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Uvod

V soucasné dobé¢ je téma racionalizace uspor dulezité. Na kazdé urovni vetejné spravy
by se méla fesit otdzka, jak a kde dojit k uspote vetejnych zdroji. Je dulezité brat v potaz
ucinnou racionalni Gsporu, které lze dosahnout vys$Si hospodarnosti, efektivnosti
a ucelnosti — tedy takzvané 3E. Organizace veiejné spravy mohou pro dosazeni uspor zvolit

1 rizné metody, podle kterych ji 1ze dosdhnout.

Prace se bude zabyvat tématem racionalizace uspor v oblasti bytového a nebytového
hospodaieni na trovni obci. Prvné bude charakterizovana samotna tizemni samosprava a jeji
pravni uprava. Vlastnictvi majetku je pro izemni samospravu dilezité, proto bude hospodateni
S nim zafazeno do jedné z kapitol. Pro obce byly ohledné majetku vyznamné roky 1949 a 1991,
proto jim je vyhrazena ¢ast kapitoly. Hospodafeni s majetkem souvisi také s efektivitou,

efektivnosti a zpisoby, jak Ize racionalné ve vefejném sektoru dosahnout uspor.

Jelikoz se prace bude zabyva bytovym a nebytovym fondem, je dilezité si charakterizovat
bytovou politiku obecné a nasledné se v praci zabyvat vybranymi obcemi. Nejprve se zaméti
pozornost na obecné charakteristiky obci a vymezeni jejich bytovych a nebytovych fondu.
Nasledovat budou analyzy jejich fondu vcetné vydajové stranky, ktera bude racionalné
zhodnocena. V jedné z kapitol dojde i ke komparaci fondi vybranych obci a k posouzeni

provedenych tikonti v ramci bytového a nebytového fondu na socioekonomicky potencial obce.

Hlavnim cilem prace je charakterizovat proces tvorby Uspor ve vefejném sektoru
a zhodnotit jejich racionalitu. Na pfikladu vybranych obci poté analyzovat stav hospodaieni
s bytovym a nebytovym majetkem obce a zhodnotit racionalitu provedenych ukont ve snaze

snizovat ndkladovou stranku souvisejici s vlastnictvim dané¢ho majetku.
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1 Charakteristika hospodareni obci a jejich majetkové politiky

1.1 Obec jako jednotka uzemni samospravy a pravni uprava fungovani

obce

Uzemni samospravou se rozumi tUzemi mensi neZ stat samotny, na némz dochazi
k samostatnému spravovani véci, které jsou vefejné. Obec je decentralizovana (piesun
kompetenci z vy$§i urovné na nizs§i) jednotka, kde se uplatiiuje princip subsidiarity,
coz je chapano jako rozhodovani na co nejnizsi arovni V ramci vetejné spravy. Jelikoz dochazi
by kazda jednotka méla dosahovat co nejvyssi efektivnosti, a tudiz by mélo dochazet k tomu,

ze planované veiejné zdroje budou nizsi nez skutecné.

V Ceskeé republice existuje dvoustupiiovy systém samospravy. Prvni stupenl samospravy
tvoii obce a druhy kraje. Mezi obci a krajem neexistuje vztah nadfizenosti a podiizenosti. Kazda
uzemni samosprava ma svoji pravomoc, kterou nemuize narusit jina izemni samosprava. Tudiz

nemize kraj obci piikazovat ,,co ma délat” a naopak (Provaznikova, 2015, s. 26-27).

Hlavnim pravnim pramenem pro tuto oblast je Ustava Ceské republiky (déle jen CR),
o0 lizemni samospravé se lze do¢ist v hlavé 7, ¢lanek 99-105. Podle &lanku 101 Ustavy CR
je obec samostatné spravovana zastupitelstvem a je vetfejnopravni korporaci, ktera mize mit

vlastni majetek a hospodafit podle vlastniho rozpoctu.

Obec mulZe zfizovat mnoho organizaci, jde pfedevsim o organizaéni slozky, ptispévkové
organizace a samotna obec se muze stat i ¢lenem svazku obci (Otrusinova, 2011, s. 6). Podle
zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich § 84 se mezi hlavni ¢innosti samostatné piisobnosti obce fadi
hospodafeni obce, sestavovani rozpoctu a zavérecného uctu, tvorba penéznich fondd,
vyhlasovani mistnich referend, spoluprace s jinymi obcemi, vydavani obecné zavaznych
vyhlasek, zfizovani obecni policie atd. a dle § 66d v ramci pfenesené pusobnosti ukladani pokut

za spravni delikty.

Podle zakona ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech izemnich rozpocti mohou obce
tvorit svij rozpocet, upravovat jeho postaveni a funkci. Na zakladé n&j mohou zalozit sbor
dobrovolnych hasi¢ti, vybudovat a spravovat matetské Skoly, zakladni Skoly a zakladni
umélecké Skoly. DalS§im predpisem je zédkon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ktery

umoziiuje obcim vybirat mistni poplatky, jedné se o poplatek ze pstli, pobytu, uZivani vefejného
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prostranstvi, ze vstupného a poplatek za odpady. Obec podle zdkona ¢&. 372/2011 Sb.,
o zdravotnich sluzbach a podminkach jejich poskytovani mize zfizovat zdravotnickd zatizeni
a podle zakona ¢. 65/2017 Sb., o ochrané zdravi pied Skodlivymi u¢inky navykovych latek

muZze samosprava chranit své obCany a piedchazet prevenci pred navykovymi latkami.

1.2 Majetek obci a jak s nim hospodari
Jednim z hlavnich pfedpokladi izemni samospravy je vlastnictvi majetku a moznost
snim hospodafit. Dopady na rozpocet obce ma mimo jiné i hospodafeni s majetkem,

ale i jak je velky, jakou ma strukturu, a hlavné zalezi na jeho kvalité—stavu.

Vlastnictvi majetku lze brat z nékolika hledisek, a to zejména ekonomického, pravniho
a spolecenského. Je to zasadni prvek obce, pomoci n&jz mize ovliviiovat rozvoj ekonomiky
a spole¢nosti na svém uzemi. Jelikoz jsou v souvislosti s majetkem poskytovany vefejné statky
a sluzby, dochézi k rozvoji vetejného sektoru. Z majetku obce plynou do rozpoctu piijmy
naptiklad formou poplatkt ¢i najemného, obec diky nému muize zadat i o uvér od penéznich
ustavi. Majetek musi byt nalezité spravovan a udrzovan v odpovidajicim stavu, tudiz je zahrnut

i ve vydajové ¢asti rozpoctu.

Pokud by obec méla nevyuzité nebo chatrajici budovy, mohlo by dojit k odkupu
soukromou osobou nebo podnikatelem, ktery by mohl v dané lokalité vystavét nové bytové
domy nebo vybudovat podnik, ktery vytvoii nova pracovni mista. S tim souviseji i stavebni
pozemky ve vlastnictvi obce, o které tfeba nikdo nejevi zajem a obec by je mohla nabidnout
dle svého rozvojového planu. Piikladem je obec XY, kde pozemky nabizeji lidem jesté
s finan¢nim ptispévkem na vystavbu jejich rodinného domu. To v§e mize vést k rozvoji obce
a samoziejmé prilivu obyvatel a budouciho piijmt do rozpoétu. (Provaznikova, 2015, s. 209—

210).

1.2.1 Historicky majetek obci
NejzasadnéjSim rokem pro majetek obci byl rok 1949, kdy doSlo ke znarodnéni,
od té doby byl pouze spravovan, a to narodnimi vybory. Po pfijeti zakona ¢. 172/1991 Sh.,
o prechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci byl vybrany majetek navracen zpét

obcim. Jednalo se zejména o pozemky, které byly zastavéné i nezastavéné, které vlastnily
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fyzické osoby (tedy vyvlastnéni) a pozemky souvisejici se stavbou (Provaznikova, 2015, s.
212).

Obcim byl majetek navracen bud’ na zaklad¢ zékona, bezuplatnym pievodem nebo
rozhodnutim. Ze zakona se stal obecnim bohatstvim historicky majetek, jde 0 véci vlastnéné
obcemi pred rokem 1949. Dalsim je puvodni majetek, se kterym obec hospodafila. Jednalo
se 0 bohatstvi, které obce spravovaly, ke 24. kvétnu 1991. Narok na vlastnictvi padlo
i na ,,obytné domy a rozestavéné objekty komplexni bytové vystavby “ (Pekova, 2011, s. 549).
Majetkem obci se staly z divodu rozhodnuti také provozovny a statni podniky, u kterych byla
obec novym zfizovatelem. Bezlplatnym pfevodem obce ziskaly zejména cenné papiry,

tim padem se staly naptiklad akcionafi v nékolik vlivnych spole¢nostech (Provaznikova, 2015,

5. 212).

Pokud s majetkem bylo naloZeno tak, ze doslo k vybudovani komunikace nebo domu
rodinného, nebo jestlize se staly z lesti a pozemkil narodni parky, navracen nebyl. Vyjimkou
neni ani majetek, ktery byl soucasti ,, byvalé federace, majetek druzstev a nestdtnich organizaci

a majetek v restituci “ (Pekova, 2011, s. 548).

1.2.2 Druhy majetku a formy hospodai‘eni s nim

Podle zakona €. 128/2000 Sb., o obcich § 38 ma obec povinnost o majetek pecovat,
zachovavat ho a rozvijet. Je tudiz povinna ho chranit pfed neopravnénymi zasahy a v¢as uplatnit
pravo na nahradu Skody a vydani bezdivodného obohaceni. Obec ma povinnost majetek
vyuzivat Gc¢elné a hospodarné v souladu se z4jmy a tikoly samostatné ptisobnosti a smi se svym
majetkem nakladat v ramci vlastnického prava. O majetku musi byt vedena evidence,
a to pro ucely ucetni, kontrolu a inventarizaci z uéetniho hlediska. Obec musi také sledovat,
zda dluznici plni fadn¢ a véas své zavazky k majetku obce a dohlizet na to, aby nedoslo
k promléeni nebo dokonce zaniku vyplyvajicich prav. Majetek musi byt chranén pted znic¢enim,
poskozenim, odcizenim ¢i zneuzitim, proto by obec méla zvolit vhodna opatieni. Muze dojit
i k situaci, kdy obec majetek nebude dale potiebovat ¢i vyuzivat, a proto mize s majetkem
nalozit podle stanovenych podminek ve zvlastnich predpisech, pokud nestanovy zakon o obcich
jinak.

Obce mohou dle, jiz zminéného zékona o obcich, § 38, svym majetkem rucit, pouze
za danych okolnosti. Samosprava mize garantovat svym majetkem za zavazky, pouze pokud

se jednad o Uvér na investici s finanéni podporou ze statniho rozpoctu, statniho fondu nebo
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narodniho fondu. Ruceni je pfipustné i pokud zadd o vér na investici do nemovitosti
vlastnénou obci. MuZe se zavazat také za zavazky, pokud je ziizovatelem obec, kraj ¢i stat nebo

jejich celkova cast na vlastnictvi ptevySuje 50 %. Rucit Ize 1 za zdvazky bytovych druzstev.

Podle § 39 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich mize obec majetek prodat, sménit, darovat,
pronajmout, propachtovat a vypujéit. Jestlize se rozhodne pro n&jaky z téchto krokd, musi sviij
zamér nejméne 15 dnii pfed rozhodnutim vyvésit na Gfedni desku, aby se méli moznost vSichni
potencialni zajemci dozveédét o zdmeru nalozeni s majetkem obce, ptipadné vznést piipominky.
Obec muze se svym majetkem nalozit i tak, ze ho vlozi do pravnickych osob, které zaklada,
spoluzaklada, nebo do DSO. Majetek mize predat také svym pfispévkovym organizacim

a v neposledni fadé lze sviij majetek pojistovat, a to predev§im kvili jeho ochrané.

Dlouhodobou strategii, izemni plan, regulaéni plan, cenovou mapu a rozpoc¢tovy vyhled
by méla samosprava vyuzit pii hospodafeni s vlastnénym majetkem (Provaznikova, 2015, s.
215). Podle zékona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu § 18 je uzemni
plan dokumentem, ktery urcuje, jak bude s nezastavénym pozemkem nalozeno. Zda bude
napiiklad vyuzit pro zemédé€lskou, lesnickou nebo prumyslovou c¢innost, jestli se uzije
K infrastruktufe, rozvoji cestovniho ruchu, poskytovani vefejnych sluzeb nebo se uréi jako
stavebni pozemek pro bydleni. Regula¢ni plan dle stejného zékona § 61 stanovuje podminky
pro vyuziti pozemku s historickou hodnotou, pozemkt ur¢enych k vefejnému rozvoji nebo
upravuje pravidla pozemki s vétsi stavebni Gpravou ¢i vystavbou. K zajisténi odhadované ceny
pozemku slouzi cenova mapa, cena pozemku je ovliviiovana né€kolika faktory, napiiklad jeho
stavajicim stavem a jaké funkce ma napliovat, jeho soucasnou vybavenosti a mirou,

jiz zhodnocuje zivotniho prostiedi atd. (Cenové mapy, 1997).

Majetek obce miize mit riiznou podobu, a to jako nemovitost, kterd se vyznacuje jako
,,orna puda, louky, pastviny, hospodarské lesy, rybniky, zastavéné plochy a nadvori, stavebni
pozemky, byty, obytné domy a garaze (Nemovitost, 2020). Bohatstvim mohou byt také movité
véci jako |, stroje, dopravni prostredky, kanceldrské zarizeni a nehmotny majetek jako prava
duSevniho vlastnictvi a ochranné znamky. Do majetku lze zaradit i majetkova prava jako

pohledavky a financni investice (cenné papiry a penize)* (Provaznikova, 2015, s. 209).

Majetek je financovan z bézného rozpoctu, co se tyce obvyklych oprav a udrzby. Jestlize
se jednd o zna¢né investice do rekonstrukei a oprav v této oblasti nebo pfijaté a poskytnuté
dotace, piijmy a vydaje spadaji do rozpoctu kapitalového. Tim padem souvisi s tvorbou

investic, které piekracuji jeden rozpoctovy rok (Provaznikova, 2015, s. 215).
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2 Oblasti pro racionalizaci vydaju

2.1 Pojeti efektivnosti ve vefejném sektoru

S vlastnictvim majetku je spojena efektivita a efektivnost. Efektivitou se chape primétené
vynaloZeni vefejnych vydaji na dosazeni daného cile a pojem efektivnost, do jaké miry
byl dany cil naplnén. Efektivnost se rozliSuje na vertikalni a horizontdlni. O vertikélni
efektivnost se jedna, pokud vyuzité nastroje , pomdhaji predevsim tém, kteri to nejvice
potrebuji“ (Lux, 2011, s. 51). U horizontalni efektivnosti dochéazi k rovnému zachazeni,
napiiklad o stanoveni minimalniho uzitku ze Spotieby statkd a sluzeb u vSech poptéavajicich,
a zalezi na tom, jestli se v uritych pfipadech nejedna o vylouceni piijmové nebo socialné

slabsich.

S efektivnosti a efektivitou se poji axiomy. O axiom efektivnosti se jedna, pokud se diky
vetejné podpoie Snizila socialni nerovnost, a tudiz tato podpora mitila k domacnostem, které
nemaji dostatecny piijem. Efektivnost lze zméfit timto postupem: vybrany ndstroj bytové
politiky za dany rok ma svoji Castku vefejné podpory, pokud vétSina z této Castky plynula
K pfijmové znevyhodnénym domacnostem, efektivnost byla naplnéna. U axiéomu efektivity

vevr

modelovani “ (Lux, 2011, s. 52-53).

2.2 Plytvani a hledani aspor ve verejném sektoru

Nejprve je zapotiebi si definovat takzvané 3E — efektivnost, ucelnost a hospodarnost.
Podle zakona ¢. 320/2001 Sb., o finan¢ni kontrole § 2 pismeno m) je hospodarnost
charakterizovéana jako pouZiti vefejnych zdroji na zaruc¢eni danych kol odpovidajici kvality,
a to za co nejnizsi prostredky. Za efektivnost je povaZzovano, podle pismene n) zminéného
zakona a paragrafu, dosazeni nejvyssiho objemu, kvality a pfinosu kol vii¢i vynalozenym
prostiedkiim. Ugelnosti se poté podle § 2 pismene o) zminéného zakona rozumi vyuZiti

vetejnych zdrojii pro zajisténi nejlépe vyhovujici miry dosaZeni cili za zvolenych tkolt.

Pomoci efektivnosti, ucelnosti a hospodarnosti lze dojit k odstranéni plytvani
a nasledovné vytvofit Gsporu. Za Usporu lze povazovat zdroje, které vznikly nad rdmec
stanovenych zdroji. Hlavnim regulatorem rozdé€leni Gspor je ekonomicka racionalita, ktera

se dale rozd€luje na racionalni (G€innou) a neraciondlni (neucinnou) usporu. Neraciondlni
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Gispora vyvolava vyssi dodatené, spoletenské nebo dalii naklady a je neefektivni. Uinna
racionalita vznika tfemi zptisoby, kde 1ze uspory nalézt, takzvané 3E, a to vyssi hospodarnosti,
efektivnosti a u€innosti. Za racionalni tsporu se povazuje, kdyz se dosahne vyssi hospodarnosti
tim, ze planované néklady budou nizsi nez skutecné. Docileni vyssi efektivnosti je za podminky
dosazeni zvoleného cile a hospodarného postupu. VSechna tato racionalni opatieni vSak nesmi
vylucovat vedlejsi nédklady, které by tim padem zvySovaly celkové naklady, tudiz

by racionalizace nem¢la vyznam (Ochrana, 2012, s. 12-13,192).

Existuji dva druhy faktort, které ovliviiuji dosahovani uspor, rozliSujeme objektivni
a subjektivni faktory. Objektivni faktory Ize oznacit i jako pfilezitost nebo hrozbu, tedy vnéjsi
faktory. Ptikladem téchto faktora jsou ,,systémové krize, trendy modernizace verejné spravy,
tlak na zvySovani kvality Zivota, tlak na vytvareni protikorupcniho prostredi, elektronizace
a dostupnost internetu, globalizace a pozadavek na udrzitelny rozvoj “ (Ochrana, 2012, s. 71—
72). Za systémovou krizi 1ze oznacit ekonomickou a finan¢ni Krizi, které maji za nasledek
snizovani danovych pfijmil. Mezi trendy modernizace veifejné spravy (dale jen VS) lze zatadit
New Public Management (uplatiiovani praktik ze soukromého sektoru, zvySovani kvality
sluzeb a uplatnovani principt 3E ve vetejné spraveé) a Smart Administration (vyuziti modernich
technologii ve VS za ucelem jeji efektivity a pratelského pojeti). Natlak na samospravu
z diivodu zkvalithovani zivota ze strany obcanti je ¢im dal silnéjsi a je velmi tézké tomu
ptizptisobit vetfejné zdroje. Elektronizaci VS si v dne$ni dobé Zzadana stale vice lidi, nebot’
usnadiiuje zivot ob¢ani, muZze snizovat naklady samospravy, ale na druhou stranu zvysit

naklady investicni.

Subjektivnimi faktory jsou vnitini faktory, které mize ovlivnit samosprava sama. Patii
sem , predpoklady pro dosahovani uspor a motivace zaméstnancu verejné spravy
k vypkonu* (Ochrana, 2012, s. 73). U zaméstnanci vefejné spravy se dba piedevSim
na dodrzovani danych pfedpisii pii jejich ¢innosti a plnéni ukold. Na druhou stranu by méli
byt zaméstnanci motivovani, aby méli zajem neplytvat s vetejnymi zdroji. Organizace maji
rizné divody, pro¢ se snazi dosahovat Uspor, nejzasadnéjsimi jsou 3E (tedy hospodarnost,
efektivnost a ticelnost). DalSim diivodem je dosaZeni uspory diky dodrZovani a fizeni se zakony

a stanovenymi pravidly.

Samospravy maji mnoho metod, jak sniZovat své ndklady a dosahovat uspor. Jedna
z metod, podle které lze dosahnout uspor, je podle Petra Druckera, pfistup k optimalizaci

a fizeni uspor. Drucker tika, ze by vefejna sprava méla alespon optimalizovat a podporovat

-17 -



fungujici ¢innost. Pokud chce obec optimalizovat vydaje, méla by ulinit tyto tfi kroky,
nezabyvat se starymi a nefungujicimi vécmi, ale upoutat pozornost na véci, které funguji,
pomahaji organizaci zajistovat vykon a plodi vysledek. U véci, U nichz si organizace neni jista,
by méla provést analyzu. Optimalizaci vSak znemoziiuje nékolik skute¢nosti, mezi které
lze zaradit neustdle se ménici legislativu, oblasti, kterymi se legislativa moc nezabyva
a zaslouzila by je aktualizovat, a z politickych zaméra zruseni fungujicich véci. Pokud chce
organizace dosahovat uspor, méli by zaméstnanci VS na své ukoly vynakladat pfiméteny cas,
byt pro organizaci pfinosem, uplatiiovat své silné stranky, zamétovat se na vykon a prioritni
¢innost pro organizaci a zvazovat sva rozhodnuti. Nez se zaméstnanec rozhodne, mél by zvazit,
zda je rozhodnuti nutné, jestli je dostatecné a spravné analyzovano, jakd moznd feSeni ma a jaké
z nich bude nejoptimalng&jsi. Pokud zvoli dané feSeni, musi se zaméstnanec piipravit na mozné
nutné kompromisy a jak se vedeni postavi k celkovému rozhodnuti (Ochrana, 2012, s. 84, 167—
168).

Pro hledani uspor ve vefejné spravé je mozné vyuzit také metodu Balanced Scorecard.
Podstatou této metody jsou ukazatele, které 1ze najit ve ¢tyfech vyhledech (Ochrana, 2012, s.
94). Nejdulezitéjsim vyhledem je ob¢an, poté finan¢ni vyhled, nasleduje interni proces, uceni
a rust (BSC, 2017). U prvku obc¢an by méla organizace védét, co povazuje za dulezité,
znat jeho potieby, miru spokojenosti a také co chce. Prvek finanéni vyhled zahrnuje zmény
financovani a nezbytné uspory v organizaci. Interni procesy slouZzi pro zjiSténi spokojenosti
obcanti a jejich piipadnou zménu jejich spokojenosti. Interni procesy také zahrnuji zpusoby,
jak mize organizace zajistit finance pro svoji administrativu. Do prvku ueni a riist se zafrazuje,
co vSe se musi zaméstnanci v organizaci naucit a o co by méli rozsifit stavajici technologii.
Pokud by organizace chtéla tuto metodu aplikovat, méla by postupovat ve 14. krocich. Nejdiive
se organizace rozhodne pro metodu Balanced Scorecard, poté se zanalyzuji strategické
dokumenty a sestavi se strategické mapy. Nasleduje upraveni strategické mapy dle méfitek,
zvoleni metody méfeni a odpoveédnosti. DuleZité je schvaleni mapy a zvolenych méfitek,
rozdéleni odpovédnosti na nizsi oddéleni, proces méteni a celkové vyhodnoceni. Mezi posledni
kroky patfi mit plan pro dosaZeni stanoveného cile a v neposledni fadé postup zhodnotit
a Vpripadé¢ uspéSnosti opakovat. Podstatné je, aby byli zaméstnanci za své uspéchy

odménovani.

Snazeni se o uspory mize mit, ale i své bariéry. Prvni pfekazkou je viibec celkova zména
vedeni, které musi zacit jinak myslet. mit snahu prosazovat zvolené Uspory a vysvétlit

zameéstnanciim, Ze na usporach maji také svij zajem, napiiklad v podobé odménovani. Druhou
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castou prekazkou je, Ze se zaméstnanci o Uspory nesnazi, jelikoz o to jejich nadfizeni nejevi

zajem (Ochrana, 2012, s. 94-96, 165-166).

Zdroje ve vetejné spravé jsou vzacné, proto je tieba jejich racionalizace. Pokud dojde
K plytvani vefejnych zdrojt, nedojde ke splnéni stanoveného cile z ekonomického hlediska.
Marnénim se zdroji se také rozumi nakladani s vefejnymi zdroji, které ,, porusuji principy
hospodarného, efektivniho a ucelného nakladani s temito zdroji* (Ochrana, 2012, s. 11).
Vetejny sektor by mél mit zajem o eliminaci plytvani a hledat Gspory v této oblasti. Mrhani
se zdroji mize mit né€kolik podob a) neucelnost, b) piebytecna administrativa, ktera pro ¢innost
neni vibec dulezita, c) prostoje a nevytiZzenost zaméstnanct, d) nadmiru vybavena kancelaf
a zbyteény majetek, €) chyby a opravy v dusledku nezaSkolenych zaméstnanct, f) zbyte¢na
manipulace se zaméstnanci, (pokud bude napiiklad jedna osoba neustale a nesmysIné piebihat
Z jedné budovy do druhé), g) chaos a nepofadek na pracovisti, h) ignorace pfilezitosti a mrhani

kreativitou.
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3 Vymezeni bytového a nebytového fondu v Bystieci

a Vyprachticich

3.1 Bytova politika a nabidka a poptavka v oblasti bydleni

Jednou ze zékladnich lidskych potieb je bydleni. Bytova politika jako takova je nedilnou
soucasti politiky socialni. Obecné Ize o bytové politice hovofit jako o ,,cinnosti soustavy
statnich organit a organii obci, jejimz cilem je zabezpecit celkové podminky pro uspokojovani
bytovych potreb lidi*“ (Pekova, 2012, s. 351). Statni bytova politika je ,, vytvdreni vhodného
pravniho, instituciondlniho a fiskdlniho prostredi” (Bytova politika, 2020) na trhu pro osoby
a jejich Cinnost. Stat je v piipadé bytové politiky zastoupen ustfednimi organy (Ministerstvo
pro mistni rozvoj, Ministerstvo financi atd.) a mistnimi organy, jako jsou napiiklad obce
(Pekova, 2012, s. 351-352). Na trhu s byty maji byt organy nestranné co se tyc¢e ekonomického
fungovani, naopak by mély podporovat skupiny domacnosti, které si nemohou z riznych
divodii zajistit bydleni z vlastnich prostfedkii. Cilem bytové politiky je lepsi financni
dostupnost, pfispévky na bydleni lidem s niz§imi piijmy, vétsi a kvalitni nabidka byti, podpora
majiteld a jejich bytového fondu a v neposledni fadé monitoring néstrojii bytové politiky

(Bytova politika, 2020).

Mezi nastroje statu lze zaradit regulaci ndjemného (pro krajni situace az ptidéleni byti),
dostatecné poskytovani informaci o dostupnych bytech na trhu, posilovani konkurence,
kde se na trhu stfetdva vefejnd a soukromd nabidka bytl, subvencovani, coz je vystavba
bytovych objektl z vefejnych prostredki, podpora bydleni, poskytovani trokovych dotaci,
stavebnich spofeni a pljcky pro mladé. Obce v bytové politice mohou vyuzivat napiiklad
nastroje jako podpora bydleni, bezirocné pijcky z bytového fondu, regulace najemného

a poskytovani informaci o volnych bytech (Valentova, 2020).

Nastroje bytové politiky mohou pomoci tfem druhiim domacnosti. Vyuziti trokovych
dotaci, vede ke snizeni hypotecnich splatek, tento nastroj je ur¢en domécnostem, které maji
vys$i pfijmy. Domécnosti s primérnymi piijmy mohou vyuzit nabidky zvyhodnénych uvéri
a podporu statu v ramci stavebniho spofeni. Domacnostem s nizkym pfijmem je umozZnéno
vyuziti obecniho ndjemniho bytu. Zac¢inajicim rodindm a pariim je umoznéna v podobé nabidky
a poptavky podpora bydleni. Nabidkova podpora je realizovana pomoci nove postavenych byti,

a to jak ngjemnich, tak socialnich. Poptavkova podpora je poté zacilena na pomoc ob¢anum,
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kteti chtéji zacit bydlet ve vlastnim. Umoziuji jim vyuzit vyhodnych Gvért a urokovych dotaci
(Kuda, 2010, s. 139, 142).

Idealni bytova politika se nevyskytuje, a to kvuli tomu, Ze se stale méni ekonomické
podminky, a s tim souvisejici okolnosti na trhu s byty, proto je nutna flexibilita bytové politiky.
Flexibilita, efektivnost a efektivita jsou tti dulezita kritéria, pomoci nichz se hodnoti Gispésnost
nastroju bytové politiky. Stat chce dosahnout i rovnovahy bytového systému, tudiz aby
poptavajici mél moznost se rozhodnout, zda bydlet v najmu, nebo mit vlastni bydleni.
Poptavajici se v ptipad¢ vlastniho bytu k majetku chova 1épe a je ochotny do né&j i vice

investovat, protoze vi, Ze investuje do svého (Lux, 2011, s. 28, 33, 54).

V dlouhém obdobi je nabidka a poptavka na trhu s byty ovliviliovana nékolika faktory.
Na stran¢ poptavky je prvotnim faktorem rozhodnuti poptéavajiciho, jestli bude bydlet
tzv. ve vlastnim, nebo jestli si byt pronajme. Bydleni ve vlastnim ovliviiuje predev§im jaky
bude mit poptévajici pfijem, za jakych podminek bude moci dosdhnout na hypotéku, vyse
urokové miry a z neekonomickych faktorti 1ze zminit naptiklad demograficky vyvoj v dané
zemi. Na strané¢ nabidky hraje roli stavajici cena byt a pofizovaci cena novych byt (Lux,
2011, s. 42-43). Jak uvedli Green a Malpezzi: ,, Mnoho studii predpoklada, ze demograficka

situace primarné urcuje pocet domdcnosti, a tak i poptdavku po bydleni* (Green, 2003, s. 7).

Nyni byla bytova politika vymezena na obecné tirovni a dale dojde k vymezeni bytovych

a nebytovych fondl na ptikladu konkrétnich dvou vybranych obcich.

3.2 Obec Bystrec

Obec Bystfec se nachazi v podhiifi Orlickych hor. Prvni pisemnou zminku mutizeme
datovat k roku 1304, ale datum vzniku obce je 1. Cervence 1973 (Novak, 2010, s. 10). Bystiec
se rozklada na 1 807 hektarech. Oficidln¢ tvoifi jeden celek, ale podle mistnich obyvatel
ma n¢kolik casti: Bystiec, Bystiicko a Sedmidvory. V této obci je 365 domd, ve kterych
se trvale zije, a 98 rekreacnich objektd. Celkem je zde 463 obytnych domi. Obecni ttad k fijnu
2019 eviduje 1 156 obyvatel z toho 25 cizinct. Bystiec neni obec s rozsifenou pisobnosti ani
povéfenym obecnim tfadem. Obec patii do spravniho obvodu ORP Zamberk, které je vzdaleno
17 km. Povéfenou obci je sousedni mésto Jablonné nad Orlici, vzdalené 3,5 km. Samosprava

vykovava zakladni tkoly statni spravy a funguje zde statni projekt Czech POINT.
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Obec ma zastupitelstvo tvofené 13 ¢leny a radu o péti ¢lenech. Je zde ziizen financni
i kontrolni vybor, komise vystavby a sportu, komise Zivotniho prostiedi a kulturni komise (Utad
Bystiec, 2019). Funguje zde jedna ptispévkova organizace, kterou je Zakladni Skola a Matei'ska
Skola Bystiec. Obecni tfad eviduje Ctyfi organizace, jez pfipravuji pro obyvatele rizné akce
a prispivaji k rozvoji kultury obce. Jedna se o Klub dichodct Bystiec, Sbor dobrovolnych
hasic¢t Bystfec, Myslivecké sdruzeni Bystiec, T¢lovychovna jednota Sokol Bystrec a Skautsky

oddil Bystiec (Benesova, 2019).

3.3 Obec Vyprachtice

Vyprachtice lezi v podhtii Orlickych hor a stejné jako obec Bystiec ma prvni pisemnou
zminku roku 1304 a datum vzniku obce také 1. cervence 1973. Vyprachtice zaujimaji celkem
2 172 hektart. Oficidlné se obec nazyva Vyprachtice, ale celek tvoii Vyprachtice, Koburk
a Valtetice. V obci se nachazi 266 doma a 180 rekreacnich objektd. Obecni urad eviduje
948 obyvatel k fijnu 2019. Vyprachtice nejsou obec s rozsifenou plsobnosti ani povéfenym
obecnim uradem. Obci s rozsifenou pisobnosti a zaroven povéenou obci je 11 km vzdaleny
Lanskroun. Vyprachtice vykonévaji statni spravu v zdkladnim rozsahu a funguje zde statni

projekt Czech POINT.

Obec na zdklad€ poctu svych obyvatel ma pouze zastupitelstvo, financni a kontrolni
vybor (Utad Vyprachtice, 2020). V obci jsou dvé piispévkové organizace, Matetska §kola
Vyprachtice a Zakladni Skola Jindficha Pravecka. Vyprachtice eviduji dalSich osm organizaci,
které pripravuji pro obyvatele rizné akce a ptispivaji tak ke kultute v obci. Organizacemi jsou
Dechové hudba Vyprachtice, Klub dichodcti Vyprachtice, Myslivecké sdruzeni Vyprachtice,
Obcanské sdruzeni NaSe Vyprachtice, Sbor dobrovolnych hasi¢t Koburk, Sbor dobrovolnych
hasi¢t Vyprachtice, T¢lovychovna jednota Sokol Vyprachtice a Vyprachtické kukatko, které

se vénuje hlavné détem (BaSkova, 2019).

3.4 Bytovy fond v CR

Bytovym fondem se mysli uceleny soubor bytl, vtomto pfipadé ve vlastnictvi
samospravného celku. Bytovy fond prosel od roku 1970 razantnim vyvojem. Nejveétsi nartst
byl v 70. letech 20. stoleti, kdy doslo k postaveni cirka (dale jen cca) 560 000 bytu. V dalSich
letech doslo k utlumu vystavby a mezi roky 2001 a 2011 doslo opét k rtstu, divodem bylo

vraceni rekreacnich bytil zpét do bytovych fondi.
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Co se tyCe vybavenosti byti od 70. let 20. stoleti byl zaznamenan vyrazny pokrok.
V bytech doslo k zavedeni plynu, vodovodu, piipojeni na kanalizaéni sit’, zna¢né modernizaci
koupelny a splachovaci toalety, vyrazné zlepSeni nastalo u ustiedniho a etazového

topeni (Bytovy fond, 2011).

3.4.1 Bytovy fond obce Bystrec

V obci o bytovém fondu rozhoduje obecni rada, a ta také schvaluje v ramci fondu veskeré
zmény. Pii rozhodovani o udéleni bytu se nefidi Zadnou smémici. Clenové se rozhoduji
na zéklad¢ toho, zda se jedna o matku samozivitelku, zacinajici rodinu, seniora nebo jinou
0sobu v tizivé situaci, ktera potiebuje pomoci s bydlenim, a posuzuji zajemce dle naléhavosti.
Tato pravidla jsou stanovena po dohodé mezi radou, zastupitelstvem a starostou obce. Proces
zacina uvolnénim bytu, nasleduje rozhodnuti rady, kdo obsadi prazdny byt. U vSech piipada
se zvazuje zivotni situace a piijem uchazecu, po vyhodnoceni se kontaktuje budouci najemce.
Na zadosti je nutné mit uvedeno telefonni ¢islo pro rychlost vytizeni a ptipadné ptidéleni bytu.
Cekaci doba se ned4 jednoznaéné uréit, ndkdy se jedna o rok, jindy napiiklad o roky dva. Tito

zadatel¢é o byt uz vétsinou nejsou aktudlni, tudiz se potadi dalSich ¢astecné urychli.

Byty, které jsou postaveny ze statni dotace, je mozné pronajmout pouze samostatné Zijici
osobg¢, jejiz piijem nepiesahl po Sest mésici 0,8nasobek primérné mésiéni mzdy za narodni
hospodaftstvi. Dal§i podminkou je, Ze se nesmi jednat o movitého jedince (nesmi vlastnit Zadnou
nemovitost ani mit vlastnické pravo). Tyto podminky plati i pro ostatni potencialni spolubydlici

zadatele.

Bystiec vlastni 30 bytovych jednotek nachazejicich se v deviti objektech. Jsou obyvatelné
a jeden z téchto byt se bude prestavovat. Obci se podatilo vykoupit jeden chatrajici objekt,
ktery planuje cely zrekonstruovat, v diisledku ¢ehoZ vzniknou ¢tyfi nové bytové jednotky. Nyni
se tento projekt nachdzi ve fazi dokumentace. Béhem let 2014-2018 se sazby nijemného
nemeénily. Jelikoz chce obec poskytovat rodindm a mladym péarim snazsi start do zivota,
alespon co se tyce nakladii na bydleni, je k obaniim socialni a nema vysoké ndjemné. V této
obci nemaji problém ani s neplatici, neni proto tfeba zasahovat ¢i vystéhovavat najemniky kvili
neplaceni najemného. V soucasné dob¢ neni K prondjmu zadny volny byt. Co se tyka hrazeni
oprav, vymény vybaveni a malych rekonstrukci, jsou dv€ moznosti. Najemce si vSe uhradi sdm
a zlistane mu najemné jako doposud, nebo naklady proplati obec a najemci se zvysi ndjemné.

Toto rozhodnuti je ¢isté na najemnikovi (Benesova, 2019).
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V Bystieci je podle Ceského statistického tifadu (dale jen CSU) pro rok 2011 primérna
obytna plocha 75,6 m? a priimérny pocet osob Zijicich na této plose 2,76 0sob (Bytovy fond,
2011). Soucasny readlny stav ze ziskanych informaci pochazejicich z internich materiala
Bystieckého obecniho ufadu je, Ze primérna obytnd plocha pro 30 bytovych jednotek

je 56,4 m? a primérmy podet osob, ktery na této plose Zije je 2,33 najemnikil.

3.4.2 Bytovy fond obce Vyprachtice

O bytovém fondu rozhoduje bud’ starosta nebo zastupitelstvo a vyslovi se na zakladé

Smérnice ¢. 1/2005 (Baskova, 2019).

O postupu pronajimani bytd pro ptijmoveé vymezené osoby pojednava ¢lanek 2 Smérnice
¢. 1/2005. Byt postaveny ze statni dotace lze pronajmout: samostatné Zzijici osobé, které
nepiesahl piijem po Sest mésicii 0,8ndsobek primérné mésicni mzdy za narodni hospodarstvi;
osob¢ s dal§imi ¢leny domécnosti, jestlize primérny mésicni pfijem domdcnosti neptesahl
po 6 mésicti 1,5nasobek primérné mesiéni mzdy za narodni hospodarstvi. Najemni smlouvu
obec mize uzaviit, pokud najemce nema vlastnické nebo spoluvlastnické a jemu obdobné pravo
k bytu ani k bytovému domu, podminku musi spliovat i dal$i ¢lenové domacnosti, kteti maji
v byté bydlet. Tyto podminky musi spliiovat i najemce, ktery zada o socialni byt, tedy
byt postaveny ze statni dotace. Kritéria pro potadi zadatelli o byt stanovuje ¢lanek 3 Smérnice
¢. 1/2005. Tento potadnik se uplatiiuje, pokud je splnén ¢lanek 2 Smérnice €. 1/2005. Kritéria
jsou: samozivitel(ka) pecujici o postizené dité, samozivitel(ka) pecujici nejméné o dvé déti
do 15 let véku, samozivitel(ka) pecujici nejméné o jedno dit€ nad 15 let, které je na ného
odkazano vyzivou, samozivitel(ka) pecujici nejméné o jedno dité do 15 let véku, uplna rodina
nebo druh a druzka pecujici o postizené dité nebo postizené¢ho jiného piislusnika rodiny, dalsi
potadi je osoby v tizivé zivotni situaci, 0soba vykonavajici ¢innost pro obec, samostatné Zijici

osoby.

Vyprachtice maji ve vlastnictvi 34 bytovych jednotek, které se nachéazeji v Sesti
objektech. VSechny byty jsou obsazené a jeden byt je momentalné v rekonstrukci. Obec
vlastnila 35 bytli, ale jeden byl zruSen a nyni je tam archiv obce. V jedné bytové jednotce obec
vystavéla i dva byty s bezbariérovym piistupem, které jsou uréeny pro osoby se zdravotnim
postizenim. Béhem let 2014-2016 se sazby najemného neménily. Nové uzavirané smlouvy
od roku 2017 se sazba za m? zvysila o 10 K& Pokud si najemci hradi n&jaké opravy samy,

jde pouze o drobné opravy (do 100 K¢& na m? za rok). Pokud je tato ¢astka pfevysena, je nutné,
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aby naklady, které najemce vynalozil, dolozil uc¢etnim dokladem. Jen za této podminky, mtze

byt vyplacena dana ¢astka (Baskova, 2019).

Podle CSU pro Vyprachtice a rok 2011 byla priimérna obytné plocha 76,6 m? a primérny
pocet osob zijicich v najmu 2,78 osob (Bytovy fond, 2011). Podle aktualnich nacerpanych
informaci pochézejicich z internich materidlt Vyprachtického obecniho Ufadu je primeérna

obytna plocha pro 34 byt 53,43 m? a pramérny pocet najemniki je 2,26 najemnikd.

3.5 Socialni byty

Sociélni bydleni se poskytuje osobam, kterym hrozi bezprostfedni bytova nouze, kteti
jiz v bytové nouzi jsou, nebo plati nepiimétenou ¢ast piijma (vice nez 40 % disponibilnich
pfijmi) na bydleni. Aby ¢lovek socialni byt dostal, musi splnit specifické smluvni podminky
vyplyvajici z princip solidarity, pottebnosti, bydleni v byté, nediskriminace, nesegregace,
posilovani kompetenci, prevence a subsidiarity. Z téchto principi je tedy nutnd pomoc
potiebnym osobam s bydlenim v dustojnych podminkach — najemci maji stejné povinnosti jako
najemci ,,normalnich® byta — zakaz jakékoli diskriminace a piizpisobeni podminek dané

lokaliteé.

Za socialni byt lze povazovat zkolaudovany byt, ktery se nenachazi v oblasti,
kde se vyskytuji socialné¢ vylouceni lidé. Poskytuje se t€m osobam, u kterych se rozhoduje
o bytové nouzi. Tyto byty, se daji vyuzit i jako krizové bydleni. Jedna se o poskytnuti bytu
osobam, jez se nedopatfenim ocitli bez domova. Byty jsou ihned dostupné a pronajimaji
se do jednoho roku. Za tuto dobu se osoby maji ¢as vzpamatovat z krizové situace a zacit

se osamostatiiovat i v oblasti bydleni.

ey

Socialni byty jsou urCeny zejména osobam, které ziji venku, v ubytovnach nebo
azylovych domech, prozatimné u rodiny ¢i pratel, v ohroZeni vystéhovani, Vv pfelidnénych
a neobyvatelnych bytech. MliZe se jednat i o pfipad, kdy osoba Cerpé socialni davky na podporu
bydleni (Socialni bydleni, 2016). Podle Luxe a Kosteleckého se za socialni bydleni povazuje
najemné bydleni s cenou pod tirovni trzniho ndjemného a je poskytovano ,, prijmove, socidalné

a zdravotné znevyhodnenym obyvatelim *“ (Lux, 2011, s. 59).
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3.6 Nebytovy fond ve vybranych obcich

Za nebytovy prostor je povazovana mistnost nebo mistnosti, které jsou stanoveny
pro jinou ¢innost, nez je bydleni. Zda se jedna o nebytovy prostor uréi stavebni Gftad. Mezi tyto
prostory se tadi naptiklad ,, kancelar, obchodni prostory, gardz, sklady a restaurace*
(Nebytovy prostor, 2020). Nebytovym fondem je poté soubor nebytovych prostor, které

jsou spravovany v tomto piipad¢ obecnimi uiady.

3.6.1 Nebytovy fond obce Bystiec
O nebytovém fondu v této obci rozhoduje obecni rada. Bystfec ma celkem 10 nebytovych
prostor, které si mohou naptiklad ob&ané pronajimat na poskytovani sluzeb. Nyni se pronajima
osm jednotek a jednu spravuje obec sama. U jedné, ktera je nyni volna, obecni rada zvazuje,
zda by nebylo vhodné ji celou piestavét, zrekonstruovat a vytvoftit z ni dalsi bytovy objekt, nebo

prodat.

Nebytovy prostor si pronajimaji zejména obcané této samospravy a poskytuji tim sluzby
ostatnim ob¢antim. V této samospravé jde o sluzby kadetnické, kosmetiku, masaze, manikuru
a pedikuru, cukrarnu, kterd funguje pouze jako vyrobna a neni moznost se zde obcerstvit,
a knihovnu, kterou zfizuje obecni ufad, tyto sluzby jsou knalezeni v ,,domu sluzeb®,
jak samosprava budovu nazyva. Lékarské sluzby jsou poskytovany v sidle Bystifeckého tifadu,
jedna se o zubate, praktického I¢kate a pediatra. Vynosy z ndjemného jsou v obci nizsi, protoze
samosprava chce v obci udrzet 1ékafe, aby ob¢ané nemuseli nikam dojizdét. Piikladem udrzeni

sluZeb v Bystieci je odpousténi ndjmu nebo jen symbolické ndjemné (BeneSova, 2019).

3.6.2 Nebytovy fond obce Vyprachtice
O nebytovém fondu ve Vyprachticich rozhoduje starosta i zastupitelstvo. Vyprachtice
maji celkem 10 nebytovych jednotek. V soucasné dobé se pronajima osm jednotek a jednu
si obec spravuje sama. Zbyla jednotka je volna, pokud by se nasel zajemce, ihned by doslo
K prondgjmu. Obec z této jednotky zamysli udélat bytovou jednotku, nebo nékomu prostor

pronajmout, jiné zaméery zatim nejsou.

Samosprava umoznuje podnikatelim v obci rozvijet svoji Cinnost a zaroven zajistuje
prostory pro sluzby, které zivnostnici poskytuji ob¢aniim. Jedné se o kadetnictvi, pedikutru,

manikura, pohostinstvi Penzion U Jana a jidelnu pro zékladni Skolu. ZastfeSuje 1 lékaiské
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sluzby, pediatrii a zubniho lékate. Obec je organizacni slozkou pro knihovny ve Vyprachticich
a Koburku, takZe z nich neplynou najmy. Vynosy z najemného v obci kazdym rokem klesaji
z dtivodu zajisténi zakladnich zdravotnich sluzeb v obci. Samosprava chce v obci udrzet 1ékare,
aby obcané nemuseli nikam dojizdét. O udrzeni se snazi tim, ze ndjemcim poskytuji prostory

za symbolickou cenu nebo odpousti celé ndjmy (Baskova, 2019).
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4 Analyza nakladi, vynosi a komparace bytového a nebytového

fondu vybranych obci

4.1 Analyza bytového fondu v Bystreci

V letech 2014 a 2015 doslo k ptestavbé ,,domu sluzeb®, kde se v prvnim patie nachazi
pét zcela novych bytovych jednotek. Obec piestavbu realizovala svépomoci, proto jsou vysoké
naklady pfedevSim na opravy, poté material, ktery byl pii opravé pouzit, a nakonec vyuzila
na drobné sluzby specializované firmy. Nésledujici dva roky $lo pouze o drobné ¢i bézné
opravy. V roce 2018 doslo ke kompletni rekonstrukci bytové jednotky, ktera byla v havarijnim
stavu. Tato pfestavba se protahla i do roku 2019, proto jsou v téchto dvou letech vynalozeny

vyssi naklady pfedevsim na opravy, poté materidl, ktery byl pouZit, a nakonec sluzby.

Racionalnim tkonem snizujici nakladovou stranku byla rekonstrukce ,,domu sluzeb®,
kdy obec realizaci provedla prakticky svépomoci (ndklady 950 000 K¢), misto toho, aby vyuzila
sluzeb stavebni firmy (naklady 1 500 000 K¢). Kvalita odvedena prace se da hodnotit kladné,

jelikoz nedochdzi k opravam ¢i havariim, které by byly zptsobeny $patn¢ odvedenou praci.

Naklady bytového fondu v jednotlivych letech
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Obrazek 1 — Vyvoj nakladl bytovém fondu Vv jednotlivych letech pro obec Bysttec
Zdroj: Hospodarska cinnost Bystrec pro dané roky.
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Bystiecké vynosy z prondjmi jsou za sledovana obdobi mirné kolisavé. Diivodem snizeni
je zejména to, ze se bytova jednotka nepronajimala z diivodu rekonstrukce nebo zrovna o dany
byt nebyl zajem. Tento jev se vyskytl v roce 2014, 2015 a 2018. Jak lze vy¢ist z grafu vynosy
se priméerné pohybuji kolem 735 000 K¢.

Co se tyCe nakladové stranky, nejvice se Vv letech 2014 a 2015 na nakladech podilely
opravy a poté nakoupeny material. To vSe z divodu piestavby objektu. U roki 2016 a 2017
jde o béznou udrzbu fondu. Naklady oproti minulym rokim Vv roce 2018 stouply
0 polovinu, protoze doslo k rekonstrukci bytové jednotky.

Naklady a vynosy bytového fondu
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Obrazek 2 — Néklady a vynosy bytového fondu v jednotlivych letech obce Bystiec
Zdroj: Bytové hospodarstvi Bystiec pro dané roky.
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Obec vlastni celkem 14 jednotek v kategorii 1+1 a 1+kk, tato kategorie ma primérnou
cenu 35,61 K&/m?. Kategorie 2+1 a 2+kk obsahuje 10 bytovych jednotek a jejich primérna cena
je 32,74 K&/m?. Do 3+1 a 3+kk kategorie spadaji Gtyii byty a jejich primérna cena ¢&ini

31,24 K&/m?. V kategorii 4+1, ktera ma pouze dva, ¢ini primérna cena 31,05 K¢&/m?2.

Nejvetsi piijem z najmu ma obec z jednotek kategorie 2+1 a 2+kk, poté 1+1 a 1+kk, dale

3+1 a 3+kk, a nakonec 4+1, kategorie byti je tedy sefazena dle vynosnosti.

Primérna cena za m?

1+1; 1+kk 2+1; 2+kk 3+1; 3+kk
Velikost bytové jednotky

36
35
34
33

31
30
29

28

B Priumérna cena za m?

Obrazek 3 — Primérné ceny najemného bytovych jednotek za rok 2019 v obci Bystiec
Zdroje: Seznam bytii a sazby. Bystiec, 2019.
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4.2 Analyza nebytového fondu Bystiece

V Bystieci poskytuje sluzby celkem 51 zivnostniki a firem. Z toho si osm z nich
pronajima nebytové prostory obce a ztéchto osmi jsou tii lékafi. Jednd se predevSim
o zivnostniky, ktefi poskytuji sluzby pro obyvatele, naptiklad kadeinictvi, pedikira, manikura,

kosmetika a cukrarna (BeneSova, 2019).

Zivnostnici v nebytovych prostorach za rok 2019
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Pocet Zivnostniki
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Celkem zivnostnikt Zivnostnici v nebytovych prostorach
Zivnostnici
B Zivnostnici v nebytovych prostorach

Obrazek 4 — Zivnostnici pronajimajici si nebytové prostory obce Bystiec za rok 2019
Zdroj: Firmy a Zivnostnici. Bystiec, 2019.

Obrazek 5 znazorfiuje, Ze vroce 2014 doslo k prestavbé ,,domu sluzeb® a vznikly
tak prostory pro poskytovani sluzeb a knihovna, ktera je organiza¢ni slozkou obce. Najemnici
vyuzily prostory pro poskytovani kosmetiky, pedikury a manikary, masazi a kadetnictvi.
Ptestavba trvala vice nez rok, proto se naklady pielévaji i do roku 2015. Rok 2016 byl nejméné
nakladovy, jednalo se pouze o bé&zné opravy a udrzbu. V roce 2017 zacala rekonstrukce
obecniho utadu, ale hlavnim rokem pro rekonstrukci byl rok 2018, kdy byly nejvyssi naklady
za celé sledované obdobi. Vynosova stranka nebytového fondu v této obci je prakticky
zanedbatelnd, ceny ndjemného jsou pouze symbolické a slouzi pouze za icelem udrzeni sluzeb

v obci.

Racionalnimi kroky snizujicimi nakladovou stranku nebytového fondu je oprava

»domu sluzeb®, obec rekonstrukci provedla prakticky svépomoci (néklady 1800 000 K¢),
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S minimalnim vyuzitim sluzeb stavebni firmy, pokud by celou stavbu realizovala stavebni
firma, ndklady by se vysSplhaly az na 2 500 000 K¢&. Odvedend prace, kterou vynalozili
pracovnici obce se dd hodnotit kladné, jelikoz nedochazi k opravam ¢i havariim, které by byly

zpusobeny nekvalitné odvedenou praci.

Naklady a vynosy nebytového fondu
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Obrazek 5 — Srovnani nékladi a vynost nebytového fondu obce Bystiec
Zdroj: Benesova, Ludmila. Osobni rozhovor s pracovnikem obce Bystiec. Bysttec, 24. 10. 2019.

4.3 Analyza bytového fondu Vyprachtice

Obrazek 6 zobrazuje, ze v roce 2014 jsou vysoké naklady na sluzby (304 493 K<)
z diivodu vystavby odvodnovaci tipravy za bytovou jednotku, aby do domu nezatékala ptirodni
voda. V roce 2015 se zadna velka rekonstrukce ¢i oprava byti nekonala. Pro rok 2016 rostou
naklady na material a s tim spojené opravy. Tento narust vznikl z divodu nakupu materialu
a vybaveni pro rekonstrukci. Slo zejména o vyménu podlah, kuchynskych linek, dvei,
sprchovych koutt ¢i elektrickych rozvoda a vodniho potrubi. V roce 2017 a v prvni poloving
roku 2018 slo 0 opravu tii byt najednou. Jednalo se o vymény sprchovych kouttli, bojlerd,

kuchyniskych linek a renovaci stiechy na jednom z objekti.
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Krokem snizujicim nakladovou stranku bytového fondu byla vystavba odvodiiovaci hraze
(400 000 K<), ktera do budoucna ptedchazi vytopeni jednoho bytového objektu, ktery
by se musel opravovat (500 000 K¢).

Naklady bytového fondu v jednotlivych letech
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Obrazek 6 — Vyvoj nakladt bytovém fondu v jednotlivych letech pro obec Vyprachtice
Zdroj: Ndklady na bytovy fond Vyprachtice za vybrané obdobi

Nize uvedeny obrazek 7 analyzuje vyprachtické vynosy z prondjmu bytd, které jsou
za sledované obdobi stalé. Je to z divodu vzdy naplnéné kapacity, pokud stavajici najemce
najemného. Kazdy rok se vynosy pohybuji kolem 800 000 K¢. Naklady pied rokem 2014
nebyly vysoké zejména z diivodu neinvestovani do této oblasti. V roce 2014 zacal novée zvoleny
solidni a diivéryhodné firmy pro realizaci oprav a rekonstrukci. Vyvoj nakladi, zfejmy z grafu
nize, je spojen sobrazkem 6. V roce 2015 se zadné velké opravy ¢i nakupy materialu
nerealizovaly. Slo jen o b&zné naklady, které jsou kazdy rok—napiiklad kominické sluzby
a revize hasic¢skych pfistroji. Ve zbyvajicich tfech letech naklady opét rostly, divodem jsou

postupné opravy bytli a nakupy materialu.
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Naklady a vynosy bytového fondu
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Obrazek 7 — Néaklady a vynosy bytového fondu v jednotlivych letech obce Vyprachtice
Zdroj: Vynosy a ndklady bytového fondu Vyprachtice za vybrané obdobi.

Primérna cena za m?
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Obrazek 8 — Primérné ceny ndjemného bytovych jednotek za rok 2019 v obci Vyprachtice
Zdroje: Rozpis bytii a sazby. Vyprachtice, 2019.
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Obrazek 8 vykazuje, ze Vyprachtice maji celkem 11 garsonek, jejichz primérna cena ¢ini
46,01 K&/m?. Kategorie 1+1 a 1+kk obsahuje 10 jednotek a ma priimérnou cenu 40,56 K&/m?.
Kategorii 2+1 a 2+kk obsahuje také 10 bytovych jednotek a primérna cena je 43,36 K&/m?.
Do 3+1 a 3+kk kategorie spadaji tfi byty a jejich primérna cena &ini 37,58 K¢&/m?.

Nejveétsi pfijem z najmu ma obec z jednotek kategorie 2+1 a 2+kk, dale 1+1 a 1+kK,

nasledovné garsonky a nakonec 3+1 a 3+kk.

4.4 Analyza nebytového fondu obce Vyprachtice
Vyprachtice maji celkem 36 zivnostnikii a firem. Z toho si osm znich pronajima
nebytové prostory obce. Jedna se pfedevsim o Zivnostniky, kteti poskytuji sluzby pro obyvatele,

naptiklad kadeinictvi, pedikara, maniktra, kosmetika, masaze a pohostinstvi (Baskova, 2019).

Zivnostnici v nebytovych prostorach

N w w S
[8)] o ol o

Pocet Zivnostniki
N
o
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5 -
0
Celkem zivnostniki Zivnostnici v nebytovych prostorach
Zivnostnici

B Zivnostnici v nebytovych prostorach

Obrizek 9 — Zivnostnici pronajimajici si nebytové prostory obce Vyprachtice za rok 2019
Zdroj: Seznam vSech sluzeb. Vyprachtice, 2019.
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Néklady vroce 2014 jsou vysoké zdlivodu upravy ordinace praktického Iékate.
V nésledujicich letech zddné zasadni naklady na material, opravy ¢i sluzby nebyly vynalozeny.
Slo pouze o b&znou Gdrzbu nebytovych prostor. Co se tyée vynosové stranky, ktera zahrnuje
najmy, klesa z divodu udrzeni sluzeb v obci, samosprava snizuje najmy nebo je dokonce celé
promiji.

Racionalnim ukonem snizujici nakladovou stranku nebytového fondu je absence hrazeni
béznych oprav (obec je odhaduje na 10 000-15 000 K¢&/ rok) v piipadé Penzionu U Jana, ktery
obec pronajima a bézné opravy si najemnici hradi sami. Za opakujici se opravy jsou v tomto
pfipad¢ mysleny malovani, oprava prasklych omitek, udrzba podlahy a vybaveni, které

je soucasti objektu.

Naklady a vynosy nebytového fondu
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Obrazek 10 — Srovnani nakladt a vynosii nebytového fondu obce Vyprachtice
Zdroj: Vynosy a ndklady nebytového fondu Vyprachtice za vybrané obdobi.
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4.5 Komparace bytového a nebytové fondu obci

Tento graf ukazuje komparaci ro¢nich nakladi a vynosu bytového fondu s celkovou

vymérou bytovych jednotek na m?

v obou obcich. Pfi¢iny vykyva ndkladd i vynosi
u jednotlivych obci jsou zdivodnény u obrazki 1 a 2 pro obec Bystfec a U obrazkd 6 a 7

pro obec Vyprachtice.

Je zfejmé, ze Vyprachtice jsou na tom po financni strance ohledné bytového fondu
mnohem Iépe. Ve Vyprachticich se nejvice nékladii vynalozilo na opravy, poté sluzby
a materidl. Bystifec nejvice nakladi vynalozila na opravy, a to podstatné vicendsobné nez
Vyprachtice, poté na material a sluzby. Vynosova stranka ukazuje, Ze vyprachticky bytovy fond

je vynosnéj§i, ma o étyii jednotky vice a v roce 2017 zvysil sazby za m?.

Komparace naklada a vynosti bytovych fonda na
celkovou vyméru byti v m?
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H Bystfec naklady Vyprachtice naklady = Bystiec vynosy Vyprachtice vynosy

Obrazek 11 — Komparace nakladl a vynosii bytovych fondii u vybranych obci
Zdroj: Bytové hospodaristvi Bystirec pro dané roky.; Vynosy a ndklady bytového fondu Vyprachtice za vybrané
obdobi.
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Co se ty¢e primémé ceny za mésic v obecnim byté o velikosti 60 m?, je vhodné ndjemné
srovnat i s okolnimi vesnicemi pfiblizn¢ se stejnym poctem obyvatel, kvili Sir§imu srovnani,
které¢ zndzornuje tabulka 1. V Dlouhé Trebové po dobu péti let obyvatelstvo predevsim
stagnuje, vékovy prumér v obci je 41 let a primérné mési¢ni najemné za obecni byt Cini
3 100 K& V méstysu Dolni Cermna se mési¢ni najem V obecnim byté pohybuje okolo
2700 K¢. Priliv ¢i odliv obyvatel v této oblasti je proménlivy a prumérny vék je 40 let.
V Lukavici se obecni najemné pohybuje pramérné kolem 2 350 K¢&. Nejvétsi ¢ast obyvatelstva
je v produktivnim véku, poté déti a nakonec seniori. V této obci lidé spise odchazi do okolnich
mést, nez by lidé do obce piichazeli. Zichlinek zaZiva pomaly piirtistek obyvatel a jejich
pramémy vék je 39 let. Jelikoz je Zichlinek v blizkosti mésta, ¢ini ndjem za obecni

byt 2 900 K&.

Tabulka 1 — Primérné cena za mésic pro byt o velikosti 60 m? ve vybranych
obcich pro rok 2019

Obec Dvlouha' vDOlm . | Lukavice | Zichlinek
Tiebova | Cermna
Prumeérna cena mési¢niho
3100 2 700 2 350 2900
najemného v K¢
Pocet obyvatel 1 303 1345 1146 1 005

Zdroj: Interni materidly a strategické plany od vybranych obci.

Obrazek 12 znazoriiuje, Ze ve Vyprachticich je primérna cena za mésic u bytu 60 m?
priblizné 2 500 K¢&. Najemci zde plati v priméru piiblizné o 7 K& na m? vice nez v Bystieci.
Ve Vyprachticich se totiz u nové uzavienych smluv v roce 2017 zvedla sazba za m? o 10 K¢.

V Bystieci je primérna cena za mésic pro byt s velikosti 60 m? p¥iblizn& 2 200 K¢&.
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Komparace prumérné ceny za m”> u bytovych jednotek

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
Velikost bytové jednotky
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m Bystiec primérna cena za m? ® Vyprachtice primérna cena za m?

Obriazek 12 — Komparace primérné ceny za m? u vybranych bytovych jednotek obci
Zdroj: Seznam bytii a sazby. Bystiec, 2019.; Rozpis bytit a sazby. Vyprachtice, 2019.

Tabulka 2 ukazuje komparaci ro¢nich naklad a vynost nebytového fondu s celkovou
vymérou bytovych jednotek na m?. Duisledky vykyvii nakladd i vynosi u jednotlivych obci jsou

zdivodnény u obrazku 5 pro obec Bystiec a u obrazku 10 pro obec Vyprachtice.

V Bystieci jsou na tom po finan¢ni strance S nebytovym fondem 1épe
nez ve Vyprachticich. Néakladova stranka je ve Vyprachticych prakticky identicka, jedna
se zde pouze o opravy a udrzbu. Zato v Bystieci jsou znatelné vykyvy v nakladech, a to v letech
2014 a 2018 kdy doslo k velkym rekonstrukcim. Vynosova stranka je u bystfeckého fondu
razantn€ vys§$i. Dlivodem je, Ze Vyprachtice pronajimaji hospodu, kterd zaujima podstatnou
ast celkové vyméry v m? za velmi nizky najem. Proto jsou v tabulce 2 vidét tak znatelné
odlisnosti ve vynosech. Bystiec i Vyprachtice promiji n4jmy 1ékaiim, proto nemohou byt v tuto

chvili vynosy vyssi.
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Tabulka 2 — Komparace nakladt a vynost nebytovych fondt u vybranych obci

(v K¢)

2014 2015 2016 2017 2018
Obec

N \Y N \ N \Y N V N \Y

Bystiec 5423 | 229 | 358 | 229 | 423 | 229| 919| 160 |8045| 134

Vyprachtice 29 57 2 54 3 50 6 37 4 35

Rozdil 5394 172 35| 175 420 179| 913| 1238041 99

Zdroj: Benesova, Ludmila. Osobni rozhovor s pracovnikem obce Bystiec. Bysttec, 24. 10. 2019.; Vynosy
a naklady nebytového fondu Vyprachtice za vybrané obdobi.
Pozn: N = naklady, V = vynosy; jednotky jsou uvedeny v K¢&/m?.
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5 Zhodnoceni dopadii vybranych pristupii k hospodareni

S bytovym a nebytovym fondem

5.1 Postup pri tvorbé demografickych statistik
Zjisténé hodnoty, které jsou podkladem pro to, zda je rozhodnuti obce ¢i potencialni
rozhodnuti raciondlnim krokem, jsou znazornény pomoci tabulek a obrazkd. Tyto podklady

byly ziskany bud’ ze statistik a predikce CSU nebo z vefejné dostupnych informaci.

Analyza poctu obyvatel v obou obcich je za obdobi 1997-2019 a je zndzornéna pomoci
obrazki, kde lze pozorovat narist ¢i tbytek mistnich obyvatel, vyuzita data jsou ziskana
z vefejné publikovanych zdrojl. V pfipad€ sledovani vyvoje poctu déti, které je v obdobi
2013-2027, ve vybranych obcich je uplatnéna stejnd analyza jako v ptipad€ vyvoje poctu
obyvatel. Navic zde dochazi k analyze vyvoje po¢tu déti s okolnimi obcemi pro piipad srovnani
a dal$iho pouziti. Od roku 2021 dochazi k predikci na zakladé ptedpokladu piirtstku déti
v Pardubickém kraji dle CSU.

Na potencidlni pfestavbu, nebytovych prostor na prostory bytové, jsou vyuzity interni
materidly obce Bystiec a dochazi na zakladé nich k odhadu ¢éastek co se tyce ndkladové
1 vynosov¢ stranky. Nakladova stranka zahrnuje vydaje na ptestavbu a vynosova, tedy
pfijmova, stranka vyjadiuje mozny mési¢ni piijem z bytové jednotky. M¢&si¢ni ndjem je zjistén

za pomoci priméru z najemného na bytovou jednotku a sazby za m?.

Ohledné potencialniho vyvoje poétu obyvatel ve Vyprachticich je bran v potaz mozny
ptirtstek obyvatel diky nové vystavbé bytového objektu. V piipad€ poctu obyvatel je vyuZit
predpoklad, Zze primérna ceska rodina ma Ctyfi Cleny a bytovy objekt bude mit osm bytu.
Co se tyCe pfijmi z ndjmu je predpokladana vyse nadjmu vynasobena poctem bytll a pfitena
k sou¢asnému vynosu z najmi. V této obci je nastinéna i zakladni myslenka metody Balanced

Scorecard, ktera je pouzita pravé pro ptipad vystavby nového bytového objektu.
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5.2 Celkova politika a bytova politika obce Bystrec

V roce 1995 obec vykoupila ve tfech rozvojovych oblastech na tizemi obce stavebni
pozemky. Postupem c¢asu doSlo k prodeji téchto pozemkl soukromym osobam, které
si vystavely rodinné domy. Tento jev se projevil priristkem obyvatelstva, ktery nastal v roce
2000, coz znazoriiuje obrazek 13 a projevuje se do dnesni doby, coz predpokladal i Strategicky
plan obce Bystiec. Timto krokem doslo ke zméné demografického slozeni, ptist¢hovali

se mladi lidé a do matetské 1 zdkladni Skoly ptibyli Zaci.

Vyvoj poctu obyvatel Bystiec
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Obrazek 13 — Vyvoj poctu obyvatel v Bystieci 1997-2019

Zdroj: Pocet obyvatel Bystiec, 2020. Bystiec. Nase jména [online]. 2020 [cit. 2020-04-30]. Dostupné z:
https://www.nasejmena.cz/nj/cetnost.php?id=3679&id2=3056 &typ=obec

Z hlediska dalsiho rozvoje obce vystavba bytovych jednotek neni mozna. Obec
ma k dispozici tfi volné stavebni parcely, ale ty jsou pro vystavbu objektu ,,nepraktické®. Prvni
je dobfe piistupna, ale je ve srazu. Druha je Spatné piistupna, takze obec bude nakonec nucena
K prodeji sousedicim majitelim a tfeti je pfili§ mala pro vystavbu bytového domu. Obec stale
usiluje o vykup stavebnich parcel, aby mohla zajistit vystavbu rodinnych domi mladym parim
a rodindm. Diky poskytnutym stavebnim parcelam doslo béhem 15 let k rozsifené vystavbé,
demografie samospravy se zménila a v obci neni nutné diky tomu zajist'ovat rozsahlé socialni

sluzby pro seniory, zatim se jedna pouze o sluzbu vateni obédt vV mistni zakladni skole.
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Co se tyce bytového fondu je obec k obcaniim ohledné ndjmu ohleduplna. Je to tim,
ze veétsinu najemnikt tvofi seniofi, ktefi nemaji vysoké ptijmy, nebo se jedna o obcany
v exekuci. Najem je tedy upraven tak, aby byl pro jejich pfijmy adekvatni. Je ziejmé,
Ze navySovani najmu bude nutné, ale zatim se neda fici, kdy k tomu dojde. Jednorazové zvyseni
rada obce stanovila maximalng o 6-7 K& na m? kvili zachovani socialniho piistupu
k nagjemnikiim. Poptavka po bytech v Bystieci pievySuje nabidku. Néjemnici plati
Vv pravidelnych splatkach sviij najem a neni nutné je upominat Pokud néktery z najemct opusti
byt, je to piedevs§im z dtivodu umrti, v lepSim piipadé se rodina piest¢huje do vlastniho domu.
K Casté obméné najemci nedochazi, v priméru dojde k vyméné najemnikt v jednom,

maximaln¢ dvou bytech za rok.

Najemnici z jednoho bytového objektu, kde jsou dva byty, se budou v priubéhu roku 2020
st€éhovat do svych vlastnich postavenych domt. Tento objekt vSak neni v dobrém stavu, tudiz
se rada obce musi rozhodnout, zda dojde k rekonstrukci, nebo k prodeji potenciadlnim
zajemcum. Dalsi dva byty se budou rusit a vzniknou zde tfidy pro déti z matetské skolky.
Dtivodem této piestavby je prirustek déti v obci, diikazem je obrazek 14. Ke ztraté ¢tyi byth
vsak nedojde, protoze se realizuje projekt, v jehoz ramci dojde K vystavbé ¢tyi socialnich bytu,
které budou ,,zachranné®, tento bytovy diim obec v roce 2019 koupila za 1 K¢. Ptjde o byty,
které budou poskytovany obCaniim, ktefi jsou v Zivotni nouzi, jako je exekuce, jez ohrozila

zivelna katastrofa, nebo se ocitli na hranici zivotniho minima atd.

S vyvojem déti je spojen obrazek 15, ktery zobrazuje vyvoj poc¢tu déti do 15 let
ve vybranych obcich, které byly zvoleny na zdklad¢ vzdalenosti, jsou jimi Vyprachtice, Horni
Cermna, Cenkovice a Verméfovice. V Cenkovicich je nejméné déti a jejich vyvoj
je za sledované obdobi stily, proto ma v soucasné dobé uzavienou dohodu o vytvoteni
spole¢ného skolského obvodu spadové skolky s Vyprachticemi. Co se tyce Vermétovic a Horni
Cermné, vyvoj poétu déti je srovnatelny a od roku 2018 lze sledovat lehky narist.
Ve Vyprachticich pocet déti od roku 2015 ubyva a je tomu tak do soucasnosti. V piipade vSech
obci je od roku 2021 pocet déti pouze predikce na zakladé piedpokladu ptirtistku déti
v Pardubickém kraji dle CSU.
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Obrazek 14 — Vyvoj poctu déti do 15 let v Bystieci 2013-2027

Zdroj: Vyvoj déti Bystiec 2020. Déti Bystiec. Mistopisny priivodce [online]. 2020 [cit. 2020-04-30].
Dostupné z: https://www.mistopisy.cz/pruvodce/obec/9654/bystrec/pocet-obyvatel/; Demograficky
vyvoj, 2013. Pardubicky kraj.

Pozn.: od roku 2021 dochazi k predikci na zakladé piredpokladu ptirtstku déti v Pardubickém kraji

dle CSU.
Vyvoj poctu déti ve vybranych obcich
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Obrazek 15 — Vyvoj poctu déti do 15 let ve vybranych obcich 2013-2027
Zdroj: Vyvoj déti ve vybranych obcich.
Pozn.: od roku 2021 dochazi k predikci na zakladé ptedpokladu pfirtistku déti v Pardubickém kraji

dle CSU.
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Obec v nebytovém fondu disponuje jednou, delsi dobu nevyuzitou jednotkou a zvazuje
jeji prestavbu na jednotku bytovou. V tabulce 3 jsou znazornény jednordzové néklady
na piestavbu, které by pokryl budouci staly pfijem do rozpoctu. Navratnost by byla piiblizné
za necelych sedm let. Ro¢ni vynosy z najmu by ¢inily 36 000 K¢, krat sedm let je 252 000 K¢,
tudiz by sedmy rok zacal byt ziskovy.

Tabulka 3 — Potencialni pfestavby prostor Bystiec

(v K¢)
Rok Naklady Vynosy
Bytovy prostor 250 000* 3 000**
Nebytovy prostor 0 0

Zdroj: Seznam bytii a sazby. Bystiec, 2019.
Pozn: *odhadované néklady — material, sjednané sluzby,
** pramérny mésicni ndjem za byty v Bystieci.

Budouci politika obce vbytové i nebytové oblasti je jasnd. Soucasna rada obce
1 zastupitelstvo se jednomysin¢ shodly na tom, Ze nebudou rozsifovat bytovy a nebytovy fond.
Jejich cilem je zaméfit se na rekonstrukci, zlepSovani stavu a kvality pfedevsim stavajicich
bytovych jednotek a poté nebytovych prostor. Strategicky plan Bystiece vypracovany DSO
doporucuje navic i1 vystavbu dalSich bytl, aby mohlo dojit k dalSimu pfilivu obyvatelstva,
ale momentalné nejsou zadné volné, popiipad€ zchatralé objekty, které by obec mohla

vykoupit, a ani volné stavebni plochy, které by mohla vyuZit.

Racionalni zhodnoceni krokti v bytové a nebytové politice obce je nasledujici. Pozitivnim
rozhodnutim bylo vykoupeni stavebnich parcel v roce 1995, diky némuz doslo k pfirtistku
obyvatel, coz naznacuje obrazek 13. Pokud by byla moznost dalsiho takového vykupu, obec
by ho méla uréité vyuzit, protoze diky tomuto rozhodnuti by se opét postupné zménila
demografie a doslo by k ptirtistku obyvatel obce. Tudiz je jeji rozhodnuti o usilovani vykupu
stavebnich parcel pozitivnim racionalnim fesenim. Je tu ovsem hrozba budouciho negativniho
jevu, kterym je moznost, Zze o stavebni parcely nebude ze strany ekonomicky aktivniho

obyvatelstva zajem.
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Negativni dopad na obyvatele a zdjemce o byt je absence smérnice, dle které by se rada
meéla rozhodovat o udé€leni bytu. Potencialni zdjemci nevédi, dle jakych kritérii se rada
rozhoduje a jaké maji Sance na jeho udéleni. Obec by si tedy méla vytvorit alespon zakladni
smérnici, pro nasledujici rozhodovani. Za negativni pfistup Ize povazovat neménnost sazby
najemného za m?, sazba je stald uz piiblizné 10 let a jeji zména se do budoucna ani nechysta.
Racionalngjsim feSenim by bylo sazbu zvysit alespoii o 10 K&/m? a dostat se ¢astené na sazby
Vv okolnich obcich. Usuzovano je na zaklad¢é tabulky 1, kde jsou zndzornény okolni obce
piiblizn¢€ se stejnym poctem obyvatel a jejich mésicni ndjemné, 1 po navySeni sazby v Bystteci,
bude porad vyssi. Najemné by se V Bystieci navysilo primémé o 600 K¢/mésic a stavajici
najemci si zvySeni mohou dovolit vzhledem v navySovani minimalni mzdy. Nejjednodussi
cesta, jak by obec méla postupovat v ptipadé¢ zmény sazby je, ze u nové uzaviranych smluv
by se sazba zménila a stavajici smlouvy by byly jesté dle stavajici sazby. Pfesto, Ze jsou
v okolnich obcich najmy vyssi, nedochazi kvuli tomu k migraci do okolnich obci, tudiz
se da predpokladat, ze by tento jev nenastal ani v Bystieci. JelikoZ jsou v obci najmy nizsi,
nedochazi k Castéj$i obméné najemct. Tii Etvrtiny najemniki jsou totiz seniofi, ktefi uz nikoho
nemaji, a jejich odchod z bytu je nepravdépodobny. Proto by si obec méla stanovit pomér,
kym budou byty obsazeny, z jakého divodu a na jak dlouho bude najemni smlouva uzaviena.
Obec by méla zvolit naptiklad ¢ast bytd jako startovaci byty pro mladé, o které je v této obci
zajem. Timto opatienim by dochézelo k Casté€j$i obméné ndjemniki a pravdépodobné by doslo

K udrzeni stavajici demografie, kterou tvofi mladi lidé a rodiny s détmi.

Obec nyni v oblasti bytového fondu stoji pfed rozhodnutim, zda jeden bytovy objekt
prodéa nebo ho kompletné zrekonstruuje. Rozhodnuti objekt prodat s sebou nese ztratu tohoto
majetku (odhadovana prodejni cena 200 000 K¢&), snizeni nakladd na jeho tudrzbu
(10 000 K&/rok), pokles poctu bytovych jednotek (—2) a snizeni pfijmu z najemného
(—50 000 K¢/ rok). Tento krok by potencialné do budoucna mohl znamenat také stagnaci
obyvatel v obci, jelikoz by neméla kapacitu pro nove pfichozi. Druha volba, tedy rekonstrukce,
by znamenala vysoké prvotni naklady (200 000 K¢), ale zachovani majetku a poctu bytovych
jednotek a zajisténi budouciho stalého piijmu z najmu (50 000 K¢&/rok). Nové zrekonstruované
jednotky by mohly byt opét pronajimdny a pokud by obec zvolila mladé rodiny, ¢aste¢né
by se zménila demografie a dosSlo by k pfirastku déti v mistni Skole ¢i Skolce. Obec by méla
zhodnotit obé dv¢ varianty a zvolit racionalnéjsi feSeni, kterym je rekonstrukce. Samosprava
nutné nepotiebuje jednordzovy piijem, ale vyplatilo by se spiSe investovat do budouciho

rozvoje a potencialni zmény demografie, aby byla vétsina obyvatelstva v produktivnim véku
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a déti. Obec v roce 2019 vykoupila za 1 K¢ vybydleny objekt a jejim zamérem je zde vybudovat
Ctyfi nové bytové jednotky. Toto rozhodnuti bylo pozitivné racionalni z divodu poftizovaci
ceny, tudiz bude mit néklady pouze na vystavbu jednotek a z nich poté pravidelny piijem

Z najmu, jak uz bylo zminéno vyse.

Rozhodnuti piestavét dva byty na tfidy pro skolku je spiSe negativnim rozhodnutim. Déti
podle obrazku 14 sice v dnesni dobé piibyva, ale dle predikce CSU déti od roku 2022 bude
postupné ubyvat, coz znazoriiuje ten samy obrazek. Pokud dojde k naplnéni predikce, tiidy
zustanou prazdné, nevyuzité a obec bude muset najit jiné fesSeni, jak prostory vyuzit.
Racionalngjsim feSenim by bylo uzaviit dohodu 0 vytvoifeni spole¢ného Skolského obvodu
spadové Skolky napiiklad s obcemi, které jsou navrhnuty na obrazku 15. Obec by v tomto

ptipad¢ zajistila mikrobus a fidice pro dojizdéjici zaky.

Obec v oblasti nebytového fondu disponuje jednim dlouhodobé nepronajatym prostorem.
Tabulka 3 nastinuje jeden z moznych scénait, a to je prestavba nebytové jednotky na jednotku
bytovou. Jednorazové naklady na prestavbu by byly pokryty za sedm let, pokud by byla cena
najemného 3 000 K¢ za mésic. Racionalnéjsim a pozitivnéj$im feSenim, z ditvodu souc¢asného
i budouciho nevyuziti, by bylo vhodné jednotku prodat. Divodem jsou jiz diive zminéné
racionalni kroky, které by vedly k ¢tyfem novym bytovym jednotkam, tudiz by jich bylo i ptesto
vice nez je zamérem obce a druhym divodem je, ze obec nechce investovat v tomto piipadé
do delsi doby navratnosti nez pét let, i pfesto, Ze je standardni doba navratnosti ohledné

nemovitosti ptiblizné 12-15 let.

Budouci politiku obce v oblasti téchto fondu si rada smérodatné nastavila. Bude se jednat
0 udrzbu a rekonstrukci stavajicich jednotek a objektt. Tento krok bude pozitivné racionalni,
pokud budou naplnény dfive zminéné racionalni kroky, které povedou k nabyti ¢tyf novych
bytovych jednotek, tudiz by pofizovani dalSich novych bytovych prostor bylo prozatim

zbytecné.
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5.3 Celkova politika a bytova politika obce Vyprachtice

Obec na konci roku 1996 vykoupila stavebni parcely a jako v Bystfeci dochazelo
k pfeprodeji zajemctim, uptednostiovali se mladi lidé a rodiny s détmi, ale téchto zajemct byla
mensina. Z tohoto diivodu nedochazelo k rustu obyvatelstva, jak je znazornéno na obrazku 16,
ale spise k mirnému poklesu do roku 2007, jelikoz doslo k prodeji téchto pozemki pfedevsim
osobam, které je vyuzivaji k rekrea¢nim ucelim. Strategicky plan obce Vyprachtice od roku

2014 potvrzuje mirny kazdoro¢ni pokles, coz je zfejmé i z nize uvedeného obrazku.

Vyvoj poctu obyvatel Vyprachtice
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Pocet obyvatel

—e—Pocet obyvatel

Obrazek 16 — Vyvoj poctu obyvatel ve Vyprachticich 1997-2019
Zdroj: Pocet obyvatel Vyprachtice, 2020. Vyprachtice. Nase jména [online]. 2020 [cit. 2020-04-30].
Dostupné z: https://www.nasejmena.cz/nj/cetnost.php?id=3677&id2=17646&typ=obec

Obec v soucasné dobé nema zadné stavebni parcely, kde by mohla realizovat vystavbu
bytové jednotky nebo je pieprodat soukromym osobam za ticelem vystavby rodinného domu.
V této obci razantné pievysuje poptavka nad nabidkou obecnich byti. Obec vlastni spiSe malé
byty a ty mladym rodinam nestaci, proto se st€huji do okolnich mést nebo vesnic. Atraktivni
lokalitou jsou Albrechtice ¢i Mistrovice, kde jsou stale volné stavebni parcely

a mozny dal$i rozvoj.

V soucasné dobé mé samosprava byty obsazené prevazn¢ jinymi najemci, nez jsou prave

mladé rodiny. N4jemnici se v obecnich bytech razantné neméni, v roce 2018 se vyste¢hovalo
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Sest najemctl, kazdy rok se v pruméru vystéhuji tii najemci, nacez jsou byty hned obsazeny
pfijetim novych najemcti. V roce 2019 se obci podatilo vykoupit pozemek za obecnim tfadem,
kde planuje vystavbu bytového objektu, mélo by se v ném nachazet piiblizn¢ osm dostatecné
velkych bytl pro rodinu s détmi. Pravé tuto skupinu osob bude samosprava vyzadovat a chce
si tim zajistit udrzeni mladych obyvatel, poptipad¢ na jeji tzemi naldkat ob¢any nové. Jelikoz
je vystavba teprve ve fazi dokumentace, odhaduje se dokonceni stavby na rok 2022. Proto
tabulka 4 znazorfiuje ptiristek obyvatel az v tomto roce, popiipadé o rok pozdégji. V Ceské
republice jsou pievazné Ctyiclenné rodiny, pokud by doslo k obsazeni vSech byti, prirtstek
by byl 32 osob z toho 16 déti, coz je piiblizné jedna tiida zakladni Skoly. V tabulce 4 jsou
zndzornény 1 vynosy z ndjmu, pokud by byl jeden byt pronajiman za 4 000 K¢ za mésic
a za rok by doSlo k obsazeni poloviny bytl, ro¢ni navySeni pfijmi znajmil by cinilo
192 000 K¢&. Roky 2022 a 2023 jsou predikei. Pro vystavbu nového bytového objektu
je Casteéné nastinéna zakladni myslenka metody Balanced Scorecard, nastin metody

je znazornén na obrazku 17.

Tabulka 4 — Potencialni vyvoj poctu obyvatel ve Vyprachticich

Rok 2019 2022* 2023*

Pocet obyvatel 948 964 980
Pfijmy z najmu v K¢ 800 000 992 000 | 1184000

Zdroj: Baskova, Marie, 2019. Osobni rozhovor s pracovnikem obce
Vyprachtice. Vyprachtice. 28. 10. 2019.
Pozn.: * Rok 2022 a 2023 jsou predikci, dle vySe zminéného postupu.
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-Pokud se lidé nastehuji, bude
to znamka toho, ze maji
zajem o tento typ bydleni.
Zjisténi spokojenosti
s typem bydleni

a setrvani v bytech.

(-Pracovnici by méli hodnotit
akutalni stav a obsazenost
bytovych obejktl. Analyzovat
a vytvorit strategii pro
budouci rozvoj. Projetk
jak prilakat do obce
cilovou skupinu.

2. interni
procesy J

1. aceni
a rust

4 4. finan¢ni
perspektiva

*Projekt bude financovan
z vlastniho rozpoctu
a poskytnuté dotace. Budou
zvySeny i néklady na
L udrzovéani kvality Zivota.

*Obcan pozaduje solidni
prostiedi pro své bydleni za
odpovidajici cenu. Pozaduje
také zakladni ob¢anskou
vybavenost a zézemi./

Obrazek 17 — Zaikladni mysSlenka metody BSC pro vystavbu bytového objektu
ve Vyprachticich
Zdroj: Baskova, Marie, 2019. Osobni rozhovor s pracovnikem obce Vyprachtice. Vyprachtice. 28. 10. 2019.

Do budoucna je velky problém pravé odchod mladych rodin. Jestli tyto rodiny budou
odchazet pry¢, hrozi zavieni mistni Skoly a Skolky, jelikoz uz nyni ma obec s kapacitou v téchto
organizacich problém. Jak ukazuje obrazek 18, od roku 2016 ubyvaji déti do 15 let, coz vyplyva
1 ze strategického planu. K mirnému poklesu dochazi i pfesto, ze obec uzaviela dohodu
0 spoleéném $kolském obvodu s Cenkovicemi a Hornimi Hefmanicemi. Podet déti v t&chto

obcich je znazornén na obrazku 19.
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Vyvoj poctu déti ve Vyprachticich
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Roky

—o—Pocet déti

Obrazek 18 — Vyvoj poctu déti do 15 let ve Vyprachticich 2013-2027

Zdroj: Vyvoj déti Vyprachtice, 2020. Déti Vyprachtice. Mistopisny pritvodce [online]. 2020 [cit.
2020-04-30]. Dostupné z: https://www.mistopisy.cz/pruvodce/obec/7139/vyprachtice/pocet-
obyvatel/; Demograficky vyvoj, 2013. Pardubicky kraj.

Pozn.: od roku 2021 dochazi k predikci na zakladé predpokladu piirdstku déti v Pardubickém kraji
dle CSU.

Vyvoj poctu déti ve Skolském obvodu
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Obrazek 19 — Vyvoj poétu déti do 15 let v Cenkovicich a Hornich Hefmanicich 2013-2027
Zdroj: Vyvoj déti Cenkovice a Hermanice.
Pozn.: od roku 2021 dochazi k predikci na zakladé predpokladu piiristku déti v Pardubickém kraji dle CSU.
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V oblasti nebytového fondu obec zvazuje ptestavbu u nevyuzitého prostoru, ktery
by byl po ptestavbé ur¢en pro bydleni a urcité by byl obsazen, diky vysoké poptavce, a plynul
by z ni obci piijem. Tabulka 3 znazoriiuje mozné naklady a vynosy z piestavby v Bystieci

a da se predpokladat, Ze stejné dusledky by se projevily i ve Vyprachticich.

Budouci zamér samospravy V oblasti bytové je takovy, ze bude chtit udrzet v obci
pfedevsim jiz zminéné mladé rodiny s détmi nebo mladé pary s moznosti rozsifeni rodiny,
aby nemuselo dojit k uzavieni mateiské a zakladni S§koly. Ohledné nebytovych prostor ma obec
jasné dané, ze tento fond nebude rozsifovat, ale bude ho minimalné spravovat a udrZovat

ve stavajicim stavu.

Zhodnoceni racionality bytové a nebytové politiky obce je nasledujici. Pozitivni
rozhodnuti bylo vykoupit stavebni pozemky koncem roku 1996, ale nedoslo k efektu piirtstku
obyvatelstva, jak nejspiSe bylo o¢ekavano (naznaceno na obrazku 16), tudiz kone¢ny dopad
rozhodnuti je negativni, jelikoz doslo k pfeprodeji osobam, které pozemky vyuzily
k rekreacnim ucelim, nikoliv K postaveni rodinného domu. Pokud by se naskytla moznost
znovu néjaké pozemky vykoupit, obec by si méla jasné stanovit, jakym zdjemciim pozemky

proda a jaky pfinos pro obec budou mit.

Pozitivnim racionalnim rozhodnutim v ramci bytového fondu bylo v roce 2017 zvyseni
sazby najemného o 10 K& za m?. Za prvé se zvysil pfijem z ndjemného a za druhé nedoslo
K negativnimu efektu, odchodu najemnikd z bytd, coz je znamka toho, Ze je pro né vyse
najemného akceptovatelnd, a to i vzhledem k tomu, Ze se ndjemclim zvySuje minimalni mzda,
jelikoz vétsina z nich neni socialné slaba skupina obyvatel. Ve Vyprachticich dojde béhem roku
ke zméné maximalné tfi ndjemnikd a nedochdzi k Castéj$i obmeéng. Pri¢inou je niZsi ngjem.
Soucasnym najemctim tato vySe vyhovuje a nechce se jim byt opoustét. Zména cetnosti
odchodu najemnikti by mohla nastat v ptipadé, Ze by si obec stanovila dalsi racionalni pravidla

a lhiity, béhem nichZ by méli najemnici €as si najit vlastni bydleni.

Obec Vyprachtice v roce 2019 vykoupila pozemek a rozhodla se zde vystavét bytovy
dim, kde budou k dispozici dostateéné velké prostory pro rodiny s détmi. K rozsifeni dojde
béhem roku 2020-2021 ptiblizné 0 osm bytovych jednotek. Pro zjisténi, zda byl tento krok
spravné racionalni rozhodnuti, by muselo dojit alespon caste¢né k naplnéni tabulky 4.

Tato tabulka znazornuje potencialni vyvoj po¢tu obyvatel, pokud dojde k naplnéni téchto byta
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praveé pozadovanou skupinou 0sob, mohlo by ¢aste¢né¢ dojit ke zméné demografie a k ptirtistku

déti do mistni Skoly a Skolky.

Pravé nedostate¢né naplnéni kapacity Skoly a $kolky obec dlouhodobé fesi. V minulosti
obec uzaviela dohodu o spoleéném $kolském obvodu s Cenkovicemi a Hornimi Hefmanicemi,
ale nyn¢j$im trendem v té€chto tiech obcich je spiSe ubytek déti (obrazky 18 a 19). Naskytaji
se dvé moznosti, bud’ obec rozsifi svoji dohodu o dalsi potencialni obce (obrazek 15), nebo
prispeévkové organizace uzavie a déti budou dojizdét do okolnich obci. Po finan¢ni strance
by raciondlnéj$im feSenim bylo organizace uzaviit a pfipadné zajistit pro déti spojeni
do okolnich obci. Pokud by se organizace zaviely, mohlo by dojit ¢astecné k odchodu nékterych
rodin do okolnich mést, kam by své déti umistily. Z pohledu socidlniho by bylo racionalnéjsim
feSeni organizace nezavirat a snazit se hledat dal$i alternativni feSeni. PozitivnéjSim
a raciondlnéjsi feSeni Skolu a Skolku ponechat a feSit naplnéni kapacity naptiklad spojenim tid,
takzvané jednoletky nebo organizace zajimavé a ldkavé programové zaméfit. Prikladem

v dnesni dob¢ jsou skolky Montessori, které¢ jsou ur¢itymi rodici velice zadané.

V oblasti nebytového fondu obec disponuje jednim dlouhodobé nepronajatym prostorem.
Samosprava se rozhoduje, zda jednotku bude dale pronajimat jako nebytovy prostor, nebo
ji prestavi na jednotku bytovou. Pokud by se obec rozhodla pro variantu dal§iho pronajmu, neni
jisté, Ze se v blizké budoucnosti prostor pronajme a obec by tak musela vynalozit dalsi naklady
na udrzbu a vynosy by neméla zadné. Pozitivnim racionalngjs$im feSenim by v této obci bylo
jednotku pfestavét na byt, jelikoZ mé nedostatek vétSich prostor napiiklad pro rodiny s détmi.
Vyprachtice jsou na tom sbytovym fondem podobné jako Bystiec, tudiz lze vyuZzit
tabulku 3 jako navrh toho, jaké naklady a vynosy by piestavba ptinesla. Pokud by cena
najemného ¢inila 3 000 K¢ za mésic, sedmy rok by se pro obec stal ziskovym a méla by dalsi

bytovou jednotku, kterou by mohla obsadit jiz zminénou pro obec cilovou skupinou.

Budouci politika obce v oblasti bytového fondu je jasna. Obec by chtéla pokracovat
ve vystavbé dalSich bytovych domt, toto rozhodnuti bude pozitivné racionalni, pokud se z¢asti
naplni jiz zminovana tabulka 4 a dojde k pfirtstku produktivniho obyvatelstva a déti. Nebytovy
fond obec nechce do budoucna rozsitfovat, nybrz udrzovat. Toto rozhodnuti je také pozitivné

racionalni, jelikoZ o tyto prostory v obci neni ptili§ velky zajem.
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Zavér

Prvni kapitola pojednéva o uzemni samosprave, jejim pravnim vymezeni a hospodareni.
Efektivnosti a raciondlnim hledanim uspor ve vefejném sektoru se zabyva druhd kapitola.
Uspory Ize dosahnout riiznymi procesy, napiiklad uéelnosti, pfiméfenou administrativni zatézi,
plnym nasazenim dobie vySkolenych zaméstnanct, ktefi maji pevné danou napln prace,
a vybavenim. Za racionalni postup a snizeni vydaju se daji povazovat V oblasti bytového
a nebytového fondu ucelné vynalozené naklady a fadna sprava vlastnéného majetku. Kapitola
tii se zabyva jiz konkrétné zvolenymi obcemi, Bystiec a Vyprachtice. Na zacatku kapitoly jsou

obce charakterizovany a poté dochazi k vymezeni jejich bytovych a nebytovych fondu.

Ctvrta kapitola se zabyvé ve vybranych obcich komparaci a analyzou fondd. véetng jejich
nakladové (vydajové) stranky. Racionalni ukon snizujici nakladovou stranku v Bystieci byl pii
vystavbé ,,domu sluzeb®, kde se nachazi bytové i nebytové prostory, kdy obec realizaci
provedla prakticky svépomoci, misto toho, aby vyuzila stavebni firmy. Ukony, které sniZzuji
vyprachtickou nakladovou stranku, jsou vystavba odvodiovaci hraze, ktera v budoucnu zabrani
vytopeni jednoho bytového objektu a absence hrazeni béznych oprav v oblasti nebytového

fondu v pfipadé Penzionu U Jana, ktery obec pronajima.

Pata kapitola hodnoti dopady rozhodnuti samosprav na socioekonomicky potencial obce.
Pozitivnim rozhodnutim v Bystieci ohledné bytového fondu bylo vykoupeni stavebnich parcel
v roce 1995, diky kterému doslo k pfirastku obyvatel. Obec v oblasti bytového fondu stoji pred
rozhodnutim, zda jeden bytovy objekt proda, nebo ho kompletné zrekonstruuje, méla by zvolit
racionalngjsi fesSeni, kterym je rekonstrukce. Za negativni pfistup lze povazovat neménnost

bytové sazby nijemného za m?

, raciondlnéjSim feSenim by bylo sazbu zvysit alespon
0 10 K¢&/m?. Dalsim negativnim rozhodnutim je prestavba dvou byti na tiidy pro $kolku, jelikoz
bude dle predikce CSU od roku 2022 postupné déti ubyvat. Bystiec v oblasti nebytového fondu
disponuje jednim dlouhodobé& nepronajatym prostorem a nejracionalnégjSim feSenim by bylo

jednotku prodat.

Ve Vyprachticich bylo pozitivnhim raciondlnim rozhodnutim v ramci bytového fondu
zvyseni sazby najemného o 10 K& za m? v roce 2017. Obec v roce 2019 vykoupila pozemek
a rozhodla se zde vystavét bytovy dtim, tento krok bude spravné racionalni rozhodnuti, pokud
dojde alespon caste¢né k naplnéni tabulky 4. V minulosti obec uzaviela dohodu o spole¢ném
$kolském obvodu s Cenkovicemi a Hornimi Hefmanicemi, aby nedoslo k uzavieni $koly

a Skolky, nynéjSim trendem v téchto tfech obcich je spiSe ubytek déti. Proto by obec méla zvazit
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naptiklad spojeni tfid nebo organizace zajimave a lakavé programové zaméfit, aby K uzavieni
organizaci nedoslo. V oblasti nebytového fondu obec disponuje jednim dlouhodobé

nepronajatym prostorem a pozitivnim raciondlnim feSenim by bylo jednotku pfestavét na byt.
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