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Abstrakt

Tématem této bakalarské prace je Koncepce bytové politiky. Prace je rozd€lena na pét
hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast se zabyva vladni koncepci bytové politiky. Ve druhé jsou
nastroje, formy a instituce realizujici podpory bydleni. Ve tfeti Casti jsou tendence v
rozvoji bytové politiky. Ctvrta &ast je bytova politika obce Horni Cermna. V paté Gasti je
porovnani bytové politiky obce Horni Cermna a Ceské republiky.

Klic¢ova slova
Bydleni, bytova politika, bytova koncepce, statni bytova koncepce, néstroje bytové
politiky, bytovy fond, dota¢ni programy, Horni Cermna

Abstract

The topic of the bachelor‘s thesis is Conception of the housig policy. Thesis is devided
into five main parts. First part explains goverment conception of housing policy. In the
second part are the tools, forms and institutions of the housing policy. In the third part are
tendentions in development of the housing policy. Fourth part is housing policy in Horni
Cermna. In the fifth part is comparison of housing polici in Horni Cermna and in Czech
republic in general.

Keywords
Housing, housing policy, housing conception, state housing conception, tool of the
housing policy, housing fund, subsidy programs, Horni Cermna
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1 Uvod

Bytova politika je velmi obsahlé téma. Zejména kvuli tomu, ze kazdy clovek
potiebuje nékde bydlet. Stat a nyni i Evropska unie dba na zvyseni kvality bydleni svych
obyvatel. Spokojenost obyvatel zavisi hlavné na kvalité¢ a dostupnosti bydleni. Dobré
bydleni znac¢i dobrou zivotni Groven.

Téma koncepce bytové politiky jsem si vybral hlavné kviili tomu, Ze jsem se
vV komundlnich volbach v roce 2014 dostal do obecniho zastupitelstva obce Horni
Cermna. Zde jsem byl zvolen predsedou bytové a stavebni komise. K tématu mam tak
velice blizko a citil jsem pfilezitost svou praci pomoci své obci a obCaniim obce.

Ve druhé kapitole této prace se zabyvam koncepci statu. K tomu mi poslouzili
zejména dvé publikace: Koncepce bytové politiky pro obdobi let 2005 — 2010 od
Ministerstva pro mistni rozvoj a Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 —
2025 od Ministerstva prace a socialnich véci.

Ve tieti kapitole jsem se zaméfil na jednotlivé instituce a jejich programy a
podprogramy na podporu bytové politiky v CR.

Ve ¢tvrté kapitole popisuji tendence v rozvoji bytové vystavby. Zde jsem cerpal
predevsim z odbornych publikaci: Bytova politika: Teorie a inovace v praxi, Bytova
politika a limity reprodukce bytového fondu a Reforma bytové politiky. Jde o teoretické
moznosti rozvoje bytové politiky do budoucna.

V paté kapitole jsem se zaméfil na byty v obci Horni Cermna. Provedl jsem
piezkoumani vSech bytt, analyzu situace a pokusil se navrhnout ptipadné zmény v bytové
politice obce. Pro analyzu jsem pouzil data z Obecniho ufadu v Horni Cermné.

Sesta kapitola je zaméfena na porovnani jednotlivych ukazatelii na obecni,
okresni, krajské a statni Girovni a celkového porovnéani bytové politiky obce a statu. Zde
jsem vychazel z tidaji Ceského statistického tradu.
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2 Vladni koncepce bytové politiky

V této kapitole je popsana vladni koncepce bydleni vydand Ministerstvem pro
mistni rozvoj a Statnim fondem rozvoje bydleni, analyza souasné situace, nejvétsi
problematické oblasti bydleni, cile a priority bytové politiky, situace na trhu s byty a
naklady na bydleni domacnosti CR.

2.1 Analyza situace v letech 2005 — 2010 *

VIadnim usnesenim ¢. 292 ze dne 16. bfezna 2005 byl schvéalen dokument
»Koncepce bytové politiky pro obdobi let 2005 — 2010“. Hlavnim cilem tohoto
dokumentu z hlediska ob¢anii bylo zvySovani finanéni dostupnosti bydleni pro
obyvatelstvo, zvySovani nabidky bydleni pfedev§im prostfednictvim podpory nové
najemni vystavby, zvySovani kvality bydleni a aplikace pravidel spole¢ného trhu EU.

Finanéni dostupnost bydleni byla nejvétsi meérou podporovéna pro oblast
vlastnického bydleni a to az 80% statnich vydajl. Zbylé vydaje byly poskytnuty zejména
na snizovani energetické néarocnosti budov, vystavbu najemniho nebo druzstevniho
bydleni a podporu v socidlni oblasti bydleni. Tyto tendence jsou zndzornény v obrazku 1.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010

M Celkem pofizeni vlastniho bydleni

B Celkem vystavba ndjemniho/druzstevniho bydleni
Celkem opravy

B Celkem povodné

M Celkem socidlni oblast

Obrézek 1 — Graf podilu vydaju statu v oblasti bydleni dle ucelu
Zdroj: Koncepce bydleni CR do roku 2020, str. 7

1 MMR, Koncepce bydleni CR do roku 2020 [online]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/66bfade5-
dcca-402e-a8ae-1d3fhfe415ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020.pdf, str. 6 - 34
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Dalsim krokem byla postupna deregulace najemného. Toto pomohlo ke zvySeni
flexibility trhu a odstranéni nerovnych podminek na trhu bydleni. V mistech, kde byla
vychozi uroven najemného na extrémné nizké urovni, doslo k pomérné vysokému
procentudlnimu skoku cen bydleni.

I pfes utlumovani podpory stavebnich investic ze strany statu bylo v letech 2005
— 2010 postaveno pies 7500 novych najemnich bytii. Z toho témét 62 % byt bylo
postaveno pro 0soby s nizkymi piijmy. 2

Pro zvySovéni kvality bydleni byly vypsany dotacni tituly PALEL a Zelena
usporam. Programem PANEL se podafilo zrekonstruovat pres 335 tisic bytli. Zelena
usporam byla poskytnuta vice nez 30 tisiciim zadosti. Kromé téchto dvou programu
zamétenych pievazné na soukromé zadatele byly provedeny dotace na rekonstrukce
obecnich bytl diky Gveérové podpoie od statu.

Bohuzel, vzhledem k nedostatku financi ve statni rozpo¢tu v uplynulych letech,
nemohly byt zajistény finan¢ni prostfedky na trvalé zajisténi nastroji k financovani
bydleni a investi¢nich podpor zejména z MMR a SFRB.

NejzasadnéjSimi institucemi podporujici bytovou politiku (a jejich financni
zastoupeni viz obrdzek 2) jsou zejména:
Ministerstvo pro mistni rozvoj, které hraje kli¢ovou roli v koordinaci ministerstev a jinych
ustiednich organi statni spravy pii zabezpecovani této politiky.
Ministerstvo financi podporujici bydleni napt. stavebnimi spofenimi, danovymi tilevami.
Ministerstvo Zivotniho prostiedi pomoci programu Zelené usporam.
Ministerstvo prdce a socidlnich véci vyplacenim socidlnich davek na bydleni, pfispévki
na upravy bytl a pfispévkl na uhradu za uzivani bezbariérového bytu.
Ministerstvo vnitra zabezpecenim integrace azylantd.
Statni fond rozvoje bydleni
Samostatné obce zejména vytvarenim podminek pro bydleni a uspokojovanim potieby
bydleni.

2 Nafizeni vlady ¢&. 146/2003 Sb.,
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Obrazek 2 — Graf vydaji statu na bydleni (v mil. K¢) dle jednotlivych subjekti
Zdroj: Koncepce bydleni CR do roku 2020, str. 17

S prfichodem platnosti nového obcanského zakoniku se odstranily pravni
nedostatky z ptedchozi koncepce bytové politiky.

2.2 Nejvétsi problematické oblasti bydleni 3

Zanedbatelnost a vysoka energetickd naro¢nost bytovych domi je dana zejména
nedostate¢nou udrzbou bytl, nevhodnymi projekty a skrytymi konstrukénimi vadami.
Nejhorsi stavy jsou v panelovych domech, které tvoii zhruba 31 % bytd v CR.
Domécnosti plati vysoké ¢astky za energie a tim snizuji svoje disponibilni prostiedky.
Diky dota¢nim programiim Novy panel a Zelend Gisporam se podafilo snizit energetické
naro&nosti nékterych bytii. Se stale starnouci populaci CR se zvysuje poptavka po bytech
upravenych pro seniory. Tzn. byty s vyssi bezpecnosti bez konstrukénich stavebné
technickych bariér.

Vysoké vydaje na bydleni ohroZuji zejména domacnosti s nizkymi piijmy.
Typickym piikladem jsou domadacnosti jednotlived s détmi (matky samozivitelky) a
domaécnosti seniorti Zijici v oblastech vyss§i urovné najmu. Tyto vydaje je potieba sniZovat
vhodnymi zptsoby. Napiiklad snizenim ceny bydleni formou podpor bydleni, snizeni
nakladii na energetickou naro¢nost budov nebo socidlnimi ddvkami na bydleni.

Omezené financni zdroje vefejnych rozpoctd, zejména na komundlni Grovni.
V mensSich obcich kviili napjatosti rozpoctu chybi penize na zasadni rekonstrukce a dotace
ze statniho rozpoctu nebyvaji k dispozici.

Nizk4 stabilita nastroji bytové politiky a roztfisténa kompetence vede
k nedostate¢né koordinaci vSech nastroju bytové politiky. Mnoho programii na podporu
jsou vyhlaseny pouze na kratkou dobu kvili nedostatku finan¢nich prosttedki. To ma
negativni vliv pfi pldnovani investi¢nich aktivit.

$ MMR, Koncepce bydleni CR do roku 2020 [online]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-
dcca-402e-a8ae-1d3fbfe415ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020.pdf, str. 57 - 60
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Kvalita vystavby je zdkladnim cilem z hlediska socidlniho, ekonomického a
kulturniho. Kvalita architektury a péce o krajinu je bezprostiednim ukazatelem kulturni a
civiliza¢ni vyspélosti zemé a vyznamné ovliviiuje chovani obcana i spole¢nosti. Hlavnimi
podminkami kvalitni vystavby je snizeni energetické naro¢nosti budov, snizeni spotieb
vody a podpora jejiho pfirozeného cyklu, snizeni emisi CO2, recyklace materidlti a
adaptace na zivotni prostfedi. Déle je dulezita integrace riznych skupin obyvatel,
dostupnost bydleni, podpora socialn¢ ohrozenych obyvatel a podpora vzniku kvalitniho
obytného prostiedi (zejména vztahy v rodin€, vztahy se znamymi, sousedské vztahy,
mistni vztahy a vztahy se spoluobcany).

2.3 N4klady na bydleni domacnosti *

Jiz dlouhodobé dochazi k rustu cen a nakladd na bydleni. Podle dat z vybérového
Setfeni ,,Zivotni podminky mez léty 2007 a 2012 se finan¢ni dostupnost bydleni spise
zvySovala. Ale zejména kvili zpomaleni rustu piijmi domécnosti se situace zhorsila.
Kwvili zvySovani cen energii a dokonéeni procesu deregulace najemného se naklady na
bydleni v roce 2012 vysSplhaly na 18,2 % (viz obrazek 3). Z regionti jsou nejvice zasazeni
prazské domécnosti, nejméné stiedoceské domacnosti. Naklady na bydleni se mezi témito
oblastmi 1i$i 0 30 %. Pro domécnosti s nezaméstnanymi ¢i ekonomicky neaktivnimi lidmi
je témét nemozné bydlet v regionu s vys$simi poplatky za bydleni. Také proto vétSinou
zustavaji v oblastech s niz§imi naklady na bydleni, ale s vys$§i mirou nezamé&stnanosti a
ptijmy.

Mirg zatizeni HD, v %
Rezidudlni piijem HD, v fis. K&

10
2007 2008 2009 2010 20m 2012
@ mira zatiZeni mladych HD mira zatizeni stariich HD
—eo— rezidudlni pijem mladych HD —s-— rezidudlni pfijem starfich HD

Obrazek 3 — Graf miry zatizeni domécnosti naklady na bydleni a rezidualni piijem
domacnosti
Zdroj: CSU, https://www.czso.cz/csu/czso/a500416ceb

4 MPSV, Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 - 2025 [online]. Dostupné z:
http://www.mpsv.cz/files/clanky/22514/Koncepce_soc_bydleni_2015.pdf, str. 22 - 29
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Nejvice jsou ohrozeny domécnosti mladych nezaméstnanych. Ty méli vétSinu
sledovaného obdobi zaporny rezidudlni piijem®. Toto ukazuje na neimérné vysoké
zatizeni domécnosti ndklady na bydleni.

»Finan¢ni dostupnost bydleni je stav, kdy vySe najmt koresponduje s finan¢ni situaci
obyvatel dané¢ho uzemi. Pro méfeni financni dostupnosti bydleni byva Casto vyuzito
indikatori miry zatizeni domacnosti naklady na bydleni a rezidualniho piijmu
domécnosti. Mira zatizeni domacnosti ndklady na bydleni je definovana jako podil
celkovych mési¢nich vydaji domacnosti za bydleni k ¢istym meési¢nim penéznim
piijmim domacnosti. Naklady na bydleni zahrnuji ndjemné ¢i poplatky do fondu oprav.
Do nékladii na bydleni se dale zahrnuji thrady za sluzby, tj. elektfinu, plyn, dalkové
vytapéni, vodu, paliva ¢i ndklady na béznou udrzbu bytu. Rezidudlni pfijem domacnosti,
ktery ma domdacnost k dispozici po odecteni ndkladii na bydleni a Zivotniho minima od
celkového ¢istého mésiéniho penézniho pifjmu doméacnosti. Zivotni minimum je podle
definice Ministerstva prace a socialnich véci CR ,,minimalné spoletensky uznané hranice
penéznich pfijmi k zajisténi vyzivy a ostatnich zékladnich osobnich potieb.“ Podpora
Vv oblasti bydleni je nezabezpeCenym jedincum piistupna skrze piispévek na bydleni
(vychazi z normativnich nékladii na bydleni) nebo doplatek na bydleni (soucasti davek
pomoci v hmotné nouzi).* ®

2.4 Situace na trhu s byty ’

Béhem poslednich 15 let doslo k vyraznym zménam na trhu s bydlenim a to
zejména kvili pfechodu z administrativniho pfidélového systému k systému trznimu. Na
konci roku 2012 byl dokoncen proces deregulace ndjemného, coz se odrazilo na cendch
najemnich bytl. DoSlo ke stagnaci a v néckterych piipadech 1 ke sniZeni trzniho
najemného. Nabidka volnych bytl zacala pozvolna rist. Také byl téméf odstranén cerny
trh s byty.

N4jemné béhem roku 2013 vykazalo primérné vyssi narist nez celkova inflace.
OvSem ceny najmi bytl prostiednictvim realitnich kancelafi v pribéhu roku 2013
nékolikrat mirné klesaly. ZvySend poptavka po bytech byla ddna zejména zlepSenim
kvality nabidek bytl a lokalit bydleni.

V CR je dle sé¢itani (26. 3. 2011) celkem 4 756 572 bytd. Z toho je 86 % byti
obydlenych. Dle majitelt jedna ¢tvrtina neobydlenych bytd slouzi k rekreaci. Zhruba
56 % byt je ve vlastnictvi uzivateli bytd. Najemni bydleni tvofi podil 22,4% ze vSech
obydlenych bytl. Dalsich 3,4 % obydlenych byt je uzivano bezplatné (napt. rodinou
syna vlastnikl apod.). Najemni bydleni je nejcastéji vyuzivano ve vétSich méstech jako
nejflexibilngjsi forma bydleni. V obcich s poctem obyvatel pres 100 000 je podil
najemnich byti 33,3 %.

V ramci ekonomickych reforem probéhla privatizace statniho bytového fondu a
tim pieSel bytovy fond do majetkli obci. Obce s timto majetkem hospodati samostatné.

5 Zbyvajici ptijem po odedteni ndkladi na bydleni je mensi nez 1,5 nasobek Zivotniho minima

6 Eliska ZIKMUNDOVA. Rozdily v bytové politice se prohloubily. In: www.czso.cz [online]. 20.12.2014
[cit. 19.1.2016]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/a500416ceb

7 MPSV, Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 - 2025 [online]. Dostupné z:
http://www.mpsv.cz/files/clanky/22514/Koncepce_soc_bydleni_2015.pdf, str. 35 - 45
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Typicky rysem mezi s¢itanimi 2001 a 2011 bylo spoluvlastnictvi domt vlastniky byti.
Puvodni statni, obecni, druzstevni a podnikové byty byly prodany nebo pirevedeny do
vlastnictvi jejich uzivatelii. Obce nyni disponuji pouze 49 tisici byty, to je zhruba 2,7 %
domovniho fondu. 2 % obydlenych domi spadaji pod bytova druzstva.

Z 4 101 635 8 bytd bylo po s¢itani 29,6 % po jednom ¢lovéku, 29,5 % po dvou
osobach, 18,0 % po tfech osobach, 15,3 % po ctyfech osobach, 4,7 % po péti osobach a
V 2,9 % po Sesti a vice osobach. Z toho je jasné€ patrny trend bydleni samostatn¢. Zaroven
zde miZze nastat riziko vysokych nékladl na bydleni a energie (veSkeré nédklady hradi
pouze jedna osoba).

S rostoucim poctem malopocetnych domécnosti se dostdvame do problému
nedostatku malych bytl. Podil byt s 1 az 2 obytnymi mistnostmi je pouhych 17,7 %
z celkového bytového fondu. To vede ke skutecnosti, Ze domacnosti pouzivaji mnohem
vétsi byty, nez ve skutecnosti potfebuji. Sami jednotlivei nechtéji bydlet v malych bytech
a to je taky Casto zdrojem zvySenych finan¢nich narokii na bydleni.

Problém je také bydleni vice, néZ jedné hospodatici domécnosti v jednom byté.
Tento problém se vyskytuje u 4,6 % obydlenych bytd. To je 964 267 samostatné
hospodaticich domacnosti v 920 405 bytech.

Celkem se v CR dle s¢itani 2011 nachazi 651 937 neobydlenych byti. Zde
ptevazuji byty v rodinnych domech (70,7 %) a nad byty v bytovych domech (27,1 %).
Podil obci a statu na téchto bytech je 4,4 %. Vyuziti neobydlenych byt neni vétSinou
mozné kvuli jejich izemni poloze. Ttetina téchto neobydlenych bytl je v malych obcich
S poctem obyvatel mensich nez jeden tisic. Skoro polovina byt (46,6 %) je v obcich
s mén¢ nez dvéma tisici obyvateli. Jen velmi malé procento bytl je vhodné pro znovu
uvedeni do provozu. Pfedstavy o vyuziti téchto bytli pro osoby v bytové nouzi jsou proto
precenovany. Ciselné i procentualni hodnoty a rozdéleni dle velikosti obci je v tabulce 1.

Tabulka 1 - Obydlené byty a neobydlené byty podle velikosti skupin obci

Podil

. Obydlené neobydlenych p

Obydlené Obydlené byty . | byti ze v§ech | Neobydlené Neobydlené
byty Neobydlené o byty

byty struktura byti celkem byty
celkem - byty - struktura
celkem kumulati (obydl. i struktura s
struktura + kumulativné
vné neobydl.
_ byty)
CR celkem
K 26. 3. 2011 4104 635 100,0 100,0 651 937 13,7 100,0 100,0
V tom velikostni skupina obyvatel obce podle po¢tu obyvatel
do 199 70 143 1,7 1,7 37922 35,1 5,8 5,8
200 — 499 232 659 5,7 74 85 766 26,9 13,2 19,0
500 — 999 329 927 8,0 15,4 94 105 22,2 14,4 334
1000-1999 354 451 8,6 24,1 85 716 19,5 13,1 46,6
2 000—4999 452 510 11,0 35,1 82 961 15,5 12,7 59,3
5000-9999 360 274 8,8 43,9 52 793 12,8 8,1 67,

10 000 — 19 999 358 218 9,4 53,2 42 845 10,0 6,6 74,0
20 000 — 49 999 554 237 13,5 66,7 54 248 8,9 8,3 82,3
50 000 — 99 999 372904 9,1 78,8 31800 79 49 87,1
100 000 a vice 992 312 24,2 100,0 83 781 7,8 12,9 100,0

Zdroj: Koncepce socidlniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025

8 CSU, Vysledky s¢itani lidi, doma a byt 2011 [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/sldb
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Nejcastéjsim divodem neobyvani bytl je jeho vyuzivani k rekrea¢nim uceliim
(ttmet 66 %). Dalsim divodem neobydlenosti bylo zejména prestavba bytu a
nezpusobilost k bydleni (oba kolem 12 %). Zbylych 10 % dtvodd nebyl zjistén. Podil
neobydlenych bytl se s rostouci velikosti obce plynule snizuje. V nejmensich obcich je
tento podil Casto vySsi nez jedna tfetina, kdezto v nejvétSich méstech (vétsich jak 50 000
obyvatel) tvoii neobydlené byty jen 7,8 % bytového fondu. Je zde patrné, ze byty
Vv mensich obcich jsou pouzivany zejména k rekreaci obyvateli vétSich mést. Tento trend,
pofizovani si rekreacniho bydleni v mensich obcich, vyrazné pfibyva. Je to zapticinéno
také neschopnosti sehnat praci v pavodnim bydlisti. Po prest¢hovani za praci zlstavaji
puvodni byty prazdné a nevyuzité, poptipadé vyuzivané pouze k rekreaci.

2.5 Poti‘eby a problémy kritickych skupin v oblasti bydleni °

Osoby zafazené do kritickych skupin'® jsou zejména seniofi, zdravotné
postizeni, ale také osoby bez domova a osoby socidlné vyloucené. Tyto skupiny je potieba
vV koncepci bydleni zminit, protoze jestli nebudou pouzity spravné funkéni néstroje
koncepce bydleni, mize dojit ke vzniku nepfiznivé socidlni situace.

Se stale starnouci populaci CR vznikaji vétsi naroky na bydleni seniori.
V soudasné dobé& (po s¢itani lidu 2011) Zije v CR 1 069 505 domécnosti seniort, ve
kterych je 1 762 993 osob. Az 95 % senioru starSich 70 let bydli v bytech, zbyli vyuzivaji
prevazné ubytovaci zafizeni se socidlnimi sluzbami (domovy pro seniory, domovy se
zvlastnim rezimem).

Pro hledani novych, inovativnich a udrZitelnych feSeni v této oblasti slozi program
HELPS (Housing and Home fot the Elderly and VVulnerable People and Local Partnership
Strategies in Central Europe, 2009-2014). Resi problémy seniorti a zvla$tni zptisoby
bydleni jako ,,snizujici se mobilita, zvySujici se disabilita, riziko institucionalni izolace,
riziko osamoceni, riziko zneuziti, potfeba soukromi, uchovani autonomie, kontinuita
identity, socidlni interakce, pocit uzitecnosti, pocit bezpeci, odstranéni bariér,
spolecenska inkluze. 1!

Lze ocekavat, Ze poptavka po ubytovani seniorti v nésledujicich letech poroste a
bude potieba navyseni kapacit ubytovani pro seniory. Stavajici bytovy fond neni vhodny
zejména kvalitativnimi charakteristikami. Pfipadna rekonstrukce bytového fondu bude
velmi nakladna. Domécnosti jednotlivcil seniort je v souc¢asné dobé vice neZ ptil milionu.
Uplné rodiny seniorti tvoii podil 16 — 25 % a to zejména v mladsich vékovych skupinach.

Druhou velkou rizikovou skupinou jsou osoby se zdravotnim postizenim. Ty maji
zvlastni pozadavky na bytoveé prostory kviili jejich rozlicnym zdravotnim postizenim. Dle
analyzy CSU v roce 2013: ., (...) pozitivni jev je, Ze za Sest let se zvysil podet
bezbariérovych bytl, chranénych bytl a pocet liZek/mist v zatizenich socidlnich sluZzeb

® MPSV, Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 - 2025 [online]. Dostupné z:
http://www.mpsv.cz/files/clanky/22514/Koncepce_soc_bydleni_2015.pdf, str. 49 - 57

10 Kritické (v nékteré literatute rizikové nebo ohrozené) skupiny obyvatel v oblasti bydleni jsou hlavng
obyvatelé se zapornym rezidualnim pifijmem, seniofi, zdravotné postizeni, jednoclenné domacnosti, matky
samozivitelky (dale budu pouZivat pojem ohroZené)

11 Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025, str. 50
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0 26,8 % (0 14 536 jednotek) s nejvétsim podilem zafizeni zfizovanymi obcemi a
cirkvemi.« 12

2.5 Cile a priority bytové politiky 3

Vladni koncepce bytové politiky poukazuje na Sest slabych mist. Prvni je
nedostatecna transparentnost trhu bydleni. Zde je dulezité s rozvojem trhu koordinované
poskytovat dulezité a nezavislé informace jako spolehlivé a aktuédlni indexy cen bydleni
a najemného, regionalni mapy cen bydleni a ndjemného apod. Druhym slabym mistem je
zejména vetsim prospéchem pro vlastnické bydleni. Stavajici uprava nezajist'uje ndjemni
bydleni jako adekvatni alternativu vlastnického bydleni. Tfetim je nedostate¢né naplnéni
redistribuéni role statu v oblasti spotieby bydleni. To znamena, ze velka ¢ast podpory
smétfovala k socidlné silngj§im domacnostem a tim zvysila nerovnost ve spole¢nosti.
Dalsi je nedostatecny diiraz na rostouci nebezpeci socialni a prostorové segregace. V dobé
ekonomického rtistu chybi vhodné preventivni nastroje. Patym je nedostatecné hodnoceni
efektt nastrojii bytové politiky. A poslednim je nediislednd provazanost jednotlivych
nastroju bytové politiky. VétSina néstroji je nekoncepéni a velice roztfisténa.

Bytova politika v obdobi 2011 — 2020 bude muset ¢elit novym vyzvam oproti
minulému obdobi. A to zejména zhorSeni finan¢ni dostupnosti bydleni velké ¢asti
domécnosti, ristu cen energii, tepla a vody a z nich vyplivajici tlak na snizovani jejich
spotieby, demografické zmény spocivajici ve snizujicim se po¢tu mladych rodin a naopak
zvySujicim se poctu domacnosti star$i generace a omezené veiejné prostiedky (viz
tabulka 2).

Hlavnimi prioritami bytové politiky jsou ekonomicka ptiméfenost, udrzitelnost
vetejnych 1 soukromych financi a odpovédnost statu za vytvareni a naplnéni pravnich
podminek bydleni. Statni koncepce bytové politiky je velice naléhava zélezitost, ktera se
uz nemuze odkladat. V budoucnu by mohlo vzniknout mnoho $kod, které by uz nemusely
jit napravit. V ndasledujicim obdobi muizeme ocekavat vzrist tlaku na zvySeni
uzivatelskych a provoznich standardid prostiedi vSeobecné. MéElo by dochazet
k efektivnéj§imu kulturnimu a socialnimu prostiedi.

12 Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025, str. 56

3 MMR, Koncepce bydleni CR do roku 2020 [online].  Dostupné  z
http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402e-a8ae-1d3fhfe4 15ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-
2020.pdf, str. 100 - 110
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Tabulka 2 — Primérné spotiebitelské ceny zbozi a sluzeb za jednotlivé roky

Rok Cista Poplatek za | Vodnéa | Hnédé uhli | Teplo pro
uhrada za odvoz sto¢né (skupina A otop a
uzivani popela K¢&/m?® — sti‘edni pripravu
bytu (byt I. K¢/rok oi‘ech) teplé vody
kat. 3+1) K¢/100kg K¢/GJ
K¢&/mésic
2004 1101,31 1 368,45 42,30 177,10 350,84
2005 1216,10 1502,92 44,46 188,59 375,62
2006 1 318,66 1527,19 46,34 218,40 396,68
2007 1392,30 1 552,52 50,42 282,98 415,38
2008 1512,68 1578,91 54,76 320,04 475,06
2009 1575,43 1597,72 59,76 332,31 492,32
2010 1 602,04 1610,44 62,32 337,28 512,19
2011 1 649,00 1616,42 66,06 340,45 520,48
2012 1676,16 1632,82 73,58 336,52 563,04
2013 1 689,61 1811,91 78,56 341,20 587,48
2014 1734,75 1 801,82 82,13 331,49 590,66
2015 1736,58 1757,67 83,70 333,12 605,41

Zdroj: CSU, https.//vdb.czso.cz/vdbvo2/

Dostupnost bydleni je zékladni zplisob statu jak motivovat obCany k zajisténi si
bydleni vlastnimi silami. Pro ty, co si bydleni nedokazi zajistit sami, musi stat vytvofit
takové nastroje, aby jim byl schopen poskytnout ta¢innou pomoc. Intenzita musi vychazet
z ekonomické pfimétenosti a udrzitelnosti. To lze zatidit jen tizkou spolupraci statu
S obecnimi a krajskymi samospravami.

ZvySenim vyvazenosti podpor bytové politiky se zvysi neutralita a efektivita
systému. Zejména snizenim podpor vlastnického bydleni a zvySenim podpor v oblasti
najemniho bydleni pomiize zpruznit nabidku bytl a zarovent uméle nevyzene ceny najmu
do vyssich castek. Cilem téchto podpor jsou piijmove slabsi domacnosti.

Dal$im cilem je zvySeni dostupnosti bydleni pro cilové skupiny obyvatel.
Hlavnimi skupinami jsou socialn¢ a prostorové vylouceni a to zejména lidé na zacatku
nebo na konci profesni kariéry, lidé znevyhodnéni na trhu bydleni z hlediska své
narodnosti, rasy nebo ndbozenstvi, seniofi, zdravotn¢ postizeni, bezdomovci a ptijmove
slabé domacnosti. Nekteré z téchto skupin maji vyssi stavebné technické pozadavky na
provedeni bytl. Kvili men$im zdrojim piijmi téchto skupin je jejich schopnost
samostatné si obstarat a udrZet vyhovujici bydleni znacné¢ omezend. Nastésti se zde
zapojuje v ¢im dal vétsi mife soukromy sektor. Ten je schopen své cile realizovat
efektivnéji a efektnéji.

Energeticky naroény provoz bytil se znacnou mérou promita do ekonomického
zatizeni domacnosti (viz tabulka 2). Z celkovych vydaji na bydleni jde zhruba polovina
na provoz a energie. S nejvétsimi problémy se setkdvame u jiz vybudovaného bytového
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fondu. Je tieba vhodnymi néstroji motivovat vlastniky k zlepSeni energetické narocnosti
bytli a tim 1 ke snizeni nédkladii domécnosti. U noveé vystavénych byti je tfeba dbat na
zlepsené energetické standarty. SouCasné programy podpory snizeni nakladi zejména
zateplenim budov jsou v rezii dvou resortil. Nejsou sladéné a piekryvaji se.

Obyvatelé ve velké mitfe ocekavaji, ze pfi nahlych zivelnych pohromach stat
pomize s odstranénim Skod. Vzhledem ke stavu vefejnych financi to jiz nelze plné
ocekavat, ale pouze v omezené mife. Je proto dilezité investovat do preventivnich
opatieni a vétsim skodam tak predchazet. Prevence musi byt zakotvena jak v programech
podpory odstranéni nésledkt, tak 1 v podpofe vhodnych urbanistickych a technickych
feSenich zastavby.

Stabilita bydleni je pro kazdého spojena s potifebou bezpeci a jistoty. Zakladni tii
jistoty jsou socialni, ekonomické a prostiedi. Pfedvidatelnost prostiedi v oblasti bydleni
musi byt zajiSténa pro vSechny generace obyvatelstva, ale zejména i pro investory
zajisténim vhodnych legislativ. Nejvétsi problém ze strany statu ve smyslu stability je
nerespektovani kompetenci a zodpovédnosti.

Bytové politika nemlze byt financovana pouze ze statniho rozpoctu. Tento stav je
dlouhodob¢ neudrzitelny. Je proto potieba vice podpofit vstup soukromého sektoru do
oblasti bytové politiky bud’ samostatné, nebo formou partnerstvi s vefejnym sektorem.
Vzdy ale budou existovat lidé, kterym bude muset pomoci stat bez jejich aktivni ucasti.
Meélo by se vyuzit maximalniho usili k lepSimu vyuziti evropskych zdroji v oblasti bytové
politiky. Nejlépe pod spravou jedné organizace, bud’ Ministerstva pro mistni rozvoj, nebo
Statnim fondem rozvoje bydleni.

DalSim dilezitym cilem je sniZeni finan¢niho zatizeni celého systému. Zatim je
poskytovani finanéni pomoci plné zavislé na statnim rozpoctu. Bylo by tedy vhodné
zapojit soukromy sektor, aby do systému zavedl vlastni finance. Mélo by to pozitivni
efekt na snizeni nakladt vefejnych rozpocti. Stat by se mohl zaméfit Cisté na skupinu
nejohrozenéjsich a jim pomahat. Pro celkovou ekonomiku statu by zapojeni soukromého
sektoru mélo velky dosah zejména v obdobi ekonomické krize, kdy by zaméstnanost
Vv pribéhu vystavby dosahovala zhruba 1000 pracovnich mist na kazdou investovanou
miliardu. Pfedpokladané napliiovani investic statu je na obrdazku 4.

Pro fadné fungovani spolecnosti je zdkladnim pfedpokladem stabilni pravni
prostfedi. Nezadouci je nedostate¢nd nebo nejasna pravni uprava, ktera snizuje jistotu
vSech ucastnikt. Dlsledkem je vyrazné zhorSeni kvality prostfedi a sniZzeni dostupnosti
bydleni. Toto lze vyfesit Upravou stavebniho zédkona a souvisejicich pfedpist. Pravni
Uprava v soukromopravni oblasti ndjmu a vlastnictvi byti je zdklad pro fadné fungovani
trhu. Musi byt dostate¢na a jasné vymezit pravni vztahy mezi subjekty. VéEtSinu téchto
problémil vyfesil novy obCansky zékonik, kterym se narovnaly vztahy mezi ndjemci a
najimateli. CR je povinna respektovat pravo EU a zavadét jednotlivé akty do prava
vnitrostatniho. Tyto pfejimky musi pfisné podléhat ekonomické piiméfenosti a
udrzitelnosti vefejnych financi.

Zvysenim transparentnosti trhu bydleni pomaha stat poskytovanim nezavislych a
spolehlivych informaci. Napfiklad aktualnimi indexy vyvoje cen nemovitosti a
najemného, regionalnimi mapami cen a najemného. Je také dilezita sou¢innost s Ceskym
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statistickym ufadem, Ceskou narodni bankou a Ceskym ufadem zeméméfickyma
katastralnim a tim zvySovat spolehlivost a aktualnost informaci na trhu bydleni.

Pro spravné naplnéni vize koncepce bytové politiky je velice dulezité disledné
dodrzeni principu kompeten¢ni odpovédnosti (vymezuje kompetenéni zakon). V oblasti
bydleni je stejny problém jako v oblasti stavebnictvi, tj. roztfis§ténost kompetenci mezi
jednotlivé resorty, které vedou k chaosu a snizuji ucelnost celého systému. Tim pfispivaji
k neefektivnimu vyuzivani vefejnych financi.

Dalsim dtlezitym krokem je posileni ulohy obci v oblasti bytové politiky. Obce
jsou zejména vlastniky bytového fondu, popiipadé pienesenou piisobnosti poskytuji
pomoc formou dévek. Pro vétsi aktivitu obci chybi potiebna legislativa a hlavné finanéni
zdroje. Jestli chce stat aktivnéji zapojit obce, tak musi nejdfive vytvofit odpovidajici
ekonomické podminky.

Obrazek 4 - Napliiovani priorit stability financi
Zdroj: Koncepce bydleni CR do roku 2020

Jednim ze samoziejmych cilti bytové politiky je zvySeni kvality bydleni.
Nejzasadnéjsi skutecnosti, ze které je tfeba vychazet, je pusobeni prostiedi, ve kterém
cloveék zije. Kvalita prostiedi pro bydleni je dana zejména vnéjSim prostiedim bytu —
zivotnim prostfedim. Zde se jedna hlavné o zlepseni vizdze budov spolecné s jinymi
technickymi opatfenimi (snizeni energetické naroc¢nosti). Tim se zvySuje dostupnost
bydleni pro obyvatele. Dulezita je pfiméfena trvala ekonomicka udrzitelnost prostiedi.
Snizovanim investicniho dluhu zejména wu starych budov snizujeme
zanedbatelnost bytového fondu. Dle dostupnych udajii je potieba zhruba 500 miliard
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korun na pfeménu bytového fondu do obstojného stavu. Je tieba volit vhodné nastroje
Kk motivaci soukromych vlastniki nemovitosti k jejich rekonstrukcim a tim snizit
energetickou naroc¢nost budov. Jestli se nezlepsi technicky stav budov, tak u nékterych
hrozi jejich destrukce.

Kvalita architektonického a urbanistického feSeni je izce spojena s hodnotami
krajiny. Pro zvySeni kvality prostfedi je potfeba aktivni Gi€ast statnich i samospravnich
instituci pouzivajici prostfedky z vefejnych rozpoctii nebo z fondit EU. Uptednostiiuji se
udrzitelna, hospodéarna a kvalitni urbanisticka a architektonicka feseni.

Zvysenim kvality Zivotniho prostiedi je trvalym vetfejnym zdmérem. Velka Cast
populace Zije na sidliStich vybudovanych v sedmdesatych letech minulého stoleti. V té
dobé se neptedpokladalo s ménicimi se trendy Zivota a ekonomickymi podminkami. Je
potieba postupna regenerace rezidencnich oblasti véetné podpory prevence kriminality.
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3 Nastroje, formy a instituce realizujici podpory pro bydleni

V této kapitole jsou jednotlivé nastroje a formy podpory bydleni rozd€lené dle
jednotlivych instituci. Hlavnimi institucemi podporujici bydleni jsou: Ministerstvo pro
mistni rozvoj (MMR) a Statni fond rozvoje bydleni (SFRB), Ministerstvo Zivotniho
prostiedi (MZP), Ministerstvo prace a socialni véci (MPSV), Ministerstvo financi (MF).

3.1 Ministerstvo pro mistni rozvoj
Piredbézné rozdéleni alokaci podprogramt pro rok 2016 jsou znazornény
v tabulce 3.

Tabulka 3 - Alokace podprogramtt MMR

Nazev podprogrami Piedpokladany

rozpocet v tis. K¢
Regenerace sidlist’ 40 000
Podporované byty Pecovatelsky byt 130 000
Vstupni byt 70 000
Komunitni dim seniort 200 000
Olovéné rozvody 10 000
Bytové domy bez bariér 35 000
Celkem 485 000

Zdroj: Program podpory bydleni 2016, MMR

3.1.1 Regenerace sidlist’ 2016

Cil podpory je zejména pieména méstskych sidlist’ na vicetucelové celky a
vSestranné zlepseni jejich obytného prostiedi. Hlavnim parametrem podprogramu
je plocha v m? a pocet bytii v regenerované &asti sidliité (tj. ucelena &ast izemi
obce zastavéna bytovymi domy Vv obdobi od roku 1945 do 1990 s nejméné 150
byty). Ptijemcem této dotace je obec.

Uznatelné prace zahrnuji vystavbu a rekonstrukci dopravni a technické
infrastruktury v€etné sanace ¢i vybudovani mistnich komunikaci a cyklistickych
stezek vCetné feSeni bezpecnosti (retardéry, protihlukové stény apod.). Daéle
upravu vefejnych prostranstvi, sanace stavajicich a zfizeni novych détskych hiist
a odpocinkovych ploch, kontejnerového stani, upravy a budovani vefejnych
sportovnich a rekreacnich ploch.

Vyse ucelové dotace na realizaci vybranych akci mulze cinit 70 %
rozpoc¢tovych ndkladi. Celkem je v tomto programu alokovano 40 mil. K¢.

3.1.2 Podporované byty 2016 *°

Cilem podpory je vznik podporovanych bytd na tizemi CR slouZicich
k poskytovani socialniho bydleni pro osoby v ekonomicky neaktivnim véku.
Zejména pro seniory a osoby se ztizenym piistupem k bydleni v disledku

14 117D0620 Regenerace sidlist 2016. Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015, 1-2 s.
15 117D0640 podporované byty 2016, Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015, 1-2 s.
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zvlastnich potieb (v€k, zdravotni stav nebo socialni okolnosti jejich zivota).
Parametrem programu je pocet nové vzniklych podporovanych byti
(Pecovatelskych byt, Vstupnich bytd, bytd v Komunitnim domé seniorii a
novych Komunitnich domi). Pfijjemcem této dotace je pravnickd osoba vcetné
obci.

Dotace Ize dosahnout novostavbou bytovych domd, stavebnimi Gipravami,
pti kterych vzniknou nové byty, nastavbami nebo piistavbami, pokud pii nich
vzniknou nové byty, stavebnimi Upravami bytu nezpisobilému k bydleni, koupi
bytové jednotky nebo vydrazenim bytu ve vetejné drazbé.

Podpora je ve form¢ investi¢ni dotace na konkrétni investicni akci, jejimz
cilem je vystavba nebo potizeni bytu za icelem vzniku podporovaného bytu. Vyse
dotace se vypocte jako soucin poctu podporovanych bytl, na které je zddana
dotace. U vystavby pecovatelského nebo vstupniho upravitelného bytu cini
finan¢ni ¢astka maximalné 600 tisic K¢ na jeden byt. Pro vystavbu Komunalnich
domi pro seniory je maximalni finanéni ¢astka 600 tis. K& na jeden byt. Jde-li 0
vystavbu vstupniho bytu, jedna se o ¢astku 550 tis. K¢ na jeden byt. Jedna-li se o
potizeni bytu, je finan¢ni ¢astka stanovena na jeden byt 80 % nizsi ceny z hodnoty
drazby a hodnoty odhadu znalcem, nejvyse vSak 400 tis. K¢ na jeden byt. Celkem
jsou v tomto programu alokovany: na Pecovatelské byty 130 mil. K&, na Vstupni
byty 70 mil. K¢ a na komunitni domy seniortt 200 mil. K¢.

3.1.3 Olovéné rozvody 16

Cilem podprogramu podpory je zkvalitnéni bytového fondu sniZenim
obsahu olova v pitné vodé. Toto vychazi ze zavazku Ceské republiky zajistit
implementaci pravnich predpisit Evropskych spolecenstvi v oblasti zivotniho
prostiedi. Jde ptedevSim o sniZeni obsahu olova v jednom litru pitné vody na
maximalni hodnotu 10 pg. Hlavnim parametrem je pocet bytovych jednotek, u
kterych byla provedena vyména domovnich olovénych rozvodl. Piijemcem
dotace je vlastnik nebo spoluvlastnik domu.

Podpora se poskytuje ve formé ucelové dotace na vymeénu vSech
domovnich olovénych rozvodl vody, a to nejvyse ¢astkou 20 tis. K& na jeden byt
vV domé. Celkem je na tento program alokovéano 10 mil. K¢&.

3.1.4 Bytové domy bez barier ’

Cilem je zkvalitnéni bytového fondu odstranénim bariér pii vstupu do
domu a do vytahu, vystavbou vytaht v domech, které jim nejsou vybaveny a u
kterych jsou k tomu stavebné technické piedpoklady. Parametry jsou pocet
bytovych domt, ve kterych byly odstranény bariéry pii vstupu a do vytahu. Pocet
bytli, ve kterych byl instalovan novy vytah Pocet novych bytovych jednotek
S noveé vytvofenym bezbariérovym piistupem. Piijemcem dotace je vlastnik nebo
spoluvlastnik bytového domu.

16 117D0650 Olovéné rozvody, Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015, 1 s.
7 117D0660 Bytové domy bez bariér, Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015, 1-2 s.
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Pro ucely této dotace musi mit bytovy diim alespoii Ctyii nadzemni podlazi,
nedisponuje vytahem nebo neumoziuje bezbariérovy ptistup k vytahu.

Podpora je poskytovana formou ucelové investi¢ni dotace na realizaci
projektu, jehoz cilem je odstranéni bariér v piistupu do domu a k vytahu a na
instalaci nového vytahu. Dotace je maximalni vysi 50 % nakladi na realizaci a to
konkrétné: 200 tis. K& na bezbariérovou Gpravu pristupu do bytového domu a
k vytahu, 800 tis. K¢ na vystavbu vytahu pro jeden vchod bytového domu a 1 000
tis. K¢ na vystavbu vytahu a zaroven bezbariérovych uprav pfistupu k nému.
Celkem je v tomto podprogramu alokovani 35 mil. K¢.

3.2 Statni fond rozvoje bydleni

Ptedbézné rozdéleni alokaci podprogramii pro rok 2016 jsou zndzornény
v tabulce 4. Ostatni podprogramy jsou feSeny formou uvéri a konkrétni alokace
finan¢nich prostfedkd se na né nevztahuji.

Tabulka 4 - Alokace podprogramti SFRB

Nazev podprogramii Piredpokladany rozpocet v tis. K¢
Program 600 100 000
Vystavba ndjemnich byt 300 000
Program 150 100 000
Panel 2013+ 630 000
Vystavba ndjemnich bytl 300 000
Celkem 1430 000

Zdroj: Programy, SFRB (http://www.sfrb.cz/programy)

3.2.1 Program 600 '8

Cilem tohoto programu je vyuziti prostiedkd ze SFRB formou uvért
poskytovanych na poftizeni obydli osobam mladsSich 36 let pecujicich o dité do 6
let. Pofizenim se rozumi novostavba rodinného domu, vestavba, nastavba nebo
piistavba bytii nebo zména jiné Casti na obydli. Dale koupi obydli nebo ptevodu
druzstevniho podilu. Zadatel musi byt dostate¢né zaji§tén, nesmi mit evidovan
nedoplatek u organd Finanéni spravy CR, pofizované obydli nesmi byt
V zaplavovém uzemi a uvér nelze poskytnout opakované jednomu zadateli.

Urokovou sazbu Ize sjednat jako fixni na dobu 5 let a jeji vyse je stanovena
vyssi nejméné o 1, maximalné vSak o 2 procentni body od zékladni referencni
sazby Evropské unie. Uvér se poskytuje do maximalni vyse 50 % skutednych
nakladii na vystavbu, 50 % ceny sjednané nebo ceny zjisténé¢ podle ocenéni
majetku, je-li cena jina nez sjednana. Soucet uvérd poskytnutych touto dotaci a
poskytnutych jinou osobou na pofizeni t¢hoz obydli miiZze byt maximalné 90 %
skuteénych naklada. Uvér se poskytuje minimalné 50 tis. K&, maximalné 600 tis.

18 Narizeni viady ¢. 100/2016 Sb.,
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K¢&. Rozpocet tohoto programu na rok 2016 je stanoven na 100 mil. K¢&. Program
nelze kombinovat s jinymi dotac¢nimi tituly.

3.2.2 Vystavba najemnich byt 1°

Cilem tohoto programu je poskytnuti finan¢nich prostiedku ze SFRB
formou Uvéru na vystavbu najemnich bytd na Gzemi CR. A to konkrétné na
novostavbu bytl,, stavebnimi Upravami nebytovych prostori na bytoveé,
stavebnimi Upravami, pii nichz vzniknou nové byty a rozdélenim stavajicich bytu.

Uvér lze poskytnout splnénim podminek vlastnictvi pozemku, budovy
nebo bytu, ktery bude slouzit pro nové byty a musi byt v souladu s finan¢nim
projektem a dostate¢né zajistén zastavnim pravem. Podlahova plocha nového bytu
musi byt minimalné 25 m?, ale maximaln& 90 m?.

Vyse urokové sazby nesmi byt nizs§i nez zakladni sazba Evropské unie a
muze byt niz§i nebo se rovna referenéni sazbé Evropské unie zvySené o prislusnou
rizikovou prirazku. Vyse uvéru nesmi presdhnout 90 % vydaji rozhodnych pro
uréeni vyse uvéru. Cast ceny pozemku nesmi piesdhnout 10 % vydajt
rozhodnych. Rozpocet programu na rok 2016 ¢ini 300 mil. K¢.

3.2.3 Program 150 2°

Cilem tohoto programu je vyuziti prostitedkd ze SFRB formou uvért
poskytovanych nckterym osobam mladSich 36 let, jejichz byt byl poskozen
povodnémi a ke kryti ¢asti ndkladli spojenych s modernizaci bytu. Modernizaci se
rozumi stavebni upravy nebo udrZovaci prace na bytovém nebo rodinném domé,
pokud je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi Zadatele, bytového druzstva nebo
spole¢nych ¢asti domd.

Uvér Ize poskytnou zadateli, ktery nedosahl 36 let nebo manzeltim, z nichz
jeden je mladsi 36 let. Uvér lze poskytnou do vyse 150 tis. K& a to na dobu
maximaln¢ 10 let s ro¢ni trokovou sazbou 2 %. Rozpocet programu na rok 2016
¢ini 100 mil. K¢.

3.2.4 Program Jessica 2

Program nabizel dlouhodobé nizkourocené uvéry na rekonstrukci nebo
modernizaci bytovych domil a to az do vyse 90 % na dobu 30 let. Byl urcen pro
vSechny vlastniky bytovych domu. Celkové naklady Cinily 550 mil. K¢, z toho
bylo vyclenéno 50 mil. K¢ pro mésta a neziskové organizace. Program byl
ukoncen k 31. 12. 2015.

3.2.5 Uvéry na opravy a modernizace domi (Panel 2013+) 22
Cilem tohoto programu je vyuZiti prostfedkit ze SFRB formou tvérh
poskytovanych pravnickym a fyzickym osobam na opravy a modernizace domi.

19 Narizeni viady ¢. 284/2011 Sb.,
2 Narizeni viady ¢. 28/2006 Sh.,

2 Narizeni komise EU ¢. 651/2014
22 Narizeni viady ¢. 468/2012 Sb.,
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Domem je budova s nejméné ¢tyfmi samostatnymi byty, ve kterych vice nez
polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkiim na trvalé bydleni. Na tentyz
druh opravy miize byt vér poskytnut pouze jednou a neposkytuje se na ¢innosti,
na které byla poskytnuta podpora ze statnich nebo evropskych zdrojt. Dlraz se
klade na ucelné uziti finan¢nich prostiedkd.

Vyse urokové sazby nesmi byt nizS§i nez zakladni referencni sazba
Evropské unie a vyse ivéru nesmi prekrocit 90 % rozpoctovych nakladi na opravy
nebo modernizaci domu. Fixace urokové sazby je na celou dobu splaceni a to az
na dobu 30 let. Rozpocet na rok 2016 ¢ini 630 mil. K¢.

3.2.6 Program Zivel 23

Cilem tohoto programu je vyuziti prostitedkd ze SFRB formou uvért
poskytovanych pravnickym a fyzickym osobdm na obnovu obydli postizeného
Zivelni pohromou. Zivelnd pohroma je situace vznikla v dusledku ptisobeni
ptirodnich sil, pokud byl vyhlasen krizovy stav podle krizového zakona (Zékon ¢.
240/2000 Sb.), nebo tieti stupen povodnoveé aktivity podle vodniho zékona (Zakon
¢. 254/2001 Sb.).

Uvér Ize poskytnout osobé, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem
postizenych Zivelnou katastrofou do 2 let od data poskozeni. Uvér se poskytuje do
maximalni vySe 90 % néakladd na opravu, v ramci realizace protipovodiiovych
opatieni do maximalni vyse 70 %. Urokova sazba je fixni po dobu splaceni avéru
a to ve vysi zékladni referen¢ni sazby Evropské unie, minimalné¢ vSak ve vysi 1 %
p. a. Minimalni vyse Gvéru je 30 tis. K¢, maximalni 300 tis. K¢ na jeden byt. Pro
realizaci protipovodiiovych opatieni je maximalni vySe 200 tis. K¢ na byt a 500
tis. K¢ na spole¢né prostory domu.

Jde-1i o0 Givér na vystavbu je maximalné do 80 % ceny obydli, tj. 2 500 tis.
K¢&. Urokova sazba je fixni po dobu 5 let v minimalni vysi 2 %.

Jde-li o uvér na potizeni obydli je maximalné 80 % ceny a to do 1 500 tis.
K¢&. Urokova sazba je fixni po dobu 5 let v minimalni vysi 2 %.

3.2.7 ZaruKky na splaceni avérd na vystavbu najemnich byt 2

Cilem tohoto programu je thrada zavazka plynoucich z ruceni za Cast
nesplacené jistiny uvéru poskytnutého pravnicke nebo fyzické osobé z prostiedkil
SFRB ke kryti ndkladi spojenych s vystavbou najemnich bytii a s vystavbou
infrastruktury obcemi pro bytovou vystavbu. Uelem tohoto programu jsou
novostavby bytovych domti, nastavby nebo ptistavby bytovych domi a stavebni
upravy bytovych domd.

Ruceni lze zajistit nejdéle na dobu 40 leta to nejvyse ze 70 % nesplacené
jistiny avéru. Nesplacena ¢ast jistiny, za kterou je ru¢eno nesmi piekrocit 1 500
tis. K& anebo 1 800 tis. K¢ je-li soucasti této vystavby i technicka infrastruktura
obce. Ruceni lze zajistit pouze na Uveér poskytnuty bankou nebo poboc¢nou

23 Narizeni viady ¢. 319/2014 Sb.,
24 Narizeni viady ¢. 370/2004 Sb.,
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zahrani¢ni banky ke kryti ndkladd spojenych s vystavbou nebo infrastrukturou
obce pro vystavbu.

3.2.8 Uvéry na modernizace byti pro obce

Cilem tohoto programu je poskytnuti avéra obcim z prostiedktit SFRB ke
kryti Gasti nakladdi spojenych s opravami a modernizacemi bytda. Uvér lze
poskytnout obci, je-li zfizen penézni fond, jehoZ prostiedky jsou edeny na
zvlastnim uctu v bance a jsou urCeny pro opravy a modernizaci bytd. Do
uveérového fondu se prevadi prosttedky z avéru poskytnutého SFRB a vlastni
prostiedky a jsou vydana pravidla pro vyuziti prostfedkt uvérového fondu.

Na opravy nebo modernizaci bytl se pouZije nejméné 50 % finan¢nich
prostfedkil z jinych zdroji nez z SFRB. Urokova sazba tivéru &ini 3 % roéné, lhiita
splatnosti je 10 let. Uroky z Givéru hradi obec vzdy do konce kalendainiho &étvrtleti
na ucet SFRB. Obec je povinna poskytnout minimalné 20 % uvérovych prostiredki
ostatnim vlastnikiim bytového fondu na uizemi obce.

3.2.9 Zkraceni vazaci doby 26

Cilem tohoto programu je nahrazeni pivodniho nafizeni, kdy byly obce
vazany po dobu neurcitou na vystavbu pro ptijmoveé vymezené osoby. Tato doba
se zkracuje na 30 let od pravomocného kolauda¢niho rozhodnuti. 2’

Dale na vystavbu byt pro fyzické osoby postizené povodnémi. Zde
miizou obce Zadat po 10 letech od pravomocného kolaudaéniho rozhodnuti. 28

A na vystavbu ndjemnich obecnich bytii kdyZ nebyla dotace poskytnuta na
dim s pecovatelkou sluzbou. Zde mulZou obce Zadat po 10 letech od
pravomocného kolaudaéniho rozhodnuti.

3.2.10 Vystavba najemnich byt 2°

Cilem tohoto programu je poskytnuti uvérii obcim, fyzickym a pravnickym
osobam z prostiedktt SFRB na podporu vystavby ndjemnich byt. Ugelem tohoto
programu je novostavba najemnich bytli, ndstavba, ptistavba a stavebni upravy,
kterymi vzniknou najemné byty. Déle uprava bytl na bezbariérové bydleni.
Pozemek nebo stavba musi byt ve vlastnictvi Zadatele.

Vyse uroki je 2 % p. a. v piipade¢ realizace ndjemnich bytl pro seniory a
zdravotné ¢i socidlné ohrozené skupiny. Vyse urokt pro ostatni skupiny je 3,5 %.
Fixaci 1ze nastavit po celou dobu splaceni a to az na 30 let. Rozpocet pro rok 2016
¢ini 300 mil. K¢.

2 Narizeni viady ¢. 396/2001 Sb.,
2 Narizeni viady ¢. 481/2000 Sb.,
21 Narizeni viady ¢. 146/2003 Sb.,
28 Narizeni viady ¢. 104/2003 Sb.,
2 Narizend viady ¢ 284/2011 Sb.,
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3.3 Ministerstvo Zivotniho prostiredi
Ptedbézné rozdéleni alokaci podprogrami pro rok 2016 zatim nejsou zvetejnény.
Do konce roku 2021 se rozd¢li cca 27 mld. K¢.

3.3.1 Nova zelena usporam 3°

Cilem programu je postupné snizovani energetické naro¢nosti rodinnych a
bytovych domt. Dotace se vztahuje na zatepleni obalky budovy a to zejména na
vyménu oken a dvefi, zatepleni obvodovych stén, stiechy, stropti a podlah, na
vystavbu rodinnych domi s velmi nizkou energetickou narocnosti a na efektivni
vyuziti zdroja energie.

Do programu se bude mozné hlasit do 31. 12. 2021. Alokace finan¢nich
prostfedkd budou dle aktualniho prodeje emisnich povolenek. Dotace v oblasti
bytovych domt je stanovena na maximalni vy$i 30 % z tadné doloZenych
zpusobilych nakladi u rodinnych domd na maximalni vys$i 50 % z tadné
dolozenych zptsobilych nakladd. Béhem celého obdobi se rozdé€li zhruba 27 mld.
K¢.

3.4 Ministerstvo prace a socidlnich véci

3.4.1 Prispévek na bydleni 3*

Piispévek na bydleni piispiva na kryti nakladti na bydleni rodindm c¢i
jednotliveiim s nizkymi ptijmy. Narok na piispévek ma vlastnik nebo najemce
bytu a zéroveinl je v ném piihlaSen k trvalému pobytu. Jeho néklady na bydleni
piesahuji soucin castky rozhodného ptijmu v rodin€ a koeficientu 0,3 (0,35 pro
Prahu) a zaroven tento soucin neni vyssi nez ¢astka normativnich nékladi na
bydleni.

Néklady na bydleni se stanovi jako jejich priimér za piedchozi ¢tvrtleti. Do
nakladl se zapocitdvaji uhrazené a dolozené naklady na bydleni pokud rodina
Vv byté¢ v rozhodném obdobi zila, 80 % prislusSnych normativnich nakladi na
bydleni za kazdy mésic pokud v rozhodném obdobi nebo po jeho Cast nezila a
naklady na bydleni uhrazené v plvodnim byté, pokud jim byl poskytovan
ptispévek na bydleni. Normativni naklady jsou uvedeny v tabulce 5.

Vyse ptispévkll na bydleni za kalendaini mésic ¢ini rozdil mezi
normativnimi néklady na bydleni a rozhodnym piijmem rodiny vynasobenym
koeficientem 0,3 (0,35 pro Prahu).

Priklad ptispévku na bydleni: ,,Manzelé Novotni bydli ve viastnim byté v
Plzni. Jejich syn md rok a pul. Pani Novotna pobira pouze rodicovsky prispévek
ve vys$i 7 600 K¢. Pan Novotny ma mesicni cistou mzdu 10 000 K¢. Rodina pobira
pridavek na ditée 500 K¢. Naklady na bydlent cini 9 200 K¢. Ma rodina narok na
prispévek na bydleni? Vypocet: Naklady na bydleni rodiny Novotnych ve vysi

30 Smeérnice MZP ¢. 2/2015 o poskytovani financnich prostiedkii z programu Nova zelend tispordam od roku
2015

31 Mgr. Katetina JIRKOVA. P¥ispévek na bydleni. In: portal.mpsv.cz [online]. 6. 1. 2016 [cit. 12. 4. 2016].
Dostupné z: https://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni
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9 200 K¢ presahuji 30 % prijmii rodiny. Prijmy rodiny jsou 18 100 K¢ (7 600 K¢
+ 10 000 K¢ + 500 K¢). 30 % z rodinnych prijmiije 5 430 K¢ (30 % %18 100 K¢).
Soucasné 30 % prijmii rodiny Novotnych neni vyssi nez cdstka normativnich
nakladii na bydleni (tj. 9 131 K¢). Rodina Novotnych ma tedy narok na prispévek
na bydleni. Vyse prispévku na bydleni bude 3 701 K¢& (9 313 K¢ —5 430 K¢).« 32

Tabulka 5 — Normativni néklady na bydleni pro najemni byty

Pocet osob | Normativni ndklady na bydleni pro najemni byty platné od 1.

v rodiné 1.2016 do 31.12. 2016 podle poctu obyvatel obce v K¢ mési¢né
Praha Vice nez |50 000 - |10 000 - | Do9999

100 000 99 999 49 999

Jedna 7731 6 146 5858 4 996 4811

Dvé 11114 8 945 8 551 7372 7119

Tri 15114 12 277 11726 10 220 9890

Ctyfi a | 18947 15 526 14 905 13 046 12 648

vice

Zdroj: Ministerstvo prace a socidlnich véci

3.5 Ministerstvo financi

3.5.1 Stavebni spofeni 3

Ministerstvo je opravnéno provadét pouze kontrolu zéalezitosti tykajicich
se dodrzovani podminek pro poskytovani statni podpory stavebniho spoftent,
stanovenych zdkonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni.

Statni podpora ptislusi fyzické osobé¢ a je ve vysi 10 % z uspotfené Castky
v piisluiném kalendainim roce, maximalné viak 20 tis. K&. Castka presahujici
maximalni hranici se pfesouva do dal$iho roku, pokud je to uvedeno ve smlouvé.

V CR aktualné piisobi pét stavebnich spofitelen, a to: Raiffeisen

stavebni spofitelna a.s., Modra pyramida stavebni spofitelna a.s, Ceskomoravska
stavebni spofitelna a.s., Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. a Stavebni spofitelna
Ceské spofitelny, a.s.

32 petr GOLA. Jak vysoky je piispévek na bydleni?. In: www.finance.cz [online]. 7. 3. 2013 [cit. 20. 5.
2016]. Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/381792-jak-vysoky-je-prispevek-na-bydleni/

33 Zakon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni

31



4 Tendence v rozvoji bytové vystavby

V této kapitole jsou rozvojové tendence bytové vystavby dle odborné literatury.
Je zde cileno na ohrozené skupiny obyvatel a nasledné simulace opatieni pro uspokojeni
potieb téchto obyvatel.

4.1 Definovani ohroZenych skupin obyvatelstva

Jak uz bylo zminéno v kapitole 2.5, Ize v soucasnosti detekovat né€kolik
ohrozenych skupin obyvatelstva.

Jednou z nich, a v budoucnu asi nejvyznamnéjsi, jsou seniofi. Jak muzeme
vidét v obrazku 5, v uvazovaném obdobi do roku 2100 se snizi pocet déti ve véku
0—14 letz 1,6 na 1 milion, sniZi se pocet obyvatel v produktivnim véku z 7,2 na
4,2 milionu a zvedne se pocet seniort starSich 65 let z 1,7 na 2,5 milionu. Nejvétsi
pocet seniort je predpokladan zhruba kolem roku 2055 a to 3,2 milionu. V té dobé
bude v CR asi 9,5 milionu obyvatel. Z toho vyplyva, Ze osob starsich 65 let bude
zhruba 30,4 % oproti 18 % v soucasnosti. Praimérny vék obyvatelstva se zvysi ze
soucasnych 41,2 na 49,9 roku, jak je patrné z obrazku 6.

Ocekavany vyvoj poctu obyvatel podle hlavnich vékovych skupin

do roku 2101
(stifednivarianta projekce; K1.1.)
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Pramen: Projekce obyvatelstva GR do roku 2100, Cesky statisticky 0fad, &ervenec2013
Obrazek 5 — Graf o¢ekdvaného vyvoje poctu obyvatel podle hlavnich vékovych skupin

Dalsi ohrozenou skupinou obyvatel jsou obecné¢ mladi lidé hledajici
bydleni, osaméli rodi¢e s détmi (zejména matky samozivitelky) a domacnosti
s jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem (Zeny na matetské dovolené s partnery,
domacnosti s jednim nezaméstnanym apod.). Pro tyto skupiny je vhodné ve
stavajicim fondu vytvofit prechodné bydleni, tzv. startovaci byty.

Mezi ohrozené skupiny samoziejmé patii domacnosti nezaméstnanych,
domécnosti nizko-kvalifikovanych, etnické menSiny, migranti, uprchlici a

3 Projekce obyvatelstva CR do roku 2100, CSU, &ervenec 2013
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bezdomovci. Témto skupinam je potieba zajistit zvlastni typ bydleni (garantované
nebo vicestupiiové) pro jejich bezproblémovou integraci do bézného bydleni.

Posledni skupinou jsou télesn¢ zdravotné postizeni a mentalné zdravotné
postizeni. Zde jsou kladeny vétsi naroky na dispozice byt a proto je také potieba
upravit ¢ast souasného bytového fondu pro jejich specialni potieby. *

Ofekavanyvyvoj prumérného véku obyvatel do roku 2101
{stiednivarianta projekce; k1.1.)
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Pramen: Projekcs obyvatelstva GR do roku 2100, Gesky statisticky ifad, fervenec2013
Obrazek 6 — Graf oekavaného vyvoje primérného véku obyvatel do
roku 2101
4.2 Bydleni seniori *°

Seniorska problematika se stdva velmi diskutovanym tématem. Zajisténi
kvalitnich a vhodnych podminek pro Zivotni styl, zdravotni a socialni péci a
dustojné podminky seniort je jednim z nejvétsich problémt nasi doby. Z pohledu
gerontologie 1ze rozdélit seniory do dvou hlavnich charakteristickych kategorii:
senior 65 a vice let (65+) a senior 80 a vice let (80+). Kazd4 kategorie ma jiné
pozadavky. Senior 65+ se pii svém odchodu do dichodu zabyvéa spise
ekonomickymi aspekty, kdezto senior 80+ spiSe zdravotnimi aspekty, zejména
sniZenou mobilitou a sobé&stacnosti.

Pro podporu seniord 80+ jsou hlavni tendence v oblasti fyzické
dostupnosti bydleni. Pro tyto byty musi seniofi spliiovat minimalné 1. stupen
zavislosti (stupné zavislosti v tabulce 6, jedna se stupné zavislosti stanovené
zakonem®’). Jedna se o upravitelné byty. To znamena, Ze jsou bez jakychkoli

% GOLLER, Stanislav, Zita PROVST]VEJOVSKA a Lucie BROZOVA. Bytova politika a limity reprodukce
bytového fondu. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uceni technické v Praze, 2009. ISBN 978-80-01-04419-3.

% LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Bytova politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. Studijni texty.
ISBN 978-80-7419-068-1. 128-146s.

87 Zakon €. 108/2006 Sb., O socialnich sluzbach
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dalsich stavebnich uprav vhodné pro osoby s omezenou schopnosti pohybu a
orientace. Dale jsou to byty zvlaStniho urceni, které jsou s pecovatelskou sluzbou
nebo s komplexnim vybavenim pro zdravotné postizené (pfiblizné ceny socialnich
sluzeb v tabulce 7, jedna se o primérné ceny, které sleduje sdruzeni Osobni
asistence po celé CR a kazdy rok na svém webu www.osobniasistence.cz tyto ceny

zvefejiuje).

Tabulka 6 - Vyse ptispévku podle stupné zavislosti

Stupen zavislosti Bezmocnost Pocet iikoniit | Castka/mésiéné
| —lehka Castecna 13-18 800 K¢
Il — stfedn¢ tézka pievazna 19-24 4 000 K¢
Il — Tézka uplna 25-30 8 000 K¢
IV - Uplna 31-36 12 000 K&

Zdroj: www.osobniasistence.cz

Tabulka 7 - Ceny socialnich sluzeb

Druh sluzby Sluzba Cena

Pecovatelska sluzba Skutecny spotfebovany Cas 130 K¢&/hod
Poskytnuti celodenni stravy 170 K&/den

Poskytnuti obédu 75 K¢&/den

Dovoz jidla 30 K¢/tkon
Velky nakup 115 K¢/ukon

Kg pradla 70 K¢&/ukon

Privodcovské a predCitatelské sluzby | Skutecny spotifebovany ¢as 130 K¢&/hod
Odlehc¢ovaci sluzby Skute¢ny spotfebovany Cas 130 K¢&/hod
Celodenni strava 170 K&/den

Obéd 75 K¢/den

Celkem za ukony 210 K¢/den

Centra dennich sluzeb Skutecny spotfebovany Cas 130 K¢&/hod
Poskytnuti celodenni stravy 170 K¢&/den

Poskytnuti obédu 75 K¢&/den

Denni stacionate Skute¢ny spotfebovany Cas 130 K¢/hod
Poskytnuti celodenni stravy 170 K¢/den

Poskytnuti obédu 75 Ké/den

Tydenni stacionate Celkem za tkony 210 K¢/den
Poskytnuti celodenni stravy 170 K¢&/den

Poskytnuti obédu 75 K&/den

Domov pro seniory Celkem za ukony 210 K¢&/den
Poskytnuti celodenni stravy 170 K¢/den

Poskytnuti obédu 75 Ké&/den

Domovy se zvlastnim rezimem Celkem za tkony 210 K¢/den
Poskytnuti celodenni stravy 170 K¢&/den

Poskytnuti obédu 75 K&/den

Chranéné bydleni Skutecny spotiebovany Cas 130 K¢/hod
Celodenni strava 170 K¢/den

Obéd 75 Ké&/den

Celkem za ukony 210 K¢&/den
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Druh sluzby Sluzba Cena

Socialni sluzby ve zdravotnickych Celodenni strava 170 K¢&/den
zafizenich ustavni péce Obed 75 K¢&/den
Celkem za ukony 210 K¢&/den
Azylové domy Skutecny spotfebovany Cas 130 K¢&/hod
Skute¢ny spottebovany ¢as 100 K¢/hod

—rodina s ditétem
Celodenni strava 170 K&/den
Obeéd 75 K¢&/den
Dtim na pil cesty Skutecny spotifebovany Cas 130 K¢&/hod
Sluzby nasledné péce Celkem za ukony 170 K&/den
Celodenni strava 170 K¢/den
Obed 75 K&/den
Socialng terapeutické dilny Celodenni strava 170 K¢&/den
Obéd 75 K¢/den
Terapeutické komunity Celkem za ukony 180 K¢/den
Celodenni strava 170 K&/den
Obed 75 K&/den
Socialni rehabilitace Celkem za ukony 210 K¢/den
Celodenni strava 170 K¢/den
Obéd 75 K¢/den
Skutec¢ny spotiebovany Cas 130 K¢&/hod

Zdroj: www.osobniasistence.cz

Pro podporu seniori 60+ jsou hlavni tendence v oblasti finan¢ni
dostupnosti bydleni. Tato podpora je zejména formou ptispévku na bydleni nebo
doplatku na bydleni. Je potfeba hledat feSeni pro jednoclenné domdcnosti
VvV pfiméfeném byté za pfiméfené naklady. BohuZel toho nelze dosdhnou hlavné
tim, ze velké mnozstvi seniori nema ochot use st€hovat z mista, kde dlouha 1éta
zili a maji K nému citovy vztah. Ani nova vystavba nefesi tento problém, protoze
nejsme schopni uspokojit kapacitné ani finanéné€ stoupajici trend poptavky.

Dalsim konceptem bydleni je tzv. celoZivotni bydleni. Hlavnim
strategickym cilem této koncepce je zajistit pln¢ adaptibilni a univerzalni bydleni
pro vSechny generace v oblasti nové bytové vystavby. Jedna se o sadu technickych
imperativii pro novou bytovou vystavbu, které zlepsi piistup obyvatel do bytovych
domt a jejich dalSich podlazi. Takto vytvofené domy jsou vhodné pro kazdého
obyvatele nehledé¢ na pohlavi, v€k ani zdravotni stav. Hlavni technické poZzadavky
pro splnéni principu celozivotniho bydleni jsou:

- piistupnost vn¢jsiho prosttedi bytového domu

- bezbariérové vstupni prostory bytového domu

- domovni vybaveni v dostupné vzdalenosti

- chodbové prostory maji zvySenou prichodnost

- ptistupnost jednotlivych podlazi vytahem

- variabilni dispozice jednotlivych bytl

- dostate¢na Sika dvetnich vstupi do byt

- vhodné piidorysné velikosti obytnych mistnosti

- snadno pfistupné hygienické prostory
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- sténové konstrukce dostate¢né nosné pro podpiirnd madla a opérné
pomitcky

- vyplné otvorl ve vhodné vysSce

- ovladaci prvky technického vybaveni v dostupné vysce

Témito opatfenimi se zvysi flexibilita a variabilita bytovych jednotek pro
vSechny vékové kategorie a jejich pozadavky.

4.3 Startovaci bydleni %

Problematika bydleni a jeji dostupnost pro mladé lidi je velmi dulezitym
faktorem. Pro planovani rodiny se predpoklada zajisténé samostatné dlouhodobé
bydleni. Je zde realny ptedpoklad, ze pii zvySeni dostupnosti bydleni pro mladé
bude i celorepublikové vétsi porodnost. V situaci, kdy zazivame obrovsky rtst
poctu seniord, je diilezité zvySovat poCet noveé narozenych déti — ztlumeni starnuti
populace.

V okresech s vysokou urovni cen bydleni mladi lidé castéji odkladaji
narozeni prvniho ditéte. Proto mize bydleni pro mladé rodiny nabidnout pocit
jistoty a bezpedi a tim zajistit zvySeni porodnosti. Pro startovaci bydleni vyhlasuje
vétSina obci programy alespon jednou ro¢n€. Bohuzel do téchto programii se nelze
hlasit pribézné a je tak zvySend poptavka po Cetnéjsim vyhlasovani programd,
popfipad¢ jinych programech pro mladé.

MMR mezi lety 2003 az 2005 podporovalo tento typ bydleni. Mésta a
obce, které¢ vyuzili dotacni titul podporovanych bytd, zaznamenali pozitivni
pfinosy. Ale nékde nastali i problémy zejména s ptechodem z podporovanych byt
do béznych byt

4.4 Garantované a vicestupiiové bydleni “°

Jednim z trendl zajisténi dlouhodobého najemniho bydleni pro cilové
domacnosti je garantované (zajisténé) bydleni. Domacnosti, které maji
kompetence pro udrzeni najemniho bydleni, ale jsou trzné znevyhodnény, lze
pojistit proti rizikim souvisejicich se soukromym pronajmem. Tato garance by
méla chranit pronajimatele ptfed pfipadnymi ztratami z neplaceni ndjemného,
devastacemi bytl nebo soudnimi poplatky.

Timto by se meélo zabranit zejména ghettoizaci pifijmoveé slabSich
v urcitych bytovych fondech. Subjekty opravnéné operovat se systémem
garantovaného bydleni (obce, neziskové organizace) by uhradili ¢ast kauce

% L UX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Bytové politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. Studijni texty.
ISBN 978-80-7419-068-1. 106-108s.

39 MMR, Podporované byty 2006 [online]. Dostupné Z:
http://www.uur.cz/images/publikace/metodickeprirucky/plnezneni/podpor-byty-2006/podpor-byty-
2006.pdf

% LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Bytové politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. Studijni texty.
ISBN 978-80-7419-068-1. 117-125s.
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v ptipad¢, kdy domacnost nebude schopna plnit ndjemni podminky. Tato kauce
by se pouzila pfi uhrad¢ pohledavek pronajimatele. Samotna garance by se
provadéla pomoci pojistnych produkti nabizenych komerénim sektorem.
Soukromi podnikatel¢ by takto mohli kombinovat nabidku bydleni a maly
pracovni ivazek domovnika.

Vicestupiiové  socidlni bydleni je zaméfeno pro domadcnosti
s nedostatecnou kompetenci pro udrzeni dlouhodobého ndjemniho bydleni.
Sklada se ze tii stupnt.

Prvnim je zachytné ubytovani v azylovych nebo podobnych domech.
Azylovy diim by mél zajistit ndjemnikiim stravu a zakladni pravni a vzdélavaci
sluzby. Cilem tohoto systému je vytvofeni motivace k znovu osamostatnéni.
Primérné by toto mélo byt kratkodobé ubytovani.

Druhym stupném je pak tréninkové bydleni. Zde by se méli ndjemnici ucit
jak vychdzet s omezenymi finan¢nimi prostfedky. Ziskani zdkladni financni
gramotnosti a trénovani bydleni se vS§emi povinnostmi. Tyto byty by méli mit ve
spravé obce nebo neziskové organizace, poptfipadé si je sami najimat od
soukromych najemcti a integrovat sem vlastni najemce.

Poslednim stupném je dlouhodobé samostatné bydleni. Po absolvovani
tréninkového bydleni by mély byt najemnici schopni sami plnit své povinnosti.
N4jemnici by se tak méli dostat zpét do normdlniho Zivota. Pro efektivni
fungovani socidlniho bydleni je potfeba zacileni na prevenci (zaloZeni
poradenskych center jak pro pronajimatele, tak pro najemce).

4.5 Podpora vystavby socialniho bydleni 4

Neexistuje Zadna platnd definice pojmu ,,socidlni bydleni* pro celou
Evropu. Na zéklad¢ Lisabonské smlouvy vznikla Listina zékladnich prav EU,
ktera obsahuje odkaz na pravo na pomoc s bydlenim. Hlavnim ucelem socialniho
bydleni je zvySeni nabidky cenové dostupného bydleni.

Hlavnim trendem poslednich desetileti bylo spiSe sniZovani podpory ,,na
cihlu® a naopak zvySovani podpory ,,na hlavu®. Pro vétsi efektivitu je vhodné, aby
tyto formy podpory byly v rovnovaze. V soucasné dob¢ jsou programy SFRB vice
zacilené, 1 kdyZ umoznuji ziskani tivérii na vystavbu najemnich byti komukoliv.
Vyse ngjemného u podporovanych byt neni nijak omezena.

Ptiblizn€ 55 % ze vSech domécnosti spliiuje podminky pro narok na tveér
ze SFRB. Z toho vyplyva, Ze stat nemuze mit prostiedky na uspokojeni ani malé
¢asti opravnénych zajemct. Proto by bylo vhodné, aby stat navysil prostiedky na
vystavbu socialniho bydleni po dobu nékolika let.

Pro vypocet maximalnich mési¢nich nakladi spojenych s uzivanim bytu
pii dané dotacni podpoie vystavby se musi definovat uzka cilova skupina, pro niz
jsou byty stavény. Stat by mél podpofit m? vystavby alespoit 80% ocekavanych

4 SUNEGA, Petr. Reforma bytové politiky v CR: navrh a vysledky simulaci. 1. vyd. Praha: Sociologicky
ustav AV CR, 2011. ISBN 978-80-7330-201-6. 35-46 s.

37



nakladd. Hlavnimi investory by se méli stat obce, které by si urcovali kolik
socialnich byt je pro jejich izemi potieba a jaké je mozna sleva na najemném.

Dle Ing. Petra Sunegy (Reforma bytové politiky v CR: navrh a vysledky
simulaci, 2011) Ize stanovit minimélni ndjemné na 20 K&m? Toto najemné je
minimalni proto, ze 20 K&m? je minimdlni ¢4stka, kterou se musi piispivat do
fondu oprav, aby byl tento systém dlouhodobé¢ udrzitelny. Tato ¢astka vyndsobena
m? daného bytu je zhruba 0,72 % ceny vystavby jednoho bytu (cena po odedteni
predpokladané dotace). Hlavnim ptedpokladem pro tyto socidlni byty je, ze
snizenim ndjemného do této castky docilime snizeni poctu domadcnosti se
zépornym rezidualnim piijmem.

ZvySeni vystavby bytl pro ohrozené skupiny by se dalo docilit zapojenim

soukromych investortl a to zejména formou PPP (Public Private Partnership). Jedna se o
projekty, kdy spolupracuje vefejny a soukromy sektor, ktery projekt financuje a nasledné
ve své rezii provozuje a spravuje vzniklé sluzby. Uhrada za sluzby je hrazena z vefejného
sektoru a to ptimo platbou z vetejnych rozpocti, pfimym vybérem poplatkl za uzivané

sluzby

sluZzeb a moZnost ptenést néktera rizika na soukromy sektor.

nebo kombinaci téchto zpiisobii. Hlavni vyhodou je zefektivnéni a zkvalitnéni
42

42 GOLLER, Stanislav, Zita PROVSTEJOVSKA a Lucie BROZOVA. Bytova politika a limity reprodukce
bytového fondu. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uceni technické v Praze, 2009. ISBN 978-80-01-04419-3.

60-61 s.
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5 Bytova politika v obci Horni Cermna

V této kapitole je podrobné rozebrana poloha obce Horni Cermna, jeji bytovy
fond, analyza bytii a nastroje pouzivané pii spravé bytového fondu. Dale je tu popsan
mozny postup pro zlepSeni situace bytového fondu.

5.1 Umisténi obce

Obec se nachazi v Pardubickém kraji zhruba 5 km severné od mésta Lanskroun,
Viz obrazek 7. Obec ma velice vyhodnou pozici z hlediska zaméstnanosti v Kraji. Je mezi
Letohrad - 10 km, Jablonné nad Orlici — 7km). Toto je patrné z tabulky 7. V téchto
meéstech je nejvetsi podil strojirenské vyroby a v nejbliz§i dobé€ je pldnovan rozvoj
nckolika firem hlavné v oblasti Lanskrouna.
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Obrazek 7 — Poloha obce Horni Cermna
Zdroj: www.mapy.cz

Obec tvofi dvé katastralni uzemi. Katastralni tzemi Horni Cermna se vyznaduje
hlavné vysokou zastavbou, své obydli zde mé zhruba 80 % obyvatel obce z celkovych
1002 obyvatel* . Zbylych 20 % Zije na katastralni izemi Nepomuky. Toto tizemi je z vétsi
Casti pokryto lesy. Veskery obecni i soukromy bytovy fond se nachazi v katastralnim
tizemi Horni Cermna. Obec patii do nékolika svazkii obci, které se spole¢né pokouseji
Cerpat dotace ze statniho 1 evropského rozpoctu. NejvyznamnéjSimi jsou DSO
Mikroregion Severo-Lanskrounsko a MAS Orlicko. Diky tomuto ¢lenstvi v poslednich
nékolika letech ziskala dotace na nakup techniky na svoz bioodpadu, pofizeni
protipovodiovych opatieni (méfice hladiny, bezdratovy rozhlas), vystavbu vetejné
kanalizace apod.

43 Obéasnik &. 1/2016 Dobrovolny svazek obci Mikroregion Severo-Langkrounsko
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Tabulka 8 - Nezaméstnanost v Pardubickém kraji

Kraj a prislusné Dosazitelni | Obyvatelstvo Podil Volna

POU uchazeci 15-64 nezaméstnanych mista
15-64 0sob
Jablonné nad Orlici 183 5159 3,5% 83
Chocen 347 9109 3,8% 250
Letohrad 214 5611 3,8% 92
Lanskroun 602 15 562 3,9% 287
Pardubice 2990 76 818 3,9% 2 456
Lazné Bohdanec¢ 314 7514 4.2% 266
Vysoké Myto 520 12 442 4,2% 165
Holice 493 11 596 4,3% 192
Poli¢ka 569 13117 4,3% 207
Hlinsko 616 14 084 4,4% 202
Litomysl 809 17 886 4,5% 356
Usti nad Orlici 788 17 502 4,5% 279
TfemosSnice 246 5304 4.6% 203
Chvaletice 204 4 081 5,0% 23
Chrudim 1252 24 160 5,2% 420
Skute¢ 462 8 653 5,3% 87
Ceska Ttebova 679 12 136 5,6% 233
Hefmanuv M¢stec 372 6 656 5,6% 64
Prelouc 704 12 648 5,6% 241
Kraliky 498 8 928 5,6% 167
Zamberk 342 5887 5,8% 51
Nasavrky 136 2 247 6,1% 14
Chrast 603 8524 7,1% 60
Svitavy 1 566 21 094 7,4% 538
Jevicko 375 4 464 8,4% 99
Moravska Tiebova 1312 13 436 9,8% 170
Ostatni 90

Zdroj: www.portal.mpsv.cz
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5.2 Popis bytového fondu obce
Na obrdazku 8 je zndzornéna poloha obecnich bytovych domi a obcanské
vybavenosti obce.

Obrazek § -

Poloha bytového fondu vzhledem k obcanské vybavenosti obce
Zdroj: www.mapy.cz
Domovni fond obce Obcanska vybavenost obce
1-¢. p. 79 (Sokolovna) 1 - Sokolovna
2 —¢. p. 94 (Knihovna) 2 — Obecni urad
3 —¢. p. 1 (Obecni utad) 3 — Zékladni Skola
4 — ¢&. p. 276 (Hasi¢ska zbrojnice) 4 — Matetska Skolka
5 —¢&. p. 246 (Cinzovni diim) 5 — Obchod Konzum, obchodni druzstvo
6 — ¢. p. 80 (Diim se zvlastnim rezimem) 6 — Hostinec, kadetnictvi
7 — Détsky domov
8 — Hibitov
9 — Koupaliste
10 — Kostel

11 — Obecni knihovna, détsky klub
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5.2.1 C. p. 79 — Sokolovna

V budove ¢. p. 79 (obrazek 9) se nachazi obecni sokolovna, kde je velky
sal pro poradani kulturnich akci a kuchyné. V ¢asti 2. NP sokolovny je jeden
obecni byt (tabulka 9). Konstrukéné se jedna o cihlovou stavbu o dvou podlazich
s plochou stiechou. Cela budova byla v roce 2012 zateplena.

Obrazek 9 — €. p. 79 Sokolovna

Tabulka 9 - Byty v ¢. p. 79 Sokolovna

Zdroj: viastni

Cislo | PodlaZi | Typ bytu Plocha Najemné | Pocet ¢lent | PrisluSenstvi
bytu bytu (m?) | za m?(K&) | domacnosti bytu
1 1 3+1 129,66 31,05 3 garaz

5.2.2 C. p. 94 — Knihovna
V budoveé ¢. p. 94 (obrdzek 10) se nachazi obecni knihovna a détsky klub.
V 2. NP se nachazi jeden obecni byt (tabulka 10). 1. NP budovy bylo v roce 2014
rekonstruovano a byla sem premisténa knihovna. Na celé budové se renovovaly
hydroizolace zakladd. Konstrukéné se jedna o cihlovou dvoupodlazni budovu.

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna

Tabulka 10 - Byty v ¢. p. 94 Knihovna

Cislo | Podlazi | Typ bytu Plocha Najemné | Pocet ¢lent | PrisluSenstvi
bytu bytu (m?) | za m? (K¢ | domacnosti bytu
1 1 4+1 139,89 31,05 1 garaz

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna
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Obrazek 10 — €. p. 94 Knihovna
Zdroj: viastni

5.2.3 C. p. 1 — Obecni uiad

V budové &. p. 1 (obrdzek 11) se nachazi obecni tfad, pobocka Ceské
posty, s. p., ordinace obvodniho I€kate, kadefnictvi, kancelai Komunalnich sluzeb
Cermna, a. s., kancelat Dobrovolného svazku obci Pod Bukovou horou a jeden
obecni byt (tabulka 11). Konstrukéné se jedna o cihlovou tfipodlazni budovu.
Béhem let 2016 — 2017 se bude ¢aste¢né rekonstruovat. Bude piedélan vstup na
bezbariérovy a v 3 NP budou zfizeny nové byty.

Obrazek 11 - €. p. 1 Obecni tfad

Zdroj: vlastni

Tabulka 11 - Byty v €. p. 1 Obecni uiad

Cislo | Podlazi | Typ bytu Plocha Najemné | Pocet ¢lent | PrisluSenstvi
bytu bytu (m?) | za m? (K¢ | domacnosti bytu

1 2 3+1 86,44 31,05 2

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna
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5.2.4 C. p. 276 — Hasi¢ska zbrojnice

V budove €. p. 276 (obrdzek 12) se v piizemi nachazi hasi¢ska zbrojnice
pro JSDH Horni Cermnd. V druhém a tietim nadzemnim podlaZi se nachazi
celkem ¢tyti byty (tabulka 12). Konstrukéné se jedna o cihlovou tiipodlazni
budovu. Budova je celkové v dobrém technickém stavu, nejevi zadné znamky
poskozeni. Drobné hlaSené zavady z poslednich let byly odstranény.

Obrazek 12 - €. p. 276 Hasi¢ska zbrojnice

Tabulka 12 - Byty v €. p. 276 Hasi¢ska zbrojnice

Zdroj: viastni

Cislo | PodlaZi | Typ bytu Plocha Najemné | Pocet ¢lent | Prislusenstvi
bytu bytu (m?) | za m? (K¢&) | domacnosti bytu

1 2 3+1 100,53 31,05 7 -

2 2 3+1 80,87 31,45 1 -

3 3 3+1 92,6 30,45 4 -

4 3 4+1 97,99 31,45 3 -

5.2.5 C. p. 246 — CinZovni diim

V budové ¢. p. 246 (obrdzek 13) se nachazi celkem 4 obecni byty
(tabulka 13). Tato budova je v nejhors$im technickém stavu z celého bytového
fondu obce. Konstrukéné se jedna o cihlovou dvoupodlazni budovu. Do budoucna
je planovana jeji celkova rekonstrukce.

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna

Tabulka 13 - Byty v &. p. 246 Cinzovni dim

Cislo | Podlazi | Typ bytu | Plocha Najemné | Polet ¢lenii | PFisluSenstvi
bytu bytu (m?) | za m?(K&) | domacnosti bytu

1 0 2+1 77,4 31,05 3 -

2 0 2+1 78,55 31,05 3 -

3 1 2+1 88,34 31,05 1 -

4 1 2+1 75,4 31,05 1 -

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna
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Obrazek 13 - &. p. 246 Cinzovni dim
Zdroj: viastni

5.2.6 C. p. 80 — Diim se zvla§tnim reZimem

V budové €. p. 80 (obrdzek 14) se nachazi celkem 10 byta (tabulka 14).
Jednd se o diim se zvlaStnim rezimem. Nijemcem se milZe stat pouze osoba
diichodového veéku, nebo S néjakym zdravotnim postizenim. Najemci mohou
vyuzit sluzeb pecovatelky, ktera jim za uplatu mize ¢aste¢né pomahat s béznymi
¢innostmi (nakupovani, prani apod.). Konstrukéné¢ je budova cihlova
dvoupodlazni. Budova je v pomérn¢ dobrém technickém stavu. V soucasnosti se
fesi problém se zatékanim stiechou do jednoho z bytu, ale tento problém by mél
byt béhem roku 2016 vytesen.

Obrézek 14 - €. p. 246 Diim se zvlastnim rezimem
Zdroj: viastni
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Tabulka 14 - Byty v ¢. p. 80 Dim se zvlastnim rezimem

Cislo | PodlaZi | Typ bytu Plocha Najemné | Pocet ¢lent | PrisluSenstvi
bytu bytu (m?) | za m?(K&) | domacnosti bytu
1 1 1+0 38,51 30,45 1 -

2 1 2+0 47,96 30,45 1 -
3 1 1+0 39,8 30,45 1 -
4 1 1+0 44,06 30,45 1 -
5 1 1+0 44,44 30,45 1 -
6 2 1+0 39,76 30,45 1 -
7 2 2+0 50,98 30,45 1 -
8 2 1+0 42,74 30,45 1 -
9 2 2+0 47,22 30,45 1 -
10 2 2+0 47,39 30,45 1 -

Zdroj: Obecni urad Horni Cermna

5.3 Analyza bytového fondu
5.3.1 Pocet ¢lenii domacnosti
V obrazku 15 mizeme nazorn¢ vidét, ze nejvetsi skupinou najemnikil
bytového fondu obce jsou jednoclenné domacnosti a to 66 %, o néco mén¢ je
tticlennych domacnosti a to 19 %. Po 5 % maji dvou, Ctyf a sedmiclenné
domacnosti.

mlJeden mDva mTii mCtyfi ESedm

Obrazek 15 — Graf procentualniho po¢tu ¢lentt domacnosti v bytovém fondu obce
Zdroj: vlastni vypocet z dat Obecniho viradu Horni Cermnd

5.3.2 Typ bytu

V obrazku 16 si miizeme vSimnout, ze nejvetsi podil byti je 1+0 a to 29 %
je to dané zejména tim, ze tyto byty jsou majoritni v domé se zvIa$tnim rezimem.
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Nejvice béznych najemnich bytd je typu 3+1 a to 24 % z celkového
bytového fondu obce. Bytt typu 2+0 a 2+1 je shodné po 19 % a nejméné je byt
typu 4+1 ato 9 % (tj. 1 byt).

m1+0 m2+0 m2+1 m3+1 m4+1

Obrazek 16 — Graf pomérného zastoupeni jednotlivych typt bytd v obecnim bytovém
fondu
Zdroj: viastni vypocet z dat Obecniho iradu Horni Cermnd

5.3.3 Koeficient vyuZitelnosti

Stanovenim tohoto koeficientu zjistime, které byty jsou vyuZity
neefektivné. Koeficient byl vypoéten podilem plochy bytu v m? a poctem cleni
domacnosti. Tim zjistime pocet metru étvere¢nych na jednu osobu.

Jak je patrné z obrdzku 17, vétSina bytového fondu se pohybuje mezi
40 a 60 m? coz lze stanovit za optimalni stav. U dvou byti je zcela jasné vidét, ze
prekracuji tuto hodnotu. Zejména u bytu 4+1 v ¢. p. 94 je odchylka od optima
témer tiinasobnd. U péti bytd je patrny podpramér. U bytu 3+1 €. p. 276 je plocha
na jednoho ¢lovéka 14,4 m?. Lze tedy usoudit, Ze tento byt je pro danou rodinu
zalostn€ maly.
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3+1¢.p. 79
2+0 &.p. 80 140 4+1¢&.p. 94

2+0 ¢.p. 80 120 3+1¢.p. 1

1+0 &.p. 80 3+1¢&p. 276
2+0 &.p. 80 3+1 &p. 276
140 ¢.p. 80 3+1¢.p. 276
1+0 ¢.p. 80 4+1 C.p. 276
1+0¢.p. 80 2+1 €.p. 246
1+0 ¢.p. 80 2+1 ¢.p. 246
2+0 ¢.p. 80 2+1 ¢.p. 246
1+0 &.p. 80 2+1 E.p. 246

Obrazek 17 — Graf koeficientu vyuzitelnosti obecniho bytového fondu
Zdroj: viastni vypocet z dat Obecniho iradu Horni Cermnd

5.4 Vyuzitelnost bytového fondu obce

V soucasné dobé jsou vSechny obecni byty obsazeny. Pocet Zadosti o byty se
eviduje formou potadnikii (konkrétnéji v dalsi kapitole).

Pfi pohledu na velikosti jednotlivych bytd a poctu ¢lentt domacnosti
Vv jednotlivych bytech se naskyta otazka, zda je obecni bytovy fond vyuzit efektivné. Pro
vétSinu bytl 1ze odpovédét, Ze ano, ale najdou se zde 1 byty velmi neefektivné vyuzity
(4+1 pro jednoho ¢lovéka). Obec by méla stanovit podminky pro efektivni vyuzivani
svych bytd. Napt. ur€enim, jak velké doméacnosti mohou obyvat jednotlivé typy byti.

5.5 Poradniky na byty

Pro nové zajemce o obecni byty slouzi pofadnik. Je rozd€len zvlast na obycejné
najemni byty a zv1ast’ na byty v domé se zvlastnim rezimem. Tyto pofadniky spravuji dvé
komise (bytova a socialni).

Zadatelé o ndjemni byty vyplni formulaF pro zatazeni do pofadniku se svymi
kontaktnimi tdaji. Nasledn¢ jsou evidovani postupné podle data Zadosti. KdyZ se uvolni
byt, tak komise obvolaji zajemce V pofadniku, zda maji o nabizeny byt zajem, nebo chtéji
¢ekat na jiny byt. Upfednostiiovani jsou hlavn¢ soucasni obyvatelé obce. Pro byty v domé
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se zvlastnim rezimem jsou upfednostiovani lidé s tizivou zivotni situaci nebo
s ptednostnim doporucenim od 1ékare.

Obec nyni eviduje 18 zadosti o ndjemni bydleni a 3 Zadosti o bydleni v dom¢ se
zvlastnim rezimem.

5.6 Vypocet vyse najemného

Stanoveni vy$e najemného se fidi zakonem*. Zdikladni maximalni cena
ndjemného na m? v obci Horni Cermna byla vypoditana na 31,05 K&m? Maximalni
zakladni najemné se spocita jako souéin zdkladni maximdlni ceny ndjemného na m? v K¢
a zapocitatelného podilu podlahové plochy v m?. K této &astce se pFictou: cena za sluzby
v K¢, zaloha na teplo v K¢, Vybaveni ve viastnictvi pronajimatele v K¢ a cena za dalsi
prislusenstvi bytu v K¢.

Vzorec pro vysi ndjemného tedy je:

(Zakladni maximalni cena najemného za m2 x
Zapocitatelny podil podlahové plochy v m2) + Sluzby v K¢ +
Zaloha na teplo v K¢ + Vybaveni bytu ve vlastictvi pronajimatele v K¢ +
Dalsi vybaveni bytu v K¢

5.7 Slevy na najjemném

Slevy na najemném se poskytuji zejména pii snizené kvalité bytl. VZdy jde o
procentudlni sniZeni z ceny zakladniho ndjemného. Jeho pouziti se uvazuje v ptipadé, kdy
si najemce pisemné stézuje na nevyhovujici stav v jeho bytg, ktery nebyl zplsoben
najjemcem. Tuto stiznost vyhodnoti pfisluSnd obecni komise a pifeda radé obce
K posouzeni. Ta rozhodne o piipadném individualnim sniZeni ceny najmu.

5.8 Nastroje bytové politiky v obci

Obec v soucasné dobé nema zadnou koncepci ani aktivni nastroje, kterymi by
podporovala bytovou politiku v obci. Jsou zde ale podnéty jak ze stany obyvatel obce, tak
ze strany obecnich zastupitell o zlepSeni celkové situace s byty. O obecni byty je zajem
jak je vidét z poradniki, ale byty bohuzel nejsou a se stavbou novych se moc nemtize
pocitat. Jednak kvili finanénimu rozpoctu obce, tak i kvuli nevhodnému umisténi
obecnich pozemkad.

Obec nemad ani ziizen fond obnovy bydleni, coZ by mohl byt velmi u¢inny néstroj
V oblasti obecni bytové politiky. Jednak by se tim ptfedeslo velkym finanénim narokiim
na opravu bytového fondu v budoucnu, ale také by mohli byt tyto penize pouZity na
dofinancovani budouci bytové vystavby.

5.9 Planovana vystavba

V obci je pfipraveno nékolik projekti k bytové vystavbé. Jednim z nich je jiz
zminovana rekonstrukce obecniho ufadu (€. p. 1). Ve tfetim nadzemnim podlazi se
uvolnilo misto po byvalé knihovné a je zde v planu postavit jeden vétsi nebo dva malé

4 Zakon 89/2012 Sb., Novy ob¢ansky zakonik
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byty. Béhem roku 2016 bude vytvotena studie a projektova dokumentace k témto byttim.
Zahajeni rekonstrukce je pldnovano na druhou polovinu roku 2016 a ¢ast roku 2017.

Jiz del$i dobu je vytvorena studie na objekt ¢. p. 89 ve vlastnictvi obce. Tento
objekt je ve velmi zaostalém stavu a soucasné dobé¢ slouzi jako sklad pro docasny sbérny
dvur. Ve studii je predpokladano se ziskanim statni dotace a rekonstrukci tohoto domu na
nékolik socialnich bytti. Dotace jiz byla v minuly letech pfislibena, ale zastupitelstvo obce
se rozhodlo od tohoto projektu odstoupit. Hlavnim diivodem odstoupeni bylo, v ptipadé¢
statni dotace, nemoznost rozhodnout kdo by v danych bytech bydlel. Obec ma
dlouhodobé v planu postavit socialni byty, ale hlavné pro obyvatele Horni Cermné, ktefi
jsou Vv socialni tisni.

5.10 Pouziti statni podpory obci

Statni podpora v obci ma zejména formou dotaci na novou bytovou vystavbu.
Bohuzel v posledni dob¢ byla v planu pouze vystavba socidlnich byta v €. p. 89, ale jak
jiz bylo zminéno dfive, zastupitelstvo od ni odstoupilo. Nyni je v planu rekonstrukce
v budové obecniho tGfadu a i zde je predpoklad statni podpory.

Pro tyto ti¢ely by bylo mozné pozadat o dotaci z programu Podporované byty 2016
od MMR, nebo o uvérovou podporu z nékterych podprogrami SFRB.

5.11 Navrhy na zlepSeni bytového fondu obce

5.11.1 Zefektivnéni vyuziti fondu

Jak je patrné z tabulek 8-13, je potieba se také zaméfit na efektivni vyuziti
bytového fondu. Kazdy si predstavuje standart bydleni jinym zpisobem, ale
jelikoz jde o obecni bytovy fond, tak by se mélo dbat na efektivni kapacitni
naplnéni téchto bytd. Bylo by dobré si stanovit podminky k jednotlivym typim
bytl a z zadateli o bydleni uptednostnit ty, ktefi tyto podminky co nejlépe plni.

Proto by bylo vhodné ptepracovat systém potfadniku z casoveé
orientovaného na bodovy. Zde by kazdy zadatel byl obodovan podle riznych
kritérii (napt. datum podani zadosti, pocet ¢lenti rodiny, preferovana velikost bytu,
socidlni zazemi, nutnost nového bydleni apod.) a v ptipadé uvolnéni bytu by se
kontaktoval nejvhodnéjsi kandidat. Pro dim se zvla§tnim reZimem postaci
soucasny potadnik. Ptipadn€ ho také doplnit o body, ale ddvat jim pouze
informativni charakter.

5.11.2 Podpora ohrozZenych skupin obyvatelstva

JiZ nyni zaznivaji ze strany obecnich zastupitelli nazory, Ze by se méla
zvysit podpora hlavné mladych lidi hledajici si vlastni bydleni. Zalezi ale na
celkovém postoji zastupiteld.

Bylo by vhodné vytvofit pfechodné (startovaci) bydleni pro mladé¢ lidi
Vv nekterém byté (bytech), nebo s tim pocitat pi1 budouci vystavbé. Tyto prechodné
byty by méli slouzit jako pteklenuti mezi osamostatnéni a novym vlastnim
bydlenim. Timto by se zajistilo, Ze by mladi lidé v obci zlstavali a neodchazeli do
vedlejSich obci a mést za bydlenim (z osobni zkuSenosti — nékolik pard v obci
nemohlo sehnat bydleni a odstdhovalo se do vedlejsich obci Dolni Cermna,
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Vyprachtice a mésta Lanskroun). Obec ma v majetku nékolik pozemkd, které jsou
V budoucnu urceny k rodinné zastavbé. Bylo by vhodné v ptipad¢ prondjmu bytt
mladym lidem, poskytnou slevu na tyto pozemky. Docililo by se mensimu tibytku
mladé populace.

Pro seniorské bydleni je obec zajisténa pomérné dobie. Celkem 10 bytl
v dom¢ se zvlastnim rezimem je plné vyuzito. V soucasné dobé jsou na cekaci
listin€ pouze 3 osoby.

V obci je soukromy investor, ktery chce rekonstruovat starou nevyuzitou
budovu byvalého JZD na sociélni byty pro starsi obcany. Pro obec to neni ptizniva
zprava, protoze nebude moci zarucit, jaci lidé zde budou ubytovani, jaké budou
ceny ndjemného a jaké budou podminky ubytovéani. Tato investice zatim narazi
na problém s uzemnim pldnem a zatim se jeji realizace neptedpoklada.

Bylo by vhodné se jesté zaméfit na skupinu ekonomicky slabsich obyvatel.
Ve statni koncepci socialni politiky 2015 — 2025 je v planu, aby v kazdé obci bylo
5 % byth pro socialné slabsi skupiny. V ptipadé€, Ze zastupitelé nechtéji ptijmout
podminky dotace pro socidlni bydleni, by bylo vhodné vyclenit finanéni
prostfedky z obecniho rozpoctu a vystavét na vlastni pést n¢kolik téchto byta,
které by méli primarné slouzit socialné slabsim v obci.

5.12 Shrnuti

Pro obec bych doporucil vypracovani vlastni koncepce bydleni, kde by se
jednoznaéné ur€ily ohrozené skupiny obyvatelstva. Upravil by se bytovy fond obce,
popfipad¢ rozsifil o byty pro tyto supiny obyvatel. V koncepci pro jednotlivé typy bytl
jasné definovat efektivni obsazenost. Prepracovat systém potfadnikd na obecni byty na
bodové orientovany. Déle vytvoteni rezervniho fondu na pfipadné opravy nebo investice
do obecnich byti.

Jednoznacné bych nezmenSoval bytovy fond, pouze zvétSoval. Vypracovat CBA
analyzu a v ni provéfit, jestli by bylo ekonomické a uZzitecné rozvijet bytovy fond napf.
odkupem nevyuzivanych budov v obci a jejich rekonstrukci. V obci je mnoho takovychto
budov. V minulosti se takto zakoupil dim ¢&. p. 89, bohuzel se ale nerealizovala
rekonstrukce a ted’ slouZi jako docasny sbérny dvir. Jednotlivymi analyzami by se dalo
zarucené zjistit, jestli by nebyla moZzna rekonstrukce bez pouZiti vnéjSich finan¢nich
zdroju.

V soucasné dob¢ nejsou vyhladseny zadné vhodné podprogramy pro nasi obec. Je
proto v celkovém zajmu sledovat zmény ve vyhlasovani podprogrami jednotlivych
ministerstev a také sledovat dota¢ni vyzvy statu, popt. EU.
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6 Porovnani bytové politiky statu a obce

V této kapitole je popsano porovnani bytové politiky obce Horni Cermna
s bytovou politikou stdtu a porovnani bytové vystavby v ramci obce Horni Cermna,
okresu Usti nad Orlici, Pardubického kraje a statu.

6.1 Nova bytova vystavba

V tabulce 15 je uveden pocet nové dokonéenych byt v CR Vv jednotlivych letech
od roku 1997 az po rok 2015 a rozdé€len na urovné statni, krajské, okresni a obecni. Pocty
byth Vv jednotlivych letech jsou celkovym souctem nové vystavénych byt v rodinnych
domech, bytovych domech, domovech pro seniory, nebytovych budovach, stavebné
upravenych nebytovych budovach a v néstavbach, ptistavbach a vestavbach bytovych a
rodinnych domd.

Tabulka 15 - Dokonéené byty nové bytové vystavby v CR Vv jednotlivych letech

Rok Ceska Pardubicky | Okres Usti Horni
Republika kraj nad Orlici Cermna
1997 15 159 639 162 2
1998 20 027 1186 284 0
1999 23734 1162 414 0
2000 25 207 1542 475 0
2001 24 758 1479 338 1
2002 27 291 1424 430 2
2003 27 127 1189 356 5
2004 32 268 1580 452 15
2005 32 863 1400 373 0
2006 30 190 1515 385 0
2007 41 649 1 866 461 2
2008 38 380 1847 416 0
2009 38473 1612 378 0
2010 36 442 1644 414 2
2011 28 630 1274 278 2
2012 29 467 1295 308 0
2013 25 238 1021 236 1
2014 23 954 996 195 2
2015 25 095 1 096 293 3
Celkem 545 952 25 767 6 648 37

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr, Tab. 14 Dokoncené byty v obcich

Na obrazku 18 je znazornén procentualni pomér dokoncenych byt v daném roce
s celkovym pocet noveé vystavénych bytl. Je zde patrné, Ze se vystavba na jednotlivych
urovnich samospravnich celki 1i$i jen v fadech nékolika procent. Lze tedy usoudit, ze
nove vystavéné byty v téchto oblastech rovnomérné ptibyvaji.
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Obrazek 18 — Graf procentualniho porovnani nové bytové vystavby v ramci Ceské
republiky, Pardubického kraje a okresu Usti nad Orlici
Zdroj: viastni vypocet z dat CSU

Pro porovnani vyvoje vystavby byt na obecni Grovni a ostatnich trovnich byla
do obrdzku 18 ptidana procentualni kiivka obce Horni Cermna. Zde je zcela patrné, Ze
vystavba novych bytli na obecni Grovni probiha nepravidelné v case. Vyrazny skok v roce
2004 byl zpisoben dokonéenim domu se zvlastnim rezimem (¢. p. 80), kde bylo
vytvoteno deset novych byt pro seniory. Nardst poctu nové vystavby mezi lety 2002 a
2005 zapticinilo vytvofeni novych stavebnich parcel na obecnich pozemcich v lokalité
nad koupalistém. PfirGstek v poslednich letech je zplisoben vystavbou v soukromé
lokalité v ¢asti obce Nepomuky. Zde vznikaji nové reziden¢ni domy. V nésledujicich
letech miizeme oéekavat dali piiristek vystavby v obci Horni Cermna, protoze béhem
roku 2016 a 2017 budou zasit'ovany a ptipraveny k odkupu obecni parcely v lokalité na
SteZniku a v dalSich letech je planovano vytvotfeni novych stavebnich parcel v lokalité
nad zékladni Skolou.
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Obrazek 19 — Graf procentualniho porovnani nové bytové vystavby v ramci Ceské
republiky, Pardubického kraje, okresu Usti nad Orlici a obce Horni Cermna
Zdroj: viastni vypocet z dat CSU

6.2 Vyuzitelnost bytového fondu

Kdyz porovname primérnou vyuzitelnost byt v obci Horni Cermna a v Ceské
republice dojdeme k zavéru, Ze obecni byty obyva méné lidi, nez je primér CR. Obytna
plocha byt je primérné vétsi zhruba o 5 m? a obytnd plocha na osobu je vétsi zhruba o
17m?. Z toho mizeme odvodit, Ze byty obce Horni Cermna nejsou optimalné vyuzity a
mohlo by v nich bydlet vice lidi. Pfesna ¢isla jsou v tabulce 16.

Tabulka 16 - Ukazatele bytové vyuzitelnosti

Primér CR | Priimér obec
Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 2,47 1,86
Obytna plocha v m2 na 1 osobu 32,5 49,33
Obytna plocha v m2 na 1 byt 65,3 70,98

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/ceska-republika-od-roku-1989-v-cislech#11,
Tab.11.03 Kvalitativni ukazatele bydleni, viastni vypocet z dat obce Horni Cermnd

6.3 Byty pro ohroZené skupiny obyvatelstva

Ze tfech nejohrozengjSich skupin obyvatelstva, které byly zminény diive, ma obec
Horni Cermna pfipraveny byty pouze pro seniory. V domé se zvla§tnim rezimem je 10
byt pro 10 - 14 seniori. Soucasné kapacita je dlouhodobé naplnéna a je zde nékolik
¢ekatell na byt. Do budoucna by bylo vhodné rozsifit tyto byty alespont o 30 % na byty
pro 14 — 18 seniord.

Pro dalsi ohrozené skupiny obyvatel obec nema vyc¢lenény zadna byty. Bylo proto
vhodné vyclenit ve svém fondu 2 — 3 byty pro tyto Gcely, nebo rozsitit bytovy fond obce
o dal$i byty. Pro mladé lidi, hledajici prvni bydleni (startovaci byty), by se dal upravit
pfipravovany byt v 2. NP €. p. 1. Déle by bylo vhodné ptipravit rekonstrukci soucasné
budovy sbérného dvora (€. p. 89) na socidlni byty, jak to bylo diive v planu. Vznikly by
zde nové byty, jak pro sociadlni bydleni, tak pro startovaci bydleni.
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6.4 Shrnuti

I ptesto, ze obec Horni Cermna nemé vlastni bytovou politiku, tak se zkoumané
hodnoty zasadné¢ nelisi od koncepce statni. Do budoucna by bylo vhodné, aby i obec méla
zpracovanou vlastni koncepci bytové politiky pro dalsi rozvoj bytového a domovniho
fondu.

Tato koncepce by méla rozdélit a analyzovat soucasny bytovy fond na klasické
najemni bydleni a na sociadlni bydleni dle jednotlivych ohrozenych skupin. Vhodné by
bylo vytvotfeni novych pofadnikli na byty, aby se fidili timto rozd€lenim. Soucasti této
koncepce by mélo byt také vytvoieni rezervniho fondu na ptipadné opravy nebo investice
do bytového fondu. M¢lo by se zamezit Spatnému vyuZzivani bytl a vytvofit ndstroje pro
organizaci a udrzbu bytového fondu.
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[ Zavér

Pti zpracovavani této prace jsem dospél k nadzoru, ze bytova politika na obecnich
urovnich se nesmi podcenovat. Toto je velice obsahlé téma a diky zde zjiSténym
znalostem budu moci vykonavat svou vefejnou funkci s vétsim piehledem.
tou je obec. Kazda obec by si méla uvédomovat potieby lidi v oblasti bydleni. Pro rozvoj
1 nejmensich obci jsou potieba obyvatelé. Se spravnou koncepci a vizi do budoucna Ize
docilit nemalych uspéchii. Dostatkem bytli v obci zabranime odlivu obyvatel do okolnich
obci. Toto ale nelze pouZit pro viechny obce. Horni Cermna ma nejvétsi vyhodu ve své
pozici vzhledem k zaméstnanosti v regionu.

U bydleni Ize pomérné¢ dobfe kombinovat zapojeni soukromého a vetejného
sektoru. Bydleni je samo o sob¢ velmi nakladné a vét§im zapojenim soukromého sektoru
by se dalo docilit uSetieni ¢asti vetejnych prostiredkd.

Cilem této prace bylo porovnat statni a obecni bytovou politiku. Po srovnani
jednotlivych ¢asti této politiky jsem zjistil, ze ackoliv obec sama zadnou koncepci nema,
tak v celkovém méfitku nijak vyrazné nezaostava za koncepci statu.

V nasledujicich letech miizeme o&ekavat starnuti populace CR. S tim vyplynou na
povrch nové trendy v bydleni a bude potieba obnovit stdrnouci bytovy fond.

Do budoucna musime zapracovat na dostupnosti bydleni pro ohroZené skupiny,
ale myslim, Ze soucasné vedeni obce vykro¢ilo dobrym smérem.
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