. Kratkodoby vykyv nastal v roce 2020 v dusledku pandemie
COVID-19, kdy nezaméstnanost vzrostla na 2,81 %. V roce 2024 ¢inila mira nezaméstnanosti

3,26 %, coz i pfes mirny nariist potvrzuje stabilni pracovni trh (Cesky statisticky titad, 2025).
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Graf 15: Vyvoj miry nezaméstnanosti ve mesté Chotebor (2005-2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle tidajii Ceského statistického vradu

Ekonomickéd struktura mésta Chotébof je charakterizovana prevahou malych
a stiednich podniki, zejména v sektorech zpracovatelského primyslu, zemédélstvi a sluzeb.
Zcela dominantnim pilitfem ekonomiky mésta je primyslovd vyroba, kterd zajistuje
prevaznou Cast pracovnich mist. Mezi vyznamné zaméstnavatele patii zejména spolecnosti
GCE (plynova technika), Chotéboiské strojirny (nastrojarstvi), ALTEC (procesni technika),
Global Servis (potravinaiské technologie) a ROBOTERM (tepelnd technika) (Informacni
centrum Chotébot, Katalog firem, 2025).
Graf 16: Podnikatelské subjekty podle prevazujici cinnosti (2024)
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Zdroj: viastni zpracovani dle tidajii Ceského statistického vFadu
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3.2.4. Stav bytového fondu ve mésté Chotébor

Dle dostupnych dat mezi lety 2001 a 2021 doSlo ve mésté¢ Chotébof k postupnému
rustu celkového poctu byti. Zatimco v roce 2001 bylo evidovano 3 956 bytt, v roce 2011 to
bylo jiz4 112 a v roce 2021 celkem 4 350 bytt. Celkovy nartst za dvacetileté obdobi tak ¢ini
priblizné 10 %, coz odpovidd mirnému rozsifovani bytového fondu. Obydlené byty tvofily
v roce 2001 zhruba 89 % celkového bytového fondu (3 502 byti), pficemz tento podil
v nasledujicich letech mirn¢€ klesal. V roce 2011 bylo obydlenych 3 592 bytli a v roce 2021 jiz
pouze 3 613 bytl, coz znaci velmi mirny narist (pouze o 111 bytii za 20 let), ptestoze celkovy
bytovy fond narostl o téméf 400 bytd. Tento trend poukazuje na rostouci podil
neobydlenych byti, ktery se zvysil z 454 v roce 2001 na 737 v roce 2021, tedy o vice nez
60 % (Scitani lidu, domii a byti — Chotébot 2001, 2011, 2021). ZvySujici se pocet
neobydlenych byt mize byt disledkem zhorSené ekonomické dostupnosti bydleni, zmén ve
vlastnické struktufe nebo nevyuzivanych rekrea¢nich nemovitosti.

Struktura obydlenych byti podle typu budovy zistala ve sledovaném obdobi relativné
stabilni. Nejvice byt se dlouhodobé nachazi v rodinnych domech — jejich pocet se mirné
zvysil ze 1875 v roce 2001 na 1931 v roce 2011 a nésledné stagnoval. Byty v bytovych

domech zaznamenaly jen mirné vykyvy a jejich pocet kolisal kolem 1 600.

Tabulka 9: Pocet bytii ve meste Chotebor podle SLDB (2001, 2011 a 2021)

Misto Celkem bytu: Obydlené byty:
Chot&bo¥ Byty Obydlené | Neobydlené |V rodinnych | V bytovych | V ostatnich
celkem: byty: byty: domech: domech: budovach:
2001 3956 3502 454 1 875 1 604 23
2011 4112 3592 520 1931 1634 27
2021 4350 3613 737 1931 1620 62

Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického viFadu
(Scitant lidu, domii a bytii — Chotébor 2001, 2011, 2021)

Realizace bytové vystavby ve mést¢ Chotébot vykazuje v dlouhodobém horizontu
znacnou kolisavost. Po intenzivnéjSim obdobi na pocatku 21. stoleti nasledoval postupny
pokles, pficemz v né&kterych letech byla vystavba minimélni. Prevladala vystavba
rodinnych domii, zatimco nové byty v bytovych domech se prakticky nerealizovaly. Zména
nastava az po roce 2021, kdy dochézi k vyraznéjSimu oziveni vystavby. V poslednich dvou
letech se opét objevuje vystavba bytovych domi, coz naznacuje mozny obrat ve vyvojovych
trendech. Vyvoj ukazuje na rostouci poptavku a potencidl pro rozsifeni dostupného bydleni

v riiznych formach (Cesky statisticky ufad, 2025).
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Graf 17: Vyvoj dokoncenych bytii ve meste Chotebor podle typu budovy (2000-2023)
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Zdroj: viastni zpracovani dle tdajii Ceského statistického tiradu

Posledni udaje o bytovém fondu, které stoji za zminku, se tykaji pravniho divodu
uzivani byti. Také v tomto ohledu lze vysledovat ur¢ité promény. Prestoze bydleni ve
vlastnim domé zlstava nejéastéjsi formou, jeho podil zlstavd v dlouhodobém horizontu
viceméné stabilni. Naopak nartst zaznamenaly byty uZivané na zakladé osobniho
vlastnictvi, jejichz vyznam v ramci celkové struktury déale posiluje. DruZstevni bydleni se
v méfitku mésta témér vytratilo, coz dokresluje obecny trend ustupu této formy z Ceského
bytového trhu. Najemni bydleni si udrZuje relativné stabilni zastoupeni, 1 kdyZ s mirnou

tendenci k poklesu (S¢itani lidu, domil a byt — Chotebot 2001, 2011, 2021).
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Graf 18: Uzivani bytit ve mesté Chotébor podle pravniho diivodu uzivani
2021
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2001 2011 2021
B Ve viastnim domé 1596 1589 1638
BV osobnim vlastnictvi 600 729 987
m Najemni 429 538 488
W Druzstewni 601 369 6
W Ostatni/ Nezjisténo 276 367 494

Zdroj: viastni zpracovani dle iidajii Ceského statistického viFadu
(Scitant lidu, domii a bytii — Chotébor 2001, 2011, 2021)

3.2.5. Prehled bytového fondu ve vlastnictvi mésta Chotébor a jeho vyuziti

Pocet bytli ve vlastnictvi mésta Chotébot se jevi jako relativné stabilni. V obdobi let
2010-2018 se snizil jen o n¢kolik malo bytovych jednotek, piedev§im v diisledku privatizace
a odprodeje ¢asti méstského bytového fondu. Z ptivodnich 225 byt v roce 2010 klesl jejich
pocet na 217, kde se nasledné stabilizoval. Tento vyvoj byl typicky pro fadu mensich mést
v Cesku, kde doslo k rozsahlému pievodu byt do soukromého vlastnictvi, coz mélo
dlouhodobé¢ disledky pro moznosti obce ovlivilovat dostupnost a strukturu bytového trhu na
svém uzemi. V roce 2024 mésto evidovalo celkem 217 méstskych byti, z toho 158 byt
uréenych k béznému najemnimu bydleni, 39 byti se nachazi v domé s pecovatelskou
sluzbou (DPS) a 20 byta je vyhrazeno pro nizkopfijmové rodiny. Meésto nicméné
nedisponuje Zadnymi byty, které by byly oficialné klasifikovany jako socialni nebo startovaci,
coz je v kontextu aktudlnich potfeb znacné¢ problematické (Koncepce rodinné a seniorské
politiky mésta Chotébot na obdobi 2025-2030, 2024, s. 17).

Z hlediska socidlni struktury obyvatelstva je rovnéz dulezité zminit, Ze se na uzemi
mésta nachdzi dvé socialné vyloucené lokality (Koncepce rodinné a seniorské politiky mésta
Chotébot na obdobi 2025-2030, 2024, s. 17). Tyto lokality jsou charakteristické vyssi
koncentraci osob s nizkou socioekonomickou urovni, pfedevsim ptislusniki romského etnika,
kteti Casto Celi dlouhodobé nezaméstnanosti, nizké tirovni vzdélanosti a obtizim pfi hledani
standardniho bydleni. Bytové kapacity v téchto lokalitach jsou znacn€ omezené a Casto se

vyznacuji zhorSenym technickym stavem.
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Tabulka 10: Byty ve viastnictvi mésta Chotebor (2010-2024)

Byty ve Byty Byty pro Byty vdomés |Socidlni byty | Méstské byty

vlastnictvi nizkopfijmové | pecovatelskou celkem

meésta osoby sluzbou
2010 162 24 39 0 225
2011 159 20 39 0 218
2012 159 20 39 0 218
2013 157 20 39 0 216
2014 157 20 39 0 216
2015 157 20 39 0 216
2016 159 20 39 0 218
2017 159 20 39 0 218
2018 158 20 39 0 217
2019 158 20 39 0 217
2020 158 20 39 0 217
2021 158 20 39 0 217
2022 158 20 39 0 217
2023 158 20 39 0 217
2024 158 20 39 0 217

Zdroj: vlastni zpracovani dle Koncepce rodinné a seniorské
politiky mésta Chotebor na obdobi 2025-2030

Co se tyce dispozi¢ni struktury, méstsky bytovy fond mésta Chotébot I1ze oznacit za
relativné vyvazeny. Vyskytuji se v ném jak malometraZni byty, typicky o dispozicich 140,
1+1 a 1+kk, tak 1 byty vétsi, jako jsou jednotky 1+2, 143 a 1+4. Tato rozmanitost naznacuje
snahu mésta cilené reagovat na potteby ruznych skupin obyvatelstva. Na jedné stran¢ je
zajiSténa nabidka menSich bytd, které jsou vhodné zejména pro seniory, jednotlivce nebo
osoby se snizenou schopnosti hradit komer¢ni ndjemné — tedy pro skupiny, u nichz jsou nizsi
naroky na velikost obytné plochy bézné. Tito obyvatelé Casto vyhledavaji bydleni jednodussi
na udrZzbu, energeticky méné naro¢né a finanéné dostupné. Na strané druhé se vSak ve fondu
nachazi i vyznamny pocet vétSich bytovych jednotek, zejména o dispozici 143, pfipadné 1+4,
které poskytuji potiebny prostor pro viceclenné domdécnosti, véetné rodin s détmi (Bytova

komise M¢éstského uradu Chotébot, 2025).
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Graf 19: Pocet bytii ve viastnictvi mésta Chotebor dle dispozice (2024)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dokumentit poskytnutych
bytovou komisi Meéstského uradu Chotebor
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4. Modelova

reSeni

pro zvySeni

v podminkach mésta Chotébor

4.1.

Cile bytové politiky mésta Chotébor

dostupnosti

bydleni

V ramci Strategie rozvoje mesta Chotébor na obdobi 2023-2033 byly stanoveny

konkrétni cile a opatieni, jejichz napliiovani ma vést ke zlepseni dostupnosti a kvality bydleni

ve mesté. Tyto cile byly formulovany mimo jiné v navaznosti na poznatky z dotaznikového

Setfeni, které mésto Chotébot realizovalo. Ackoli se Setfeni zaméfovalo na SirSi spektrum

oblasti vefejného Zivota, oblast bydleni byla respondenty hodnocena nejkritictéji. Vyrazné

zaznivala nespokojenost s nedostatkem cenové dostupnych bytd, absenci malometraznich ¢i

startovacich jednotek a nizkou dostupnosti socidlniho bydleni. Ob¢ané rovnéZ upozoriovali

na problémovou situaci v oblasti individualni vystavby, kterd je limitovana omezenym

poctem stavebnich pozemkil s napojenim na pottebnou infrastrukturu (Strategie rozvoje mésta

Chotébot na obdobi 2023-2033, 2022).

Tabulka 11: Cile bytové politiky mésta Chotébor a stav jejich realizace

Strategicky cil:

Konkretizované opatieni:

Stav realizace (2025):

Podpora vystavby novych
bytovych domt

- rezervace pozemkl pro
bytovou vystavbu
- spoluprace s investory

probiha piiprava projekti,
uzemni studie

Podpora staronovych forem
bydleni

- podpora druzstevni
vystavby nebo vystavby
formou developmentu

meésto se stalo ¢lenem a
spoluzakladatelem bytového
druzstva

Zajisténi dostupného
najemniho bydleni

- podpora vystavby
bezbariérovych a cenove
dostupnych byt

studie pfipravena, ¢eka se na
vhodny dota¢ni titul

Reflektovani potreby
socialniho bydleni

- zmapovani potieb cilovych
skupin a nastaveni
systému piidélovani

zamer vyjadren ve strategii, bez
konkrétni realizace

Podpora malometraznich a
startovacich bytl

- vyuziti nastroji méstské
bytové politiky k iniciaci
cilené vystavby

zamer vyjadren ve strategii, bez
konkrétni realizace

Regenerace a efektivni vyuziti
stavajiciho fondu

- zhodnoceni technického
stavu bytl a planovani
rekonstrukci

probiha analyza fondu a dil¢i
opravy

Prace s izemnim planem a
dostupnymi pozemky

- revize Uzemniho planu a
technicka ptiprava
pozemki

probiha, nékteré pozemky jiz
uréené pro vystavbu (Ceka se
na schvaleni tpravy uzemniho

planu)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Strategie rozvoje mésta

Chotebor na obdobi 2023—-2033
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V navaznosti na vySe uvedené cile bytové politiky mésta Chotebot nésleduje navrhova
cast prace, kterd obsahuje CtyFi alternativni pristupy k navySeni bytového fondu mésta
(o 30 bytovych jednotek). Kazdy z modelt pracuje se stejnym cilovym poctem, aby bylo
mozné jednotlivé varianty porovnat z hlediska financni naro¢nosti, Casového horizontu
a organizacnich pozadavki. Cilem této €asti je navrhnout FeSeni, kterd budou z pohledu
meésta finanéné i ¢asové nejvyhodnéjsi a umozni reagovat na bytovou potiebu obyvatel

téméei bezprostiedné.

4.1.1. Bytova vystavba realizovana méstem

Prvni variantou rozsifeni bytového fondu je vystavby dvou bytovych domi. Inspiraci
jsou jiz realizované projekty v jinych méstech. Naptiklad v Liberci vzniklo 49 bytd za 150
milionti K¢, z ¢ehoz mésto zaplatilo pouze 55 % z vlastnich prosttedkt (Liberec.cz, 2023). Ve
Zlin¢ vzniklo 31 byt s celkovymi naklady 101,4 milionu K¢, financovanych z rozpoctu
meésta a Statniho fondu podpory investic (Zlin.eu, 2024). Tyto realizace ukazuji, Ze dostupné
bydleni 1ze uskutec¢nit i pii omezenych rozpoctovych moznostech, pokud se vhodné vyuziji
dostupné dotaéni tituly. Dle tzemniho planu Chotébote dokonce existuje vhodna plocha ve
vlastnictvi mésta uréend k zastavbé, kde by se dal projekt realizovat. Z hlediska regulace je na
této ploSe pripustnd vystavba s maximaln€é dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim, tedy

v thrnu az tfemi vyuZzitelnymi Grovnémi.
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Tabulka 12: Modelovy financni rozpocet pro projekt vystavby dvou bytovych domii

Plocha k zastavbé:

¢. 261/5

‘ Rozloha: ‘ 5 828 m?

Casova naroénost:

2,5-4 roky (zahrnuje pfipravu projektu, projektovou dokumentaci
a povolovaci fizeni, vybér zhotovitele, samotnou vystavbu a kolaudaci)

Soulad s cili bytové
politiky mésta:

- umoziuje cilen€ reagovat na potiebu startovaciho a socidlniho bydleni
- prispiva k rozsifeni nabidky cenove dostupnych najemnich byt

Zpusob
financovani ¢. 1:

Celkové
naklady:

Dotace:

Finan¢ni
zatiZeni mésta:

Uvér:

Financni prostredky
mésta + Integrovany
regionalni operacni
program (IROP)

100 mil. K¢

85 mil. K¢ -
(85 %)

15 mil. K&
(15 %)

Vyhody:

vysoky podil nevratné dotace — vyrazné€ snizuje
celkové zatizeni méstského rozpoctu

bez zadluzeni — neni nutné sjedndvat uvér ani
pocitat s dlouhodobymi splatkami

nizké provozni riziko do budoucna — mésto zlistava
plné€ vlastnikem a bez zavazkt vici vétitelim

Rizika a
nevyhody:

nutnost piedfinancovani cel¢ stavby — dotace je
vyplacena zpétn¢ na zaklad¢ dolozenych vydaja
vysoka administrativni naro¢nost — proces zadosti,
mozné limity zptsobilych vydaji — nékteré naklady
(napt. na vykup pozemku, nekteré ekologické
prvky) nemusi byt uznatelné

Zpiisob
financovani ¢. 2:

Celkové
naklady:

Dotace:

Uvér: Financ¢ni

zatizeni mésta:

Finanéni prostredky
meésta + Statni fond
podpory investic
(SFPI)

100 mil. K¢

25 mil. K¢
(25 %)

50 mil. K& 25 mil. K&
(50 %) (25 %)

Vyhody:

moznost rozloZeni financni zatéze v Case — uveérové
financovani snizuje potfebu okamzit¢ uvolnit
velkou ¢astku z rozpoctu

zjednoduSend administrace — podani Zzadosti
v programu SFPI je casto méné byrokraticky
naro¢né nez v pripadeé evropskych fonda
zvyhodnéné podminky Gvéru — nizky urok (napf.
1-2 % ro¢né€), dlouha splatnost (az 30 let)
flexibilita projektu — SFPI
uznatelnost nakladt

umoznuje  Sirsi

Rizika a
nevyhody:

vznik dlouhodobého zavazku pro mésto — uveér
znamena pravidelné splatky, které mohou omezit
rozpoctovou flexibilitu do budoucna

vyssi celkové naklady v ¢ase — kvili arokiim je
vysledna suma vyssi

zavislost na stabilit¢ rozpoctu — schopnost
dlouhodobé splacet uvér musi byt zajisténa i pfi
ptipadnych rozpoctovych vypadcich

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.2. Intervence mésta na trhu s pozemky

Dalsi moznosti, jak reagovat na omezenou dostupnost vhodnych stavebnich lokalit, je
odkup pozemkii od soukromych vlastnikii. V soucasnosti je vétSina rozvojovych ploch na
uzemi mésta, které jsou vhodné pro vystavbu rodinnych domu ¢i malych bytovych celkd, jiz
v rukou soukromych subjektli. Pro realizaci této varianty je nutné, aby mésto aktivné
mapovalo vlastnické vztahy, vytipovalo konkrétni lokality a navazalo primou komunikaci
s vlastniky. Cilem by me¢lo byt ziskani pfehledu o tom, kdo je ochoten pozemek nabidnout
k odkupu, za jakych cenovych a smluvnich podminek.

Na vykoupenych pozemcich by mésto mohlo nabidnout tzv. opakované (typové)
projekty — pfedem pfipravené a schvalené typové dokumentace pro vystavbu rodinnych
domt (APstavby.cz, 2022), které by mésto nechalo zpracovat architektem dle svych ptfedstav
a regulacnich pozadavkii. Pozemky by mohly byt poskytnuty formou splatkového prodeje.
Vystavbu by si zajemci financovali sami (napf. hypotékou ¢i Gsporami) a zavazali by se
pouzit dodany projekt, ptipadné s drobnymi Gpravami. Tim by se odstranila jedna z hlavnich

bariér v ptistupu k vlastnimu bydleni — vysoké vstupni investi¢ni néklady.

Tabulka 13: Modelovy financni rozpocet pro typovou zdstavbu rodinnych domii

Cena projektové dokumentace | 250400 tis. K¢

typového domu:

Pocet potiebnych pozemkii: 30
. > Cena vSech
Finanéni zativeni Rozloha jednoho pozemku: 200 m pozemkii s
meésta: Cena za m%: 2,5-3 tis. K¢ dokumentaci:

1718 mil K& 15,05-21,1 mil. K¢

10,2-15,3 mil. K¢

Zasit'ovani pozemkii:

Moznost dotace IROP na
infrastrukturu az 85 %:

3 mil. K¢

Finan¢ni zatiZeni
obyvatel:

Cena vystavby jednoho domu:

Cena jednoho zasit’ovaného
pozemku:

500-700 tis. K¢

Cena pozemku a
vystavby na vSech
pozemcich:
105-111 mil. K¢

Casova naroc¢nost:

2—4 roky (zahrnuje ptipravu projektu, projektovou dokumentaci a samotnou

vystavbu)

Soulad s cili bytové

- rozsifuje moznosti individudlni vystavby na Gizemi mésta v souladu

politiky mésta: s izemnim planem

- reaguje na nedostatek dostupnych stavebnich pozemkl
Vyhody: - niz8i vstupni naklady

- rychlé schvaleni

- typova dokumentace
Rizika a nevyhody: | - omezené moznosti piizptsobeni projektu

Zdroj: vlastni zpracovani

80




Modelovy rozpocet vychazi z cenovych poméri obvyklych v mensich méstech.
V okrese Havlickiiv Brod se trzni cena stavebnich pozemki pohybuje tésné€ pod hranici 2 000
K¢ za m? (RE/MAX Prestige, 2023). Vzhledem k tomu, Ze tento primér po¢itd i s cenami
pozemkl v mensich obcich tak modelovy ptiklad vyuziva navysSeny rozpocet, a to 2 500 az 3
000 K¢ za m? Ve spojeni s vystavbou bézného typového domu za ptiblizn€ 3 mil. K¢ Cini
celkové zatizeni domacnosti kolem 3,5-3,7 mil. K¢, coz odpovidé dolni hranici dostupného
vlastnického bydleni pro mladé rodiny v méné¢ exkluzivnich lokalitich. Vypocet vychazi
z realné dostupnych katalogovych domi s jednoduchou konstrukci a zakladni vybavou, které
umoznuji rychlou a cenové efektivni vystavbu. Z pohledu obce znamena tento model nutnost
investic zejména do vykupu pozemkd, jejich zasitovani a projektové ptipravy. V piipad¢, ze
obec nedisponuje zddnymi vhodnymi pozemky, piedstavuje vykup ze soukromych rukou

prakticky jedinou realnou cestu, jak viibec ziskat parcely pro dalsi vystavbu rodinnych domii.

4.1.3. Revitalizace neobydlenych bytovych jednotek

Vedle novostaveb predstavuje dllezitou a casto opomijenou piileZitost ke zvySeni
dostupnosti bydleni také efektivnéjsi vyuzivani stavajicich, ale dlouhodobé neobydlenych
byta. Podle udaji ze Scitani lidu, domu a byt bylo v roce 2021 na tzemi mésta Chotébor
evidovano 737 neobydlenych bytovych jednotek, coz pfedstavuje piiblizné 17 % z celkového
bytového fondu. Tento pocet navic od roku 2001 postupné roste. V fad€ piipadii se jedna
o byty technicky zastaralé, vyuzivané jen rekreaéné nebo nevyuzivané vubec. Mésto by
mohlo zvazit vytvoteni cileného programu, ktery by zahrnoval mapovani a kategorizaci
téchto byti za ucelem moZnosti jejich vykupu a naslednému vyuZiti jako najemniho
bydleni.

Primérna cena bytd v obcich s 2 000-9 999 obyvateli v okrese Havlickiiv Brod ¢inila
podle dat CSU za roky 2021-2023 piiblizné 37 968 K&/m? (Cesky statisticky iad, 2025).
Tuto hodnotu ovlivnil mimofadny rlst cen stavebnich materiald béhem pandemie. Na jejim
zaklad¢ Ize orientacné odhadnout trzni cenu 30 m? bytu (1+kk) na 1,14 mil. K¢ a 50 m? bytu
(2+kk az mensi 2+1) na 1,9 mil. K&. Vzhledem k nizké nabidce a zvySené poptavce po bytech
v Chotéboii vSak model pocita s mirné¢ vyS§Simi ¢astkami — 1,4 mil. KE za mensi byt
a 2,2 mil. K¢ za vétsi jednotku. Tento model se zaméiuje predevsim na ndkup malometraznich
bytil, nebot’ pravé tyto jednotky v aktualni nabidce mésta vyrazné chybi. Jejich nedostatek
omezuje moznosti dostupného bydleni pro mladé zacinajici domécnosti, jednotlivce nebo

seniory.
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Tabulka 14: Modelovy rozpocet pro vykup neobydlenych bytii
Casova naro¢nost: 5-10 let (jedna se o dlouhodoby projekt, ktery je 100% zavisly na nabidce
na trhu a ochoté kontaktovanych prodavat byty)

Soulad s cili bytové - podporuje revitalizaci stavajiciho bytového fondu

politiky mésta: - rozsifuje nabidku najemniho bydleni bez nutnosti nové vystavby

- umoziuje cilen¢ reagovat na potiebu socialniho bydleni pro
znevyhodnéné skupiny

Zpusob Celkové Dotace: Uvér: Finan¢ni
financovani: naklady: zatiZeni mésta:
4266 mil. K¢ 10,5-16,5 mil. 21-33 mil. K¢ 10,5-16,5 mil.
K¢ (25 %) (50 %) K¢ (25 %)
Vyhody: -  moznost vyuziti dotaci urené na nakup bytl

; réenych pro najemni bydleni
Finanéni prostiedky urcenych pro na y

- absence potieby budovani dodatecné bytové
meésta + Statni fond p y yt

. . ystavb
podpory investic Vystav y, ) L . L.
(SFPI) - financovani rozlozené do vice rozpocti
Rizika a - nutnost zadat o dotace pti kazdém vyhlaseni
nevyhody: - velmi dlouhodoby plan

- zavazek pronajimat nasledujici byt pro pfedem

definované cilové skupiny (socialng slabsi)

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.4. Spoluprace mésta s developery

Jednou z moznych forem rozsiteni bytového fondu, kterd neklade vysoké financni
naroky na rozpocet mésta, je spoluprace se soukromym sektorem — Kkonkrétné
s developerskym partnerem. Tato varianta vychézi ze skuteCnosti, Ze mésto disponuje
pozemkem, ktery je dle aktualniho névrhu tzemniho planu vymezen jako vhodny pro
individuélni bytovou zastavbu. Namisto toho, aby mésto samo financovalo vystavbu nebo
technickou infrastrukturu, by nabidlo tento pozemek developerim vyménou za vystavbu
presné definovaného poctu rodinnych domti.

Zamgér by byl realizovan formou vybérového tizeni, kde by mésto zvetejnilo nabidku
s pfesn¢ stanovenymi pozadavky — napf. pocet a typ domdi, rozsah zastavéné plochy,
architektonické feseni nebo bezbariérovost. Zaroven by jednim z hlavnich hodnoticich kritérii
nebyla finan¢ni nabidka, ale navrh konkrétniho projektu a zavazek investora prevést zpét na
mésto ¢ast dokoncéenych jednotek (naptiklad 3—4 domy). Tyto domy by meésto nasledné
zatadilo do svého bytového fondu a vyuzilo je pro ndjemni bydleni, ¢imz by posililo svou

nabidku bez ptimé finan¢ni investice.
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Tabulka 15: Modelovy rozpocet pro projekt ve spolupraci s developery

Plocha k zastavbé: ¢.261/140 Rozloha: 10 412 m?

Casova naro¢nost: 2-3,5 roku (zahrnuje ptipravu projektu, povolovaci fizeni, vybér developera,
samotnou vystavbu a kolaudaci)

Soulad s cili bytové | - spoluprace s investory pii nové bytové vystavbé

politiky mésta: - vyuziva méstské pozemky k investicné efektivnimu rozvoji bydleni

- mesto ziskava Cast jednotek do vlastniho fondu, ¢imz posiluje nabidku
najemniho bydleni

Finanéni zatiZeni Vystavba silni¢ni 5 mil. K¢ Celkové investice
mésta: infrastruktury: mésta: 5 mil. K¢
Financ¢ni zatiZeni Cena jednoho domu: 57 mil. K¢ Cena vSech domii:
obyvatel: 150-210 mil. K¢
Pozadavky na - rozdéleni na 30 parcel

developera: - vystavba 30 domt

- zastavénost plochy max 40 %
- bezbariérovy pristup
- prevod 4 vystavénych bytii na mésto vymeénou za poskytnuty pozemek

Vyhody: - mesto si muze stanovit pozadavky, které developer musi spliiovat
(naptiklad vic jak 30 bytl, % zastavéné plochy, dispozice)

- rozsifeni bytového fondu bez vysokych investic mésta

- vSechnu praci odvede developer

- developer ma zpravidla vice zkuSenosti s realizaci vystavby nez mésto

Rizika a nevyhody: | - byty jsou prodavany za ceny uréené developery, ktefi cili na zisk

- omezeny vliv na kvalitu provedeni

Zdroj: vlastni zpracovani
4.2. Komparace a zhodnoceni uvazovanych modelii rozvoje bytového

fondu

Z provedené¢ho porovnani vyplyva, Ze nejrychlejsi a finanéné nejméné naroc¢né
feSeni predstavuje spoluprace mésta s developery, kterd vyzaduje pouze minimalni ptfimou
investici mésta a umoziuje rozsifeni bytového fondu bez zatizeni méstského rozpoctu nebo
nutnosti administrace dotaci. Limitem je vSak niZ§i mira kontroly meésta nad kvalitou
provedeni a cenovou dostupnosti vzniklych jednotek.

Naopak nejvetsi potencial pro udrzZitelné feSeni a dlouhodobé posileni najemniho
fondu, zejména pro nizkopiijmové domdcnosti, nabizi revitalizace neobydlenych bytovych
jednotek. Tento model umoziiuyje cilit na socidlni ¢i startovaci bydleni, pfi¢emz nevyzaduje
vystavbu nové infrastruktury a Ize jej financovat s vyuzitim dostupnych dotact.

Na zakladé provedené analyzy lze konstatovat, ze mésto Chotébot ma k dispozici vice
cest, jak rozsifit svlyj bytovy fond. S ohledem na aktualni rozpo¢tové moznosti, potfebu rychlé
realizace a dlouhodobé udrzitelnosti se jevi jako nejvhodné&jsi zacit s postupy, které kombinuji

nizké finan¢ni zatiZeni s moZnosti vyuziti existujici infrastruktury.
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Tabulka 16: Komparace uvazovanych modelii rozvoje bytového fondu

Model: Bytova vystavba | Intervence Revitalizace Spoluprace
realizovana mésta na trhus | neobydlenych mésta s
méstem pozemky bytovych developery

jednotek

Finan¢ni zatiZeni |a) 100 mil. K¢ a) 27,25-36,4 a) 42-66 mil. K¢ | a) 5 mil. K¢

mésta: mil. K¢

b) 15-75 mil. b) 15,5-21,1 mil. |b) 10,5-16,5 b) —
K¢ (v ptipade K¢ (v piipade mil. K¢ (v
uplatnéni uplatnéni ptipadé
dotaci) dotaci) uplatnéni
dotaci)

Finan¢ni zatiZeni | bézné naklady 3,5-3,7 mil. K¢ bézné naklady 5-7 mil. K¢

jednotlivych spojené spojené

domacnosti: s najemnim s ngjemnim
bydlenim bydlenim

Casova sttednédoba sttednédoba dlouhodoba sttednédoba

narocnost: (2,54 roky) (24 roky) (5-10 let) (2-3,5 roku)

Cilové vyuziti: socialni ¢i individualni socialni ¢i individualni
startovaci bydleni | bydleni startovaci bydleni | bydleni

Moznosti realizace z pohledu mésta:

ale nakladné
feSeni; nutna
podpora z
externich zdroji
(napt. dotace)

environmentalné
udrzitelné feSeni

Finance: vysoka naroc¢nost | stiedni narocnost | nizka naro¢nost nizk4 narocnost
pro mésto pro mésto pro mésto pro mésto

Pozemky: meésto vlastni mésto je vyuziti meésto vlastni
vhodny pozemek | nevlastni, ale stavajiciho vhodny pozemek
(podle izemniho | muze je cilené bytového fondu (podle izemniho
planu) vykupovat planu)

Organizaéni vysoka vysoka stiedni nizka

narocnost:

Zavér: . . strategické a udrzitelné a relativné rychlé,
realizovatelné,

socialn€ cilené
feSeni

efektivni a
rozpoctove
vyhodné feseni

Zdroj: vlastni zpracovani
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo analyzovat soucasny stav dostupnosti bydleni ve
mesté Choteébof, identifikovat hlavni problémy a bariéry. Ambici prace bylo zaroven
formulovat mozné zptlisoby, jak prostfednictvim konkrétnich nastroji a pfistupti zlepsit
dostupnost bydleni pro riizné cilové skupiny obyvatelstva.

Teoretickd Cast prace se zaméfila na vymezeni zdkladnich pojmi souvisejicich
s bytovou politikou a na identifikaci hlavnich faktori, které ovliviiuji dostupnost bydleni
v Ceské republice. Dale byla piedstavena historicka geneze ¢eské bytové politiky s diirazem
na klicové vyvojové etapy od poloviny 20. stoleti po soucasnost. Vyznamna pozornost byla
vénovana analyze instituciondlniho ramce bytové politiky a roli jednotlivych Grovni vetejné
spravy. Soucasti této ¢asti byl rovnéz ptehled dostupnych nastrojii bytové politiky.

Praktickd cast prace vychazela ze socioekonomického, demografického a tzemniho
kontextu mésta a opirala se o data z mistnich strategickych dokumenti, statistik CSU
a vysledky dotaznikového Setieni. Na zékladé téchto podkladii bylo zjisténo, ze Chotebor celi
obdobnym problémim jako fada jinych menSich i vétSich mést — omezeny bytovy fond,
zvySujici se ceny nemovitosti, nedostatek stavebnich pozemkl a migrace mladych lidi do
vétSich mést. V navaznosti na to prace poskytla nékolik modelovych feSeni — vystavbu
realizovanou méstem, spolupraci se soukromym sektorem vyménou za protisluzbu, vyuziti
mésta jako prostiednika na trhu s pozemky a aktivaci neobydlenych bytovych jednotek.
Soucasti téchto navrhii jsou také modelové rozpocty, které nazorné ukazaly financni
naroc¢nost jednotlivych variant a umoznily srovnani efektivity navrzenych opatfeni z hlediska
rozpoctovych moznosti mésta i ptinosu pro cilové skupiny obyvatel.

Vyznam prace spoc¢iva predevsim v tom, ze ukazala konkrétni moznosti a reélné cesty,
jak mize mésto Chotébot aktivné reagovat na problémy s dostupnosti bydleni, aniz by muselo
spoléhat vyhradné na piisobeni trhu. PfedloZzené navrhy mohou poslouZit jako prakticky
vyuzitelny podklad pro strategické rozhodovani meéstské samospravy a soucasné jako
inspirace pro dalsi ivahy o sméfovani bytove politiky v obdobné velkych méstech.

Dal$i zkoumani by se mohlo zaméfit na podrobnéjsi ekonomické hodnoceni
navratnosti investic do dostupného bydleni z pohledu méstského rozpoctu, vcetné
dlouhodobych dopadli na vefejné finance. UzZite¢né by bylo také srovnat efektivitu riznych
forem vetejné podpory, naptiklad mezi podporou druZstevniho bydleni a systémem davek na
bydleni. Pozornost by si zaslouzily 1 moZnosti partnerstvi mezi vefejnym a soukromym

sektorem pfi realizaci vystavby.

85



POUZITA LITERATURA A ZDROJE
LITERATURA

[1]

2]

[3]

[10]

CADIL, Jan. Regiondlni ekonomie: teorie a aplikace. Beckova edice ekonomie. Praha:

C. H. Beck, 2010. ISBN 978-80-7400-191-8.

CURINOVA, Petra. Vyvoj bytové vystavby. Casopis stavebnictvi. 2018, ro&. 12, ¢. 1 a 2,
s. 20-26. ISSN 1802-2030.

Dostupné také z: https://www.casopisstavebnictvi.cz/clanky-vyvoj-bytove-vystavby.html

DONNER, Christian. Housing policies in the European Union: theory and practice.
2nd ed. LGI books. Vienna: Christian Donner, 2000. ISBN 39-500-4174-5.

ESPING-ANDERSEN, Gesta. The three worlds of welfare capitalism. New Jersey:
Princeton University Press, 1990. ISBN 0691028575.

Housing affordability in cities in the Czech Republic. OECD urban studies. Paris:
OECD, 2021. ISBN 978-92-64-42970-3.

Institute for Housing and the Environment (IWU). Housing Policies in the EU. Bonn:
Federal Office for Building and Regional Planning, Bonn, 2022. ISBN 978-3-98655-
020-2.

JEZEK, Jifi. Regiondini politika. Tn: JEZEK, Jifi; DOKOUPIL, Jaroslav; KANKA,
Lukas; MATUSKOVA, Alena a SLEHOFEROVA, Marta. Regiondlni rozvoj. Plzei:
Zapadoceska univerzita v Plzni, 2014. ISBN 978-80-261-0462-9.

KREBS, Vojtéch a DURDISOVA, Jaroslava. Socidlni politika. 6., piepracované
a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-921-2.

KROPACKOVA, Simona. Nemovitost jako investice. In: KROPACKOVA, Simona;
CUDOVA, Magdalena; SIMECEK, Tomislav; PODSKUBKA, Toma$; LAIPOLD,
Martin et al. Bytové domy, zdroj prijmii i povinnosti: komplexni privodce od A do Z:
rady a zkuSenosti odbornikii z praxe: sprava nemovitosti v danovych a pravnich

souvislostech. Praha: 1. VOX, 2017. ISBN 978-80-87480-53-3.

KRECEK, Stanislav a TUCKOVA, Barbora. Ndjemni a druzstevni bydleni podle
nového obcanského zakoniku a zdkona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované
vydani. Praha: Leges, 2016. ISBN 978-80-7502-135-9.

86


https://www.casopisstavebnictvi.cz/clanky-vyvoj-bytove-vystavby.html

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

LAIPOLD Martin. Smluvni vztahy. In: KROPACKOVA, Simona; CUDOVA,
Magdalena; SIMECEK, Tomislav; PODSKUBKA, Toma$; LAIPOLD, Martin et
al. Bytové domy, zdroj prijmu i povinnosti: komplexni priivodce od A do Z: rady

a zkuSenosti odbornikii z praxe: sprava nemovitosti v danovych a pravnich

souvislostech. Praha: 1. VOX, 2017. ISBN 978-80-87480-53-3.

LASKOWSKA, Elwira a TORGOMYAN, Sevak. The Role of Government in the
Housing Market. Scientific Journal Warsaw University of Life Sciences. 2016, roc. 16,
¢.4,s.205-212. ISSN 2081-6960.

Dostupné také z: https://sj.wne.sggw.pl/pdf/PRS 2016_T16(31) n4.pdf

LUX, Martin a KOSTELECKY, Tomas (ed.). Bytovd politika: teorie a inovace pro
praxi. Studijni texty, sv. 55. Praha: Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se
Sociologickym ustavem AV CR, 2011. ISBN 978-80-7419-068-1.

LUX, Martin. Housing policy: an end or a new beginning? LGI books. Budapest: Local
Government and Public Service Reform Initiative/Open Society Institute, 2003. ISBN
96-394-1946-X.

LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu GA
CR ¢. 402/01/0146. Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-0338-7.

Nova regiondlni politika: vstupujeme do Evropy, regiondlni politika, uzemni planovani,
bytova politika, cestovni ruch. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR a DaDa, 2002.

ISBN 80-903064-1-1.

PAVLICEK, Stanislav; KOZNAR, Milan a SLANAR, Miroslav. Chotébor véera a
dnes. I1. Polnicka: Tvare, s.r.o, 2024. ISBN 978-80-88495-21-5.

PELIKAN, Vladimir. Bytovd péce a jeji provadéni v CSR. Ceskoslovenské pravo. Rada
II. Praha: Orbis, 1949.

POLAKOVA, Olga a DURDISOVA, Jaroslava. Bydleni a bytovd politika. 6.,
pfepracované a aktualizované vydani. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-869-2903-5.

SYROVY, Petr. Financovdni vlastniho bydleni. 4. pteprac. vyd. Finance. Praha: Grada
Publishing, 2005. ISBN 80-247-1097-8.

87


https://sj.wne.sggw.pl/pdf/PRS_2016_T16(31)_n4.pdf

[21] SILHANKOVA, Vladimira a kol. Koncepce bytové politiky pro stiedné velkd a mald
meésta. Hradec Kralové: Civitas per populi, 2006. ISBN 80-903-8130-8.

[22] SPILACKOVA, Marie. Bytovd krize v Ceskych zemich v letech 1918—1948 a socidlni
prace jako jeden z nastrojii jejiho reSeni. Historica: Revue pro historii a pribuzné vedy.
2016, ro€. 7, €. 1, s. 53-79. ISSN 1803-7550.

Dostupné také z: https://historica.osu.cz/archiv/2016/1/

[23] WOKOUN, René. Nistroje regionalni politiky v Ceské republice. In: WOKOUN, René,
MATES, Pavel (ed.). Management regionalni politiky a reforma verejné spravy. Praha:
Linde, 2006. ISBN 80-7201-608-3.

INTERNETOVE ZDROJE

[1]

2]

[3]

Akéni plan Strategie regiondlniho rozvoje CR 2025-2027. In: Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024 [cit. 2025-06-07].
Dostupné z: https://mmr.gov.cz/getmedia/94ce3 163-6bad-413b-b23f-ec04112f73b/Ak
cni-plan-20252027.pdf.aspx?ext=.pdf

Akcni plan strategie rozvoje mésta Choteébor na obdobi 2024—2025. In: Mésto Chotébor
[online]. Chotébot: Méstsky ufad Chotebot, 2023 [cit. 2025-06-11]. Dostupné z:
https://www.chotebor.cz/file/444900

Bytovy dum Na Slanici (Malenovice). In: Zlin.eu [online]. 2024 [cit. 2025-06-12].

Dostupné z: https://www.zlin.eu/bytovy-dum-na-slanici-malenovice

Cenova mapa ndjemného. In: Ministerstvo financi CR [online]. Praha: MF CR, 2024

[cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https:// www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-

projektoveho-rizeni/cenova-mapa

Ceny stavebnich pozemkii sleduji trend ostatnich nemovitosti. In. RE/MAX Prestige
[online]. Praha: RE/MAX Prestige, 2023 [cit. 2025-06-14]. Dostupné¢ z:

https://www.remax-prestige.cz/ceny-stavebnich-pozemku-sleduji-trend-ostatnich-

nemovitosti/

Daiiové ilevy. In: Ministerstvo financi CR [online]. Praha: MF CR, 2024 [cit. 2025-06-

07]. Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/rozpoctove-ramce-statistic

ke-informace/danove-ulevy

88


https://historica.osu.cz/archiv/2016/1/
https://mmr.gov.cz/getmedia/94ce3163-6bad-413b-b23f-ec04112ff73b/Ak
https://mmr.gov.cz/getmedia/94ce3163-6bad-413b-b23f-ec04112ff73b/Ak
https://www.chotebor.cz/file/444900
https://www.zlin.eu/bytovy-dum-na-slanici-malenovice
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa
https://www.remax-prestige.cz/ceny-stavebnich-pozemku-sleduji-trend-ostatnich-nemovitosti/
https://www.remax-prestige.cz/ceny-stavebnich-pozemku-sleduji-trend-ostatnich-nemovitosti/
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/rozpoctove-ramce-statisticke-informace/danove-ulevy
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/rozpoctove-ramce-statisticke-informace/danove-ulevy

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

Doplatek na bydleni. In: Ministerstvo prace a socialnich véci CR [online]. Praha:

MPSV, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.mpsv.cz/-/doplatek-na-bydleni

Druzstevni bydleni miiZe resit nedostatek bytii. Chybi viak podpora statu. In: Sdruzeni
eskych a moravskych bytovych druZstev [online]. Praha: SCMBD, 2023 [cit. 2025-06-

07]. Dostupné z: https://scmbd.cz/druzstevni-bydleni-muze-resit-nedostatek-bytu-chybi-

vsak-podpora-statu/

Financovani. In: SFPI [online]. Praha: SFPI, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:
https://stpi.cz/

Financni podpora bydleni. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. Praha: MMR

CR, 2024 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-

politika/financni-podpora-bydleni

Fond Vysociny: Prehled dotacnich titulu. In: Fond VysoCiny [online]. Jihlava: Kraj
Vysocina, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.fondvysociny.cz/dotace/

Charakteristika Kraje Vysocina. In: Cesky statisticky tifad [online]. Praha: CSU, 2016
[cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/vys/charakteristika_kraje

Integrovany regiondlni operacni program. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
[online]. Praha: MMR CR, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://irop.gov.cz
[cs/irop-2021-2027

Investice, finance a dotace. In: Kraj Vyso€ina [online]. Jihlava: Kraj Vyso€ina, 2025
[cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.kr-vysocina.cz/investice%2Dfinance%2Da
%?2Ddotace/ms-122035/p1=122035

Investicni mapa Kraje Vysocina. In: Kraj Vyso€ina — mapovy portal [online]. Jihlava:
Kraj Vysocina, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://mapy.kr-vysocina.cz/portal/
apps/webappviewer/index.html?1d=53669ccd09444057803eab5a619063ae

Katalog firem — Informacni centrum Chotébor [online]. Chotéboi: IC Chotébot, 2025
[cit. 2025-06-08]. Dostupné z: https://www.icchotebor.cz/katalog-firem/

89


https://www.mpsv.cz/-/doplatek-na-bydleni
https://scmbd.cz/druzstevni-bydleni-muze-resit-nedostatek-bytu-chybi-vsak-podpora-statu/
https://scmbd.cz/druzstevni-bydleni-muze-resit-nedostatek-bytu-chybi-vsak-podpora-statu/
https://sfpi.cz/
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/financni-podpora-bydleni
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/financni-podpora-bydleni
https://www.fondvysociny.cz/dotace/
https://csu.gov.cz/vys/charakteristika_kraje
https://irop.gov.cz/cs/irop-2021-2027
https://irop.gov.cz/cs/irop-2021-2027
https://www.kr-vysocina.cz/investice-finance-a-dotace/ms-122035/p1=122035
https://www.kr-vysocina.cz/investice-finance-a-dotace/ms-122035/p1=122035
https://mapy.kr-vysocina.cz/portal/apps/webappviewer/index.html?id=53669ccd09444057803eab5a619063ae
https://mapy.kr-vysocina.cz/portal/apps/webappviewer/index.html?id=53669ccd09444057803eab5a619063ae
https://www.icchotebor.cz/katalog-firem/

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

Komunitni plan zdravi a kvality Zivota Kraje Vysocina 2024—2026. In: Databaze
strategii CR [online]. Praha: Nérodni sit Zdravych mést CR, 2023 [cit. 2025-06-07].

Dostupné z: https://www.databaze-strategie.cz/cz/vys/strategie/komunitni-plan-zdravi-

a-kvality-zivota-kraje-vysocina-2024-2026?typ=download

Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
[online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2021 [cit. 2025-06-06]. ISBN 978-
80-7538-343-3. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/getmedia/30528174-7¢61-421e-a058-
5£392a4109¢9/KB-2021-_komplet-web(C) max.pdf.aspx?ext=.pdf

Koncepce rodinné a seniorské politiky mésta Chotébor na obdobi 2025 az 2030. In:
Meésto Chotebort [online]. Chotébot: Mésto Chotébot, 2024 [cit. 2025-06-10]. Dostupné
z: https://www.chotebor.cz/file/1145967

Krize na Cesky trh prdce prichdzi pozdéji, ale o to md silnéjsi dopad. In: Cesky
statisticky ufad [online]. Praha: CSU, 2009 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:

https://csu.gov.cz/krize_na_cesky trh prace prichazi pozdeji ale o to _ma silnejsi_d

opad

Liberec ma dalsi byty pro méstské bydleni, jde o 49 bytii v ulici Zizkova. In: Liberec.cz
[online]. 2024 [cit. 2025-06-12]. Dostupné z: https://www.liberec.cz/cz/obcan/aktuality/

zpravy-z-mesta/liberec-ma-dalsi-byty-pro-mestske-bydleni-jde-49-bytu-ulici-zizkove.ht

ml

Od dotacni ekonomiky k chytrému verejnému investovani: Viada garantuje 8 miliard na
dostupné ndjemni bydleni. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. Praha: MMR

CR, 18. 9. 2024 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/

novinky/od-dotacni-ekonomiky-k-chytremu-verejnemu-investov

OLTERMANN, Philip. The social housing secret: how Vienna became the world's most
livable city. In: The Guardian [online]. London: Guardian News & Media, 10. 1. 2024
[cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.theguardian.com/lifeandstyle/2024/jan/10/

the-social-housing-secret-how-vienna-became-the-worlds-most-livable-city

90


https://www.databaze-strategie.cz/cz/vys/strategie/komunitni-plan-zdravi-a-kvality-zivota-kraje-vysocina-2024-2026?typ=download
https://www.databaze-strategie.cz/cz/vys/strategie/komunitni-plan-zdravi-a-kvality-zivota-kraje-vysocina-2024-2026?typ=download
https://mmr.gov.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-5f39aa4f09c9/KB-2021-_komplet-web(C)_max.pdf.aspx?ext=.pdf
https://mmr.gov.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-5f39aa4f09c9/KB-2021-_komplet-web(C)_max.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.chotebor.cz/file/1145967
https://csu.gov.cz/krize_na_cesky_trh_prace_prichazi_pozdeji_ale_o_to_ma_silnejsi_dopad
https://csu.gov.cz/krize_na_cesky_trh_prace_prichazi_pozdeji_ale_o_to_ma_silnejsi_dopad
https://www.liberec.cz/cz/obcan/aktuality/zpravy-z-mesta/liberec-ma-dalsi-byty-pro-mestske-bydleni-jde-49-bytu-ulici-zizkove.html
https://www.liberec.cz/cz/obcan/aktuality/zpravy-z-mesta/liberec-ma-dalsi-byty-pro-mestske-bydleni-jde-49-bytu-ulici-zizkove.html
https://www.liberec.cz/cz/obcan/aktuality/zpravy-z-mesta/liberec-ma-dalsi-byty-pro-mestske-bydleni-jde-49-bytu-ulici-zizkove.html
https://mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/od-dotacni-ekonomiky-k-chytremu-verejnemu-investov
https://mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/od-dotacni-ekonomiky-k-chytremu-verejnemu-investov
https://www.theguardian.com/lifeandstyle/2024/jan/10/the-social-housing-secret-how-vienna-became-the-worlds-most-livable-city
https://www.theguardian.com/lifeandstyle/2024/jan/10/the-social-housing-secret-how-vienna-became-the-worlds-most-livable-city

[24]

[25]

[26]

[27]

[28]

[29]

[30]

[31]

Pocet zaméstnancii a prumérné hrubé mesicni mzdy [MZD0I1-A/70]. In: Vefejna
databaze CSU [online]. Praha: Cesky statisticky uiad, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné
z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-A&
z=T&=TABULKA&skupld=855&katalog=30852&evo=v208 ! MZD-

LEG4 1&&str=v478

Podpora bydleni — Ndrodni dotace. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online].

Praha: MMR CR, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/cs/narodni-

dotace/podpora-bydleni

Pohyb obyvatel — Chotéboi [DEMO05/21]. In: Cesky statisticky ufad [online]. Praha:
CSU, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/
cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA &skupld=546&katalog=33155&
pvo=DEMO05&pvo=DEMOS5&str=v109&u=v109  VUZEMI 43 568759

Profil Kraje Vysocina. In: Kraj Vyso€ina — Portal zastupitelstva [online]. Jihlava:

Kraj Vysoc€ina, 2024 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://samosprava.kr-vysocina.cz/
priloha/download/RK-37-2024-59pr01.pdf

Program dostupné ndjemni bydleni. In: Statni fond podpory investic [online]. Praha:

SFPI, 2024 [cit. 2025-06-13]. Dostupné z: https://sfpi.cz/dostupne-bydleni/#

Program rozvoje Kraje Vysocina 2021-2027. In: Kraj Vysocina [online]. Jihlava: Kraj
Vysocina, 2020 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.kr-vysocina.cz/assets/File.
ashx?id_org=450008&id_dokumenty=4116666

Primérné kupni ceny nemovitosti — tizemni srovndni. In: Vefejnd databize CSU
[online]. Praha: Cesky statisticky wfad, 2024 [cit. 2025-06-15]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CEN13A &z=T
&=TABULKA&skupld=5072&katalog=31782&pvo=CEN13A&evo=v57575 ! VUZ

EMI-97-101JM_1&c=v57577~1__RP2021RK2023MPOIMK12DP01DK31

Priumérné mzdy — Kraj Vysocina (obdobi 2000-2010) [MZDO0I-E/11]. In: Veiejna
databaze CSU [online]. Praha: Cesky statisticky ufad, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné
z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&{=TABUL
KA &skupld=855&katalog=30852&pvo=MZD01-E&pvo=MZDO01-
E&evo=v208 ! MZDO01-R-do2010_1&u=v479 _VUZEMI 100_ 3107

91


https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-A&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-LEG4_1&&str=v478
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-A&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-LEG4_1&&str=v478
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-A&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-LEG4_1&&str=v478
https://mmr.gov.cz/cs/narodni-dotace/podpora-bydleni
https://mmr.gov.cz/cs/narodni-dotace/podpora-bydleni
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=546&katalog=33155&pvo=DEM05&pvo=DEM05&str=v109&u=v109__VUZEMI__43__568759
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=546&katalog=33155&pvo=DEM05&pvo=DEM05&str=v109&u=v109__VUZEMI__43__568759
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=546&katalog=33155&pvo=DEM05&pvo=DEM05&str=v109&u=v109__VUZEMI__43__568759
https://samosprava.kr-vysocina.cz/priloha/download/RK-37-2024-59pr01.pdf
https://samosprava.kr-vysocina.cz/priloha/download/RK-37-2024-59pr01.pdf
https://sfpi.cz/dostupne-bydleni/
https://www.kr-vysocina.cz/assets/File.ashx?id_org=450008&id_dokumenty=4116666
https://www.kr-vysocina.cz/assets/File.ashx?id_org=450008&id_dokumenty=4116666
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CEN13A&z=T&f=TABULKA&skupId=5072&katalog=31782&pvo=CEN13A&evo=v57575_!_VUZEMI-97-101JM_1&c=v57577~1__RP2021RK2023MP01MK12DP01DK31
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CEN13A&z=T&f=TABULKA&skupId=5072&katalog=31782&pvo=CEN13A&evo=v57575_!_VUZEMI-97-101JM_1&c=v57577~1__RP2021RK2023MP01MK12DP01DK31
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CEN13A&z=T&f=TABULKA&skupId=5072&katalog=31782&pvo=CEN13A&evo=v57575_!_VUZEMI-97-101JM_1&c=v57577~1__RP2021RK2023MP01MK12DP01DK31
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-E&pvo=MZD01-E&evo=v208_!_MZD01-R-do2010_1&u=v479__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-E&pvo=MZD01-E&evo=v208_!_MZD01-R-do2010_1&u=v479__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-E&pvo=MZD01-E&evo=v208_!_MZD01-R-do2010_1&u=v479__VUZEMI__100__3107

[32]

[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

[38]

[39]

[40]

Priimérné mzdy — Kraj Vysocina (obdobi 2011-2024) [MZD0I-C/50]. In: Vefejna
databaze CSU [online]. Praha: Cesky statisticky uiad, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné
z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jst?page=vystup-objekt&pvo=MZDO01-
C&z=T&{=TABULKA &skupld=855&katalog=30852&evo=v208_! MZD-R-ABS-
0d2011_1&&u=v159 VUZEMI 100_ 3107&str=v159

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2009. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2009 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107516/
d28d6751-4c78-a870-3aae-5{8201e22779/13427321%20301210142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2010. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2010 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107516/
0d881c01-ed97-4abc-f41f-1474b7e2d5ef/13148149%20301211142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2011. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2011 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107516/
849168c6-3404-a612-7561-187e43¢c37ecl/12712293%20301212142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2012. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2012 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107516/
21b87a33-8355-5cc2-913e-3027d5d98da7/12880951%20301213142d.pdf?version=1.0

Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2013. In: Cesky statisticky tfad [online].
Praha: CSU, 2013 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107516/dd484
124-9¢41-15df-2d10-762ee72d84c8/13548225%2016002114142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2014. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2014 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/38133f
94-a0ae-c2b2-0b03-2ae911a685b6/16002115142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2015. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2015 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
cdd0a905-fa0d-9245-0ad4-652cad932617/16002116142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2016. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2016 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
d663a398-c868-1ab7-cbf0-eadc497¢1467/16002117142d.pdf?version=1.0

92


https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-C&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&&u=v159__VUZEMI__100__3107&str=v159
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-C&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&&u=v159__VUZEMI__100__3107&str=v159
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=MZD01-C&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&&u=v159__VUZEMI__100__3107&str=v159
https://csu.gov.cz/docs/107516/d28d6751-4c78-a870-3aae-5f820fe22779/13427321%20301210142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/d28d6751-4c78-a870-3aae-5f820fe22779/13427321%20301210142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/0d881c01-ed97-4abc-f41f-1474b7e2d5ef/13148149%20301211142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/0d881c01-ed97-4abc-f41f-1474b7e2d5ef/13148149%20301211142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/849168c6-3404-a612-7561-f87e43c37ec1/12712293%20301212142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/849168c6-3404-a612-7561-f87e43c37ec1/12712293%20301212142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/2fb87a33-8355-5cc2-9f3e-3027d5d98da7/12880951%20301213142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/2fb87a33-8355-5cc2-9f3e-3027d5d98da7/12880951%20301213142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/dd484124-9e41-f5df-2d10-762ee72d84c8/13548225%2016002114142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107516/dd484124-9e41-f5df-2d10-762ee72d84c8/13548225%2016002114142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/38133f94-a0ae-c2b2-0b03-2ae911a685b6/16002115142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/38133f94-a0ae-c2b2-0b03-2ae911a685b6/16002115142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/cdd0a905-fa0d-9245-0ad4-652cad9326f7/16002116142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/cdd0a905-fa0d-9245-0ad4-652cad9326f7/16002116142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/f3a398-c868-1ab7-cbf0-eadc497c1467/16002117142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/f3a398-c868-1ab7-cbf0-eadc497c1467/16002117142d.pdf?version=1.0

[41]

[42]

[43]

[44]

[45]

[46]

[47]

[48]

[49]

[50]

Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2017. In: Cesky statisticky tfad [online].
Praha: CSU, 2017 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
5d495fb8-ceea-f1c9-2483-68bclefal fb5/16002118142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2018. In: Cesky statisticky afad [online].
Praha: CSU, 2018 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
€077d91£-004a-d788-590b-f8bb3a956¢c8/16002119142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2019. In: Cesky statisticky afad [online].
Praha: CSU, 2019 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
455424db-5d62-5302-cd77-57cce9097bb7/16002120142d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2020. In: Cesky statisticky afad [online].
Praha: CSU, 2020 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
08f9cela-e40f-af44-2fda-19de993ef990/16002121142d.pdf?version=1.0

Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2021. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2021 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
abfec6f1-be73-7¢35-90a9-8826e3e7b12¢/1600212214.2d.pdf?version=1.0

Piijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2022. In: Cesky statisticky ufad [online].
Praha: CSU, 2022 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
43a22df1-d241-93aa-79¢2-82¢4792a0aeb/160021231402d.pdf?version=1.0

Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2023. In: Cesky statisticky tfad [online].
Praha: CSU, 2023 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
97ace60b-9al3-f4e7-5029-4721596c1dae/160021241502d.pdf?version=1.0

Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti — 2024. In: Cesky statisticky tfad [online].
Praha: CSU, 2024 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/
227978e-2d92-f423-6831-af77d7bc40d6/160021251502d.pdf?version=1.1

Prispévek na bydleni. In: Ministerstvo prace a socialnich véci CR [online]. Praha:

MPSV, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.mpsv.cz/prispevek-na-bydleni

Regionalni forum podpory investic do bydleni, Jihlava 24. zari 2024. In: Kraj VysocCina
[online]. Jihlava: Kraj Vyso€ina, 2024 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.kr-

vysocina.cz/regionalni-forum-podpory-investic-do-bydleni-jihlava-24-9-2024/d-412806
3

93


https://csu.gov.cz/docs/107508/5d495fb8-ceea-f1c9-2483-68bc1efa1fb5/16002118142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/5d495fb8-ceea-f1c9-2483-68bc1efa1fb5/16002118142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/e077d91f-004a-d788-590b-f8bb3a956cc8/16002119142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/e077d91f-004a-d788-590b-f8bb3a956cc8/16002119142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/455424db-5d62-5302-cd77-57cce9097bb7/16002120142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/455424db-5d62-5302-cd77-57cce9097bb7/16002120142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/08f9ce0a-e40f-af44-2fda-19de993ef990/16002121142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/08f9ce0a-e40f-af44-2fda-19de993ef990/16002121142d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/a6fec6f1-be73-7c35-90a9-8826e3e7b12c/1600212214.2d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/a6fec6f1-be73-7c35-90a9-8826e3e7b12c/1600212214.2d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/43a22df1-d24f-93aa-79e2-82c4792a0aeb/160021231402d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/43a22df1-d24f-93aa-79e2-82c4792a0aeb/160021231402d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/97ace60b-9a13-f4e7-5029-4721596c1dae/160021241502d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/97ace60b-9a13-f4e7-5029-4721596c1dae/160021241502d.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/22797f8e-2d92-f423-6831-af77d7bc40d6/160021251502d.pdf?version=1.1
https://csu.gov.cz/docs/107508/22797f8e-2d92-f423-6831-af77d7bc40d6/160021251502d.pdf?version=1.1
https://www.mpsv.cz/prispevek-na-bydleni
https://www.kr-vysocina.cz/regionalni-forum-podpory-investic-do-bydleni-jihlava-24-9-2024/d-4128063
https://www.kr-vysocina.cz/regionalni-forum-podpory-investic-do-bydleni-jihlava-24-9-2024/d-4128063
https://www.kr-vysocina.cz/regionalni-forum-podpory-investic-do-bydleni-jihlava-24-9-2024/d-4128063

[51]

[52]

[53]

[54]

[55]

[56]

[57]

[58]

[59]

Residential property price indices. In: Statistisches Bundesamt (Destatis) [online].

Wiesbaden: Destatis, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.destatis.de/EN/

Themes/Economy/Prices/Construction-Prices-And-Real-Property-Prices/Tables/House-

price-index-building-land.html

Rozpocet Kraje Vysocina na rok 2025. In: Kraj Vyso€ina [online]. Jihlava: Kraj
Vysocina, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné Z: https://www.kr-
vysocina.cz/rozpocet%2Dkraje%2Dvysocina%2Dna%2Drok%2D2025/d-4129843/p 1=
122038

Scitant lidu, domii a bytii — analyza vysledkii Kraj Vysocina 2001. In: Cesky statisticky
ttad [online]. Praha: CSU, 2001 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https:/csu.gov.cz/docs/
107783/16fa7e95-8410-78e8-81fb-d13ec2042b85/13-6116-03.pdf?version=1.0

Scitant lidu, domii a bytii — analyza vysledkii Kraj Vysocina 2011. In: Cesky statisticky
Gtad [online]. Praha: CSU, 2011 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https:/csu.gov.cz/docs/
107508/6819cdc8-0f2a-9a0c-e8db-49¢5430d4£1b/63413513.pdf?version=1.0

Scitant lidu, domii a bytii — analyza vysledkii Kraj Vysocina 2021. In: Cesky statisticky
ttad [online]. Praha: CSU, 2023 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https:/csu.gov.cz/docs/
107508/058d67b2-cb2e-3fe3-2b4d-a09b3aa691d7/17035322.pdf?version=1.0

Soucasnost mesta Chotébor. In: IC Choteboi [online]. Chotébot: Informacéni centrum

Chotébot, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.icchotebor.cz/soucasnost-

mesta/

Standardizace vuzemniho planovani. In: Ustav uzemniho rozvoje [online]. Brno: UUR,

2024 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.uur.cz/uzemni-planovani/standardizac

e-uzemniho-planovani/

Statistickd rocenka Kraje Vysocina — 2024. In: Cesky statisticky Giad [online]. Praha:
CSU, 2024 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://csu.gov.cz/docs/107508/5af37ca8-
a5cd-0734-57de-ed1b9af21267/33009524.pdf?version=1.3

Strategie regiondlniho rozvoje Ceské republiky 2021+. In: Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2020 [cit. 2025-06-07].
Dostupné z: https://mmr.gov.cz/getmedia/58c57a22-202d-4374-af5d-cbd819454adb/
SRR21.pdf.aspx?ext=.pdf

94


https://www.destatis.de/EN/Themes/Economy/Prices/Construction-Prices-And-Real-Property-Prices/Tables/House-price-index-building-land.html
https://www.destatis.de/EN/Themes/Economy/Prices/Construction-Prices-And-Real-Property-Prices/Tables/House-price-index-building-land.html
https://www.destatis.de/EN/Themes/Economy/Prices/Construction-Prices-And-Real-Property-Prices/Tables/House-price-index-building-land.html
https://www.kr-vysocina.cz/rozpocet-kraje-vysocina-na-rok-2025/d-4129843/p1=122038
https://www.kr-vysocina.cz/rozpocet-kraje-vysocina-na-rok-2025/d-4129843/p1=122038
https://www.kr-vysocina.cz/rozpocet-kraje-vysocina-na-rok-2025/d-4129843/p1=122038
https://csu.gov.cz/docs/107783/16fa7e95-84f0-78e8-81fb-d13ec2042b85/13-6116-03.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107783/16fa7e95-84f0-78e8-81fb-d13ec2042b85/13-6116-03.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/68f9cdc8-0f2a-9a0c-e8db-49c5430d4f1b/63413513.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/68f9cdc8-0f2a-9a0c-e8db-49c5430d4f1b/63413513.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/058d67b2-cb2e-3fe3-2b4d-a09b3aa691d7/17035322.pdf?version=1.0
https://csu.gov.cz/docs/107508/058d67b2-cb2e-3fe3-2b4d-a09b3aa691d7/17035322.pdf?version=1.0
https://www.icchotebor.cz/soucasnost-mesta/
https://www.icchotebor.cz/soucasnost-mesta/
https://www.uur.cz/uzemni-planovani/standardizace-uzemniho-planovani/
https://www.uur.cz/uzemni-planovani/standardizace-uzemniho-planovani/
https://csu.gov.cz/docs/107508/5af37ca8-a5cd-0734-57de-ed1b9af2f267/33009524.pdf?version=1.3
https://csu.gov.cz/docs/107508/5af37ca8-a5cd-0734-57de-ed1b9af2f267/33009524.pdf?version=1.3
https://mmr.gov.cz/getmedia/58c57a22-202d-4374-af5d-cbd8f9454adb/SRR21.pdf.aspx?ext=.pdf
https://mmr.gov.cz/getmedia/58c57a22-202d-4374-af5d-cbd8f9454adb/SRR21.pdf.aspx?ext=.pdf

[60]

[61]

[62]

[63]

[64]

[65]

[66]

[67]

Struktura uzemi kraje. In: Kraj VysoCina [online]. Jihlava: Krajsky urfad Kraje
Vysocina, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://www.kr-vysocina.cz/struktura-

uzemi-kraje/ms-122757

System of indicators for the German residential property market. In: Deutsche
Bundesbank [online]. Frankfurt am Main: Deutsche Bundesbank, 2025 [cit. 2025-06-

07]. Dostupné z: https://www.bundesbank.de/en/statistics/sets-of-indicators/system-of-

indicators-for-the-german-residential-property-market/system-of-indicators-for-the-

german-residential-property-market-795268

Typové projekty rodinnych domu. In: AP STAVBY [online]. [cit. 2025-06-12].

Dostupné z: https://www.apstavby.cz/clanek/typove-projekty-rodinnych-domu_7

Uchazeci o zaméstnani v evidenci uradu prdce a podil nezaméstnanych osob — vuzemni

srovnani [ZAM12-C]. In: Cesky statisticky tifad [online]. Praha: CSU, 2025 [cit. 2025-

06-07]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-
parametry&z=T&f=TABULKA &katalog=30853&pvo=ZAM12-C&sp=A &skupld=806
&pvoke=101&pvoch=40657&c=v3%7E2__RP2024MP12DP31&str=v726

Uplné znéni po vyddni zmén ¢. 1-11 a 13 Uzemniho plinu Chotéboi a zména ¢. 13
(prevedeni UP do jednotného standardu). In: Mésto Chotdbof [online]. Chotéboi-
Mestsky Gfad Chotébot, aktualizovano 29.{ijna 2024 [cit. 2025-06-11]. Dostupné z:

https://www.chotebor.cz/uplne-zneni-po-vydani-zmen-c-1-11-a-13-up-chotebor-a-zmen

a-c-13-prevedeni-up-do-jednotneho-standardu

Usneseni ze zasedani Zastupitelstva mésta ¢. 21 ze dne 14. 5. 2025 [online]. Choteboi:

Meéstsky urad, 2025 [cit. 2025-06-13]. Dostupné z: https://chotebor.cz/file/1702370

Uzemné analytické podklady ORP Chotébor. In: Mésto Chotébof [online]. Chot&boi:
Mestsky urad Chotébot, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://chotebor.cz/uzemne

-analvyticke-podklady-orp-chotebor

Vekové slozeni obyvatel — zakladni vekové skupiny (casova rada) [DEM02/26]. In:
Cesky statisticky ufad [online]. Praha: CSU, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&{=TABULKA
&katalog=33156&pvo=DEMO02&str=v75&u=v75__VUZEMI 43 568759

95


https://www.kr-vysocina.cz/struktura-uzemi-kraje/ms-122757
https://www.kr-vysocina.cz/struktura-uzemi-kraje/ms-122757
https://www.bundesbank.de/en/statistics/sets-of-indicators/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market-795268
https://www.bundesbank.de/en/statistics/sets-of-indicators/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market-795268
https://www.bundesbank.de/en/statistics/sets-of-indicators/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market/system-of-indicators-for-the-german-residential-property-market-795268
https://www.apstavby.cz/clanek/typove-projekty-rodinnych-domu_7
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30853&pvo=ZAM12-C&sp=A&skupId=806&pvokc=101&pvoch=40657&c=v3%7E2__RP2024MP12DP31&str=v726
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30853&pvo=ZAM12-C&sp=A&skupId=806&pvokc=101&pvoch=40657&c=v3%7E2__RP2024MP12DP31&str=v726
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30853&pvo=ZAM12-C&sp=A&skupId=806&pvokc=101&pvoch=40657&c=v3%7E2__RP2024MP12DP31&str=v726
https://www.chotebor.cz/uplne-zneni-po-vydani-zmen-c-1-11-a-13-up-chotebor-a-zmena-c-13-prevedeni-up-do-jednotneho-standardu
https://www.chotebor.cz/uplne-zneni-po-vydani-zmen-c-1-11-a-13-up-chotebor-a-zmena-c-13-prevedeni-up-do-jednotneho-standardu
https://chotebor.cz/file/1702370
https://chotebor.cz/uzemne-analyticke-podklady-orp-chotebor
https://chotebor.cz/uzemne-analyticke-podklady-orp-chotebor
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&katalog=33156&pvo=DEM02&str=v75&u=v75__VUZEMI__43__568759
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&katalog=33156&pvo=DEM02&str=v75&u=v75__VUZEMI__43__568759

[68]

[69]

[70]

[71]

[72]

[73]

[74]

Vybrané statistické vidaje za obec (Chotébor) [RSO06/21]. In: Cesky statisticky ufad
[online]. Praha: CSU, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https:/vdb.czso.cz/
vdbvo2/faces/cs/index.jst?page=vystup-objekt-parametry&z=T&{=TABULKA&katalo
2=30829&sp=A&pvo=RSO06&c=v357%7E3__RP2010&u=v51__VUZEMI 43 56
8759&str=vS51

Webové portdly Kraje Vysocina — informace o dotacich a programech. In: Kraj
Vyso€ina [online]. Jihlava: Krajsky ufad Kraje Vysocina, 2025 [cit. 2025-06-07].

Dostupné z: https://www.kr-vysocina.cz/, https://fondvysociny.cz/

Zahdjené a dokoncené byty — vybrané tizemi (Vysocina) [BYTI1I-I/1]. In: Cesky
statisticky ufad [online]. Praha: CSU, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jst?page=vystup-objekt&z=T&{=TABULKA
&skupld=1353&katalog=30836&pvo=BYT11-1&pvo=BYTI11-I&str=v272&u=v272
VUZEMI__100__3107

Zakladni charakteristiky ekonomického postaveni obyvatelstva ve véku 15 a vice let

(Vysocina) [ZAMOI-B/11]. In: Cesky statisticky ufad [online]. Praha: CSU, 2025 [cit.

2025-06-07]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&z=T&{=TABULKA&skupld=426&katalog=30853&pvo=ZAMO1-
B&pvo=ZAMO1-B&str=v467&u=v413 __VUZEMI _100__ 3107

Zadkladni charakteristiky ekonomického postaveni obyvatelstva ve véku 15 a vice let
(Ceskd republika) [ZAMO1-B/11]. In: Cesky statisticky Gfad [online]. Praha: CSU, 2025
[cit. 2025-06-07]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=
vystup-objekt&z=T&{=TABULKA &skupld=426&katalog=30853&pvo=Z2AMO01-B

Zakladni informace o programu Novd zelend usporam. In: Nova zelend usporam
[online]. Praha: Statni fond Zivotniho prostiedi CR, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:

https://novazelenausporam.cz/zakladni-informace/

Zakladni informace o verejné-soukromém partnerstvi (PPP). In: Ministerstvo financi
CR [online]. Praha: Ministerstvo financi CR, 2025 [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:

https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/metodicka-

podpora-ppp/zakladni-informace

96


https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30829&sp=A&pvo=RSO06&c=v357%7E3__RP2010&u=v51__VUZEMI__43__568759&str=v51
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30829&sp=A&pvo=RSO06&c=v357%7E3__RP2010&u=v51__VUZEMI__43__568759&str=v51
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30829&sp=A&pvo=RSO06&c=v357%7E3__RP2010&u=v51__VUZEMI__43__568759&str=v51
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt-parametry&z=T&f=TABULKA&katalog=30829&sp=A&pvo=RSO06&c=v357%7E3__RP2010&u=v51__VUZEMI__43__568759&str=v51
https://www.kr-vysocina.cz/
https://fondvysociny.cz/
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=426&katalog=30853&pvo=ZAM01-B&pvo=ZAM01-B&str=v467&u=v413__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=426&katalog=30853&pvo=ZAM01-B&pvo=ZAM01-B&str=v467&u=v413__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=426&katalog=30853&pvo=ZAM01-B&pvo=ZAM01-B&str=v467&u=v413__VUZEMI__100__3107
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=426&katalog=30853&pvo=ZAM01-B
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=426&katalog=30853&pvo=ZAM01-B
https://novazelenausporam.cz/zakladni-informace/
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/metodicka-podpora-ppp/zakladni-informace
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/metodicka-podpora-ppp/zakladni-informace

LEGISLATIVNi ZDROJE

[1] CESKO. Zdkon ¢ 128/2000 Sb., o obcich. In: Zakony pro lidi [online]. Praha: Silvesoft,
2000 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128

[2] CESKO. Zdkon ¢ 129/2000 Sb., o krajich. In: Zakony pro lidi [online]. Praha: Silvesoft,
2000 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-129

[3] CESKO. Zikon ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. In: Zakony pro lidi [online].
Praha: Silvesoft, 1992 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https:// www.zakonyprolidi.cz/
cs/1992-338

[4] CESKO. Zdkon ¢ 89/2012 Sb., obcansky zdkonik. In: Zakony pro lidi [online]. Praha:
Silvesoft, 2012 [cit. 2025-06-06]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

[5] CESKO. Ustavni zdkon ¢ 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky. In: Sbirka zakont Ceské
republiky [online]. Praha: Ministerstvo vnitra CR, [cit. 2025-06-07]. Dostupné z:

https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-1

97


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-129
https://www.zakonyprolidi.cz/%0bcs/1992-338
https://www.zakonyprolidi.cz/%0bcs/1992-338
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-1

