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ABSTRAKT

Tato diplomova prace je zaméfena na strategii rozvoje mésta Olomouce v oblasti bydleni a

bytové politiky.

V teoretické ¢asti jsou vysvétleny pojmy jako je bydleni, poptavka a nabidka po bydleni,
marketing. Déle jsou zde uvedeny Gdaje tykajici se domovniho a bytového fondu CR. Je

zde popsana Koncepce rozvoje bydleni a zpisoby financovani bydleni.

V praktické Casti je provedena analyza soucasného stavu mésta Olomouce v oblasti bydle-

ni a bytové politiky.

V navaznosti na praktickou Cést je navrzena strategie rozvoje mesta v oblasti bydleni a
bytové politiky. Nasledné je vypracovan projekt tykajici se nové bytové vystavby, ktery

vychézi z navrzené strategie a v posledni ¢asti jsou zhodnocena mozna rizika projektu.

Kli¢ova slova: byt, bydleni, SWOT analyza, strategie, projekt

ABSTRACT

This diploma work deals with the strategy of the development of the town of Olomouc in

the field of habitation and the housing politics.

The theoretical part explains terms such as habitation, offer and demand for habitation,
marketing. | included data about house and housing fund in the Czech Republic. There is
described the proposal of the development in habitation and ways how to finance habita-

tion.

The practical part analyzes the current state of the town of Olomouc in the field of habita-

tion and the housing politics.

The practical part is followed by the proposal of the strategy of the development of the
town of Olomouc in the field of habitation and the housing politics. Then the new housing
construction project based on this strategy is worked out and in the last part all the possible

risks of project are evaluated.

Keywords: flat, habitation, SWOT analysis, strategy, project
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UvVOoD

Bydleni ma v souboru lidskych potieb zvlastni postaveni. To vyplyva z jeho vlivu na cel-
kovy prubeh Zivota. Ma nezastupitelny vyznam pro formovani ¢lovéka jako spolecenské
bytosti. Byt a jeho okoli je totiz pro vétsinu lidi jejich domovem, mistem, které utvaii je-
jich osobnost, vlastnosti atd. a poznamenava jejich osudy. Bydleni patii k zdkladnim po-

ttebam Cloveka a nelze ji nahradit.[3]

Pro svou diplomovou praci jsem si zvolil téma ,,Projekt strategie rozvoje mésta Olomouce
v oblasti bydleni a bytové politiky*, protoZe oblast bydleni povazuji za nezbytnou pro roz-
voj mésta a z toho ditvodu je nutné se touto oblasti zabyvat. Tématika bydleni zahrnuje
nejen plochy pro vystavbu samotnych staveb, ale i nastaveni mantinelii bytové politiky
tykajici se napft. regenerace sidlist’, vystavby najemnich byt se socidlnim uréenim apod..
Lidé, na kterych lze stavét lepsi ekonomickou budoucnost mésta, potiebuji mit nejen dobré

zaméstnani, ale predevsim kvalitni bydleni.

Cilem diplomové prace je tedy navrhnout strategii mésta Olomouce v oblasti bydleni a

bytové politiky a vypracovat vybrany projekt, ktery z této strategie vychazi.

Diplomova prace je rozdélena do péti ¢asti. V prvni ¢asti jsou zpracovany teoretické pod-
klady, z nichz vychazi analyticka ¢ast. Teoreticka ¢ast je zaméiena na charakteristiku nej-
zpusoby financovani bydleni, nabidka a poptavka po bydleni. Jsou zde také uvedeny stavy
domovniho a bytového fondu v CR, které jsou nezbytné pro srovnani s Gidaji tykajicimi se

mésta Olomouce.

V praktické ¢asti je provedena analyza souc¢asného stavu mésta Olomouce v oblasti bydle-
ni a bytové politiky tykajici se demografického vyvoje mésta, domovniho a bytového fon-
du a kvality bydleni. Prakticka ¢ast dale zahrnuje prognézu demografického vyvoje mésta
a progndzu bytovych potteb. Na zaklad¢ zjisténych udaji jsem zhodnotil souc¢asnou situaci
mésta Olomouce v oblasti bydleni a bytové politiky ve SWOT analyze, ktera je rozdélena

na silné a slabé stranky, ptilezitosti a ohrozeni oblasti bydleni.

Ve treti ¢asti jsem navrhl strategii rozvoje mésta Olomouce v oblasti bydleni a bytové poli-

tiky obsahujici strategickou vizi, strategické cile a nasledna opatteni.

Ve ctvrté ¢asti jsem podrobné vypracoval projekt zabyvajici se novou bytovou vystavbou

v Olomouci, ktery vychazi z navrzené strategie.
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Posledni pata ¢ast mé diplomové prace obsahuje zhodnoceni vSech moznych rizik projek-

tu, ktera jsou uvedena v poradi podle jejich zdvaznosti.
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I. TEORETICKA CAST
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1 TEORETICKE POZNATKY O BYDLENI A BYTOVE POLITICE

1.1 Bydleni

,Obydli, byt nebo ptibytek, jest budova nebo mistnost, upravena pro trvaly pobyt ¢lovéka.
Vsecek vyvoj usedlého zivota soustied’uje se kolem obydli; na vSecky poméry Zivota, vy-
voj téla, jeho zdravi a Cistotu, na mravnost a rodinny zivot ma obydli dilezity vliv; v ném
zpusob zivota dochézi charakteristického vyrazu.”“ Ottova encyklopedie obecnych védo-

mosti.[16]

1.1.1 Pojem a funkce bydleni

Bydleni je ptfedevsim socidlni proces. Ve sféfe bydleni se ¢lovék rodi, formuje a rozviji
jako socialni a kulturni bytost. Pfipravuje se na své nasledné pracovni a obCanské uplatné-
ni.

Bydleni je prostorem, zvlastnim materidlnim a kulturnim prostfedim, v némz ¢lovek prozi-
va vétsinu svého Zivota. Jsou s nim zpravidla spojeny vazby a pocity domova, jako vy-
znamného prvku svébytné identity. Clovék proZije v riznych formach obytného prostiedi

az tf1 Ctvrtiny svého redlného Zivota.

Bydleni je pro vétsinu lidi spojeno s pocitem osobni svobody, seberealizace a s vnimanim
domova. Clovék se k nému a v ném ziskanym hodnotam zcela piirozen& rad vraci. Je to
pro n¢j oblast diivérn¢ zndma, proziva ji v redlném souziti s blizkymi ¢leny rodiny, lokalni
(sousedské) komunity a ptatelskych part. Bydleni je redlny prostor svobody konani, prvot-
nim ptredpokladem Zzivotni jistoty a bezpecnosti a socidlni stability spole¢nosti. Proto maji

bydleni a domov tak vysoké postaveni v hodnotové struktute lidi.[16]

Uspokojovani potieb bydleni proto nelze posuzovat jen na zakladé ekonomickych kritérii.
Zcela rovnocenna jsou 1 kritéria socialni. Z toho vychazi Charta socialnich prav ¢lovéka
platnd v zemich evropské unie, ktera zaradila bydleni mezi zakladni prava ¢loveka. Pravo
na bydleni mé& vSak zvlastni charakter. Nelze je chapat jako narokové pravo jednotlivce
vici spolecnosti, ale spise jako pravo, zalozené na spoluzodpovédnosti spolecnosti vici
obcanovi. To také vyplyva z Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socidlnich a kultur-
nich pravech, ktery je v ptsobnosti v Ceské republice jako zikon ¢&. 120/1976 Sb.,
s ucinnosti od 23.3.1976, kde je uvedeno, ze staty, smluvni strany tohoto paktu, uznavaji,

ze pro ideal svobodné lidské bytosti je nutno vytvorit ,,takové podminky, v nichz bude mo-
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ci kazdy pozivat svych hospodaiskych, socialnich a kulturnich prav.” Staty se dale
v ¢lanku 2 paktu zavazuji uskutecnovat prava obsazena v tomto paktu, mj. bez rozliSovani
,podle socialniho ptivodu, majetku, rodu nebo jiného postaveni“ a dale v ¢lanku 11 ,,uzna-
vaji pravo kazdého jedince na pfimétenou zivotni Uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice

v to dostatecnou vyzivu, Satstvo, byt a neustalé zlepSovani zivotnich podminek*.

Mimotadny vyznam ma bydleni zejména pro mladou generaci, byt je ve zna¢né mife pied-
pokladem zaloZeni rodiny. Mira uspokojeni potfeby bydleni mladé generace vyznamné

ovliviiuje populaéni vyvoj dané spolecnosti.

Potieba bydleni mé komplementarni charakter. To znamena, Ze na jejim uspokojovani se
podili fada pfedmétt. Klicové misto v tomto systému zaujima byt. Od ptivodniho uspoko-
jovani v podstaté biologickych potieb, spani, odpocinku, plozeni a vychovy déti, se rozsah
komplementarnosti méni smérem k pozadavkiim na vyssi vybavenost, vnitini uspofadani
spliujici pozadavky moderniho ¢lovéka, vétsi obytnou 1 loznou plochu atd., byt je prosto-
rem pro traveni volného Casu. Stejny vyznam jako komplexné¢ chdpana kvalita samotného
bytu ma pro uspokojovani potieb bydleni jeho okoli. Clovék potiebuje, aby byt byl ,,0b-
klopen* ptislusnou siti nejriznéjsiho druhu zatizeni, které uspokojuji jeho biologické ale 1
spolecenské potieby. K tomu je nezbytna dostupné sit’ maloobchodni, zdravotnicka, Skol-
ska, socidlni a kulturni. Jde tedy o vybavenost okoli rozséhlou siti tzv. technické a socialni
infrastruktury. Uzivani byta je dale podminéno existenci rozsahlé technické infrastruktury
zahrnujici sit¢ dodéavajici energie vSeho druhu véetné vody, odkanalizovani, dopravni pfi-

stupnost, napojeni na informacni média.

Z uvedeného je ziejmé, Ze se uspokojovani potieby bydleni vyznacuje znacnou investi¢ni
naro¢nosti. Investi¢ni naklady na uspokojeni potfeby bydleni tzv. potizovaci ndklady zahr-
nuji jednak potizovaci naklady na vystavbu vlastniho bytu, a jednak potfizovaci ndklady na
vystavbu technické a socidlni infrastruktury nezbytné k tomu, aby byt slouzil svému uce-

lu.[3]

1.1.2 Typy obydli a formy bydleni
Uspokojovani potieb bydleni se realizuje v obytném prostiedi, které tvori:
e byt, obytné mistnosti a ptislusenstvi bytu,

e bytovy dim a jeho zafizeni,
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e Sirsi obytné prostiedi, obytné zony a sidla.

Byt je zakladni jednotkou bydleni a primarnim obytnym prostfedim pro uzivatelskou rodi-
nu nebo domacnost. Byt je soubor prostori a mistnosti s pfedepsanym ur¢enim a vybave-
nim: obytné mistnosti, vlastni uzaviratelny vstup, ptedsiii, prostor pro vareni, prostor pro

uskladnéni potravin a prostor pro hygienické potfeby (WC a koupelna ¢i sprchovy kout).

Bytovym domem se rozumi obytna budova o vice bytech, pfistupnych z domovni komuni-
kace (chodby, schodll). Jde o stavbu, v niZ pfevazuje funkce bydleni. Mize ji v§ak dopliio-

vat soubor nebytovych prostort v piizemi, pfipadné v suterénu.

Obytna zbéna (obvod, sidlisté, sidlo) je funkéni celek s primarni obytnou funkei. Tvoii jej
soubor obytnych domt (bytovych domua nebo rodinnych domki), doplnény objekty tech-
nické infrastruktury (napft. kotelny, komunikace, trafostanice, garaze nebo parkoviste) a
zafizeni socidlni infrastruktury (napt. sit’ obchodt, provozoven sluzeb, zékladnich $kol,

zdravotnickych zatizeni ¢i spolecensko-kulturnich zatizent).

Sidlo tvofi vyssi formu obytného prostiedi, v némz jsou zpravidla jiz v uzemni piipraveé
zajiStovany podminky pro hospodaiské vyuziti i podminky pro rekreaci a odpocinek. Ve
meéstech zde byvaji umisténa i zatizeni vyssich technickych a socidlnich sluzeb (napt. po-

likliniky, domy s pecovatelskou sluzbou, hotely, penziony pro diichodce ¢i vetfejnost).[10]

Obecné platné pozadavky na uzitkové parametry obydli obsahuje v kazdé demokratické
spolecnosti stavebni zédkon ¢.183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim fadu (sta-

vebni zakon) a jeho provadéci vyhlasky, podle nichz stavbami pro bydleni jsou :

e bytové domy, u nichz pfevazuje funkce bydleni (vyjadiena zpravidla podilem pod-
lahové plochy),

e rodinné domy, které maji nejvyse tfi samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni pod-
laZi, jedno podzemni podlazi a podkrovi a vice nez polovina podlahové plochy je
uréena a uspotradana pro bydleni.[21]

Déle jsou vyznamné také formy bydleni (resp. zdkladni sektory bydleni), které mizeme

¢lenit dle vlastnictvi na bydleni vlastnické, ndjemni a druZstevni.

e Vlastnické bydleni zahrnuje jednak individualni bydleni v rodinnych domech a dale

bydleni v bytech ve vlastnictvi (v souc¢asné dobé zahrnuje byty zprivatizované ¢i
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nove postavené). Byty zprivatizované se nachazi vétSinou v panelovych domech ¢i

v mensim méfitku cihlovych bytovych domech.

e Njjemni bytové domy jsou atraktivni pro sféru podnikédni moznosti investovat a
zhodnotit kapital, v pfipad¢ intervence vetejnych rozpocti ve prospéch regulova-
ného najemného (které¢ nepokryva naklady provozu a vynosy z vloZeného kapitélu)
nejsou vlastnici domt zainteresovani na rozvoji této formy bydleni. Kromé sou-
kromych n4jemnich domti miizeme do skupiny najemniho bydleni zahrnout téz by-

ty obecni. Zde by se mélo jednat (alespon do budoucna) o byty povahy socidlni.

e Bytové domy druzstevni se 1i§i od ndjemnich domd, produkujicich v trznich pod-
minkach zisk, ucasti vefejnych prostiedkli pti pofizovani byt a samofinancovanim
provozu bytl. Vklad vlastnich prostfedkti ¢lenti druzstva pii vystavbé bytl usnad-
nuje ziskani bytu a zaklada prava c¢lenii spolurozhodovat o hospodaieni bytovych

domti podle principii druzstevni demokracie.

K témto tfem zakladnim formam bydleni mizeme pftifadit jesté dveé zvlastni skupiny, a to
domy a byty slouzici k rekreaci a specifické formy bydleni (domovy mladeze, matek, hote-

lové domy, penziony a;j.).[16]

1.2 Domovni a bytovy fond v CR, cenzovni domacnosti

Pfi stanoveni potfebného rozsahu bytové vystavby je nezbytné vychazet v prvni fadé
z udajl tykajicich se stavu stavajiciho bytového a domovniho fondu. Také je tieba brat
v ivahu porovnani piirastkil obyvatel a domacnosti. 1.3.2001 probéhlo v Ceské republice
S¢itani lidu, domi a bytl, jehoz konecné vysledky umoznily provést analyzu soucasné

situace v oblasti bydleni.
Domovni fond

Pii S¢itani lidu, domt a byt v roce 2001 bylo v CR seéteno celkem 1 969 018 domii.
Vzhledem k tomu, ze soucasn¢é bylo secteno 10 230 060 obyvatel, ptfipadd na 1 dim
v pruméru 5 obyvatel. V porovnani s rokem 1991 se celkovy pocet domil zvysil o 100 477
domt, coz je nejvyssi ptiristek domovniho fondu v poslednich tficeti letech. Oproti tomu u
1.). Je to dano tim, Ze ve vystavbé poslednich deseti let pievazovaly predevsim rodinné

domy, pocet staveb bytovych domil vyrazné klesal. Projevilo se to i ve zvySeni podilu ro-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

15

dinnych domt na celkovém domovnim fondu, ktery vzrostl o 2,1 % na 88 % v roce 2001.

Podil bytovych domti na celkovém domovnim fondu klesl z 12,2 % az na 10 % a podil

ostatnich budov s bydlicimi osobami se postupné snizoval az na 1,5 % v roce 2001.

Tab. 1. Vyvoj domovniho a bytového fondu v CR v letech 1970-2001 [11]

Rok Domy Byty

sCitani | Celkem Trvale | Neobydlené | Celkem Trvale |Neobydlené
obydlené obydlené

1970 | 1765088 | 1627 663 127425 3216631 | 3088 841 127 790

1980 | 1830891 | 1634304 196 587 | 3781411 | 3494846 | 286565

1991 | 1868541 | 1597076 271465 | 4077193 | 3705681 371512

2001 1969 018| 1630705 338313 | 4366293 | 3827678 | 538615

Témeét o Ctvrtinu vzrostl po€et neobydlenych domd. V roce 2001 jich bylo 338 313, tzn. Ze
kazdy Sesty dim byl pii sCitdni secten jako neobydleny. Nejvice neobydlenych bytd (170
470) slouzi k rekreaci.

V dusledku nové vystavby nebo vyrazné rekonstrukce domt a naopak pievodem do skupi-
ny neobydlenych domtl se zménila i struktura domi podle stari. V desetileti 1991 — 2001
bylo postaveno nebo zrekonstruovano pies 170 tisic domu, z toho 154,9 tisic rodinnych
domti a 11,5 tisic bytovych domt. Tyto domy tvoii 10,5 % obydleného domovniho fondu.
Naopak vice nez 8 % domovniho fondu je jesté z devatenactého stoleti a dalSich témér 8 %
z obdobi do roku 1919. Nejvétsi podil zaujimaji domy postavené v obdobi 1971 — 1990,

a sice 31,1 %.

K pomérn¢ vyznamnym zméndm doslo i ve vlastnické struktufe domt. Pfevaznéd vétSina
domovniho fondu je ve vlastnictvi fyzickych osob — témét 86 %, tj. zhruba o 4 % vice nez
vroce 1991. Pfitom v nové vystavbé podil domt ve vlastnictvi fyzickych osob dosahuje
témetr 91 %. Naopak vyrazné se snizil podil domii ve vlastnictvi obci a statu, predevsim
v disledku privatizace bytového fondu a nizké vystavby obecnich domil poklesl z 13,4 %

na 4,8 %.
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Bytovy fond

Celkovy bytovy fond se v letech 1991 — 2001 zvysil o 7,1 % a dosahl hodnoty 4 366 293
bytl (tzn. 427 byt na 1 000 obyvatel), z toho 12,3 % (538 615) tvotily byty neobydlené.
Pocet trvale obydlenych byt ¢inil 3 827 678 byt (tzn. 374 bytd na 1 000 obyvatel), z toho
1 632 131 bytl bylo v rodinnych domech, 2 160 730 bytii v domech bytovych a 34 817
bytil v ostatnich budovach (viz tab. 1.). Srovnani téchto udaji s udaji tykajicimi se bytové-

ho fondu mésta Olomouce uvadim v analyze bytového fondu mésta Olomouce.

Vyvoj poctu byti byl ovlivnén predevsim novou vystavbou. Ale v jednotlivych obdobich
mély velmi rozdilny vliv i dalsi faktory, kterymi jsou na jedné strané ubytky byta (at’ jiz
jejich fyzicka likvidace nebo prevod k nebytovym uceliim) a na strané druhé prirtistky byti

z diivodu jejich navraceni z rekreacniho vyuzivani do bytového fondu.

Ptrirtstky byt v letech 1991 — 2001 se lisily i podle druhu domt. Z celkového ptirtstku
bytového fondu ve vysi 289 100 bytl tvotily byty v rodinnych domech 72,5 % a byty
v bytovych domech 22,7 %. Pocet trvale obydlenych byti ve stejném obdobi vsak vzrostl
pouze o 121 997 bytl, z toho témét 87,5 % tvofil prirGstek obydlenych bytl v rodinnych
domech a pouze 8,8 % pfrirtstek byt v bytovych domech.

Struktura trvale obydlenych byt podle pravniho divodu uZivani méla v roce 2001 tuto
podobu: byty ve vlastnim domé 35,8 %, byty ndjemni 26,8 %, byty v osobnim vlastnictvi

11 %, byty druzstevni 14,3 % a tzv. druzstvo najemcii 2,7 %.

Pocty bytl rostou stale rychleji nez pocty lidi, takze se snizuje pocet osob ptipadajicich na
jeden byt. V roce 2001 to bylo v priméru jen 2,67 obyvatel na byt. Protoze vSak ne vSech-
ny osoby bydli v bytech (ve scitani v roce 2001 bylo secteno 57,6 tisic osob mimo byty
— pfevazné v nouzovych a rekreacnich objektech a 71,2 tisic osob v zatizenich), ve skutec-

nosti piipada na jeden byt 2,64 osoby.[11]
Cenzovni domacnosti

Pocet cenzovych domacnosti v Ceské republice se v letech 1991 — 2001 zvysil ze 4,052
mil. na 4,271 mil. domacnosti, coz ptedstavuje celkovy nartst o 5,4 %. Na vyssim poctu
cenzovych domadcnosti se podilel vzestup poctu viceClennych domacnosti o 33 tisic
(o 1,1 %) a predev§im vysoky nartist poctu domécnosti jednotlivcl, kterych ptibylo

o0 186 tisic (0 17,1 %).
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Na zékladé vysledki prognézy populaéniho vyvoje Ceské republiky, ktera byla sestavena
na obdobi let 2003 — 2065 v druhé polovin¢ roku 2003 v navaznosti na publikované vy-
sledky posledniho s¢itani v roce 2001 a bézné evidence demografickych udalosti zachycu-
jicich vyvoj do konce roku 2002 je ziejmé, ze nedostatek byti v disledku popula¢niho
rastu v budoucich letech nehrozi, nebot’ po¢et obyvatel Ceské republiky bude spise stag-
novat nebo klesat, nez rist. Pfesto musime v horizontu nejméné ptistich deseti az patnacti
let ocekavat pokracujici tlak na rozsifovani bytového fondu, protoze i nadale poroste cel-

kovy pocet cenzovych domacnosti.

Soucasné je nutné ocekavat intenzivni prohlubovéni strukturdlniho nedostatku bytl. Zvy-
Sujici se pocet domdacnosti jednotlivet v disledku ocekdvaného narlstu poctu seniord a
vzestupu podilu svobodnych a rozvedenych vyrazné zvysi predevsim poptavku po mensich
bytech. Pro ilustraci lze uvést, ze k datu s¢itani v roce 2001 bylo svobodnych, rozvedenych
¢1 ovdovélych obyvatel ve véku 25 a vice let o Ctyficet procent vice nez obydlenych byt

s jednou nebo dvéma obytnymi mistnostmi.

Prodluzovani zivota ve zhorSeném zdravotnim stavu, ktery je privodnim jevem ristu nad¢-
je doziti ve vyssich vékovych hladindch, spolu s rapidnim néartstem poctu starSich seniorti
vyvolavaji zvySenou poptavku po bezbariérovém bydleni a po bytech ve specialnich do-
mech, jako jsou domy s pecovatelskou sluzbou, penziony pro seniory apod. Potiebu ma-
Iych byt a specidlniho bydleni ovlivni také rostouci pocet obyvatel s velmi oslabenym
rodinnym zazemim nebo zcela bez rodinného zdzemi v disledku dlouhodobé vysoké roz-

vodovosti a relativné malého pramérného poc¢tu vychovanych déti.[20]

1.3 Koncepce bytové politiky

Ministerstvo pro mistni rozvoj je na zaklad¢ zakona ¢. 2/1969 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist, ,,ustfednim organem statni spravy ve vécech.....politiky bydleni, rozvoje domov-
niho a bytového fondu a pro véci najmu byt a nebytovych prostor...*“. Na zaklad¢ tohoto
zakona Ministerstvo pro mistni rozvoj ,.koordinuje ¢innost ministerstev a jinych ustfednich
organu statni spravy pii zabezpeCovani politiky bydleni ...., v€etné€ koordinace financovani
téchto ¢innosti ...“. Nezbytnym predpokladem této koordina¢ni ¢innosti i realizace samot-
né bytové politiky je pfedloZzena Koncepce bytové politiky, ktera vyjadiuje celkové zaméry

vlady v oblasti bydleni. Jde o zdvazny politicky dokument, v némz jsou stanoveny zakladni
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sméry vyvoje 1 konkrétni cile v oblasti bydleni. Koncepce bytové politiky ma sttednédoby

charakter a tyka se obdobi od roku 2005 do roku 2010.

Koncepce vychdzi z Programového prohlaseni vlady a respektuje znamé vnéjsi faktory,
které oblast bydleni i bytovou politiku ovlivituji. Jedna se zejména o makroekonomicky
rdmec, omezeni vychazejici z reformy vefejnych financi a tedy redlné naroky na veiejné

rozpocty, vlivy evropské integrace, demografické trendy apod..
Soucasna bytova politika statu

V bytové politice doslo v uplynulych letech k odstranéni vétSiny prvki administrativné
ptidélového systému a byly vytvotfeny nastroje zaméfené na podporu nové vystavby, oprav
bytového fondu, zvyseni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo apod., které odpovidaji ob-

dobnym nastrojiim uzivanym ve vyspélych evropskych zemich.

Pokud jde o zékladni ramec pravnich néstroji pro zajisténi bydleni, pak koncepce pocita

s tim, Ze:

e pro obcany s pfijmy nad primérnym piijmem jsou dostupné nastroje hypotécniho

financovani vlastnického bydlent,

e pro obcany se stfednimi pfijmy je urCeno stavebni spofeni a nové koncipovand pra-
vidla vystavby najemnich byt bytovymi druzstvy za podpory z prostiedkli Statni-

ho fondu rozvoje bydleni,

e pro obCany s niz§imi pfijmy je urcen nové koncipovany sektor neziskového bydleni

zajistovaného obci prostiednictvim neziskovych bytovych spole¢nosti,

e pro obcany s nizkymi pfijmy a na okraji spolecnosti je urCena vystavba obecnich
byt podporovanych ze zdroji MMR a SFRB se specialnim ur¢enim a stavajici na-

jemni byty obce.

Jednou ze zasadnich dominant bytové politiky je vyuziti bytového fondu, zachovna péce,
rekonstrukce a renovace s aspektem zlepSeni kvality bytl, jejich energetické narocnosti a
zivotniho prostiedi (tzv. ,,indoor* — tedy zivotni prostfedi uvnitf bytu a ,,outdoor®, tj. hu-
manizace sidliStnich prostranstvi, urbanizace mést a podobné¢; kvalitné provedenym zatep-
lenim je mozné nasledné uSettit az 40% nakladi na vytapéni byt v domé¢). Tato oblast
pfedstavuje v ekonomickém rozméru az 500 mld. K¢ pottebnych investic (jen rekonstrukce

panelovych domil vyzaduje nejméné 350 mld. K¢). Dalsi finanéni prosttedky zada nejen
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ostatni bytovy fond, ale téz mald venkovska sidla, ktera byla z velké Casti vylidnéna a nyni
jsou vyuzivana jen pro rekreaci obyvatel velkych mést. Diky péci rodin opravujicich starsi
venkovské domky pro potieby své rekreace vSak zlstala fada vesnic zachovana a udrzova-
na. Pozornost je tfeba vénovat i tzv. chudym vlastnikiim, ktefi ziskali star$i, neudrzované

nemovitosti v procesu privatizace a nemaji dostatek prostfedkli na modernizaci.
Vychodiska koncepce bytové politiky

Ptedlozena koncepce bytové politiky pokryva pétileté obdobi od roku 2005 do roku 2010.
Predpoklada se, ze béhem tohoto obdobi dojde k ukonceni transformacnich krokd zahéje-
nych na poc¢atku 90. let minulého stoleti a k nastoleni situace, kdy bude trh s byty fungovat
tak jako ve vyspélych evropskych zemich. Této zméné se piizplisobi i bytova politika sta-
tu, jejimz hlavnim ukolem bude trvale monitorovat situaci v oblasti bydleni a na zdkladé
prabéznych analyz upravovat nezbytny pravni a ekonomicky radmec véetné podplrnych ¢i

-----

obyvatelstvo.
Zakladni zaméry koncepce bytové politiky
Z hlediska obcant je hlavnim cilem bytové politiky:
e zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo,
e zvySovani nabidky bydleni ptfedevs§im prostfednictvim podpory nové vystavby,

e zvySovani kvality bydleni zejména prostiednictvim pomoci vlastnikiim pfi sprave,

udrzbé, opravach a modernizaci bytového fondu,

e trvald funkce néstroji dostupnych pro vétSinu piijmového spektra obyvatelstva,

prubézny monitoring jejich Gcinnosti a efektivity a jejich pripadna korekce,

e aplikace pravidel spole¢ného trhu EU zejména podminek slucitelnosti vetejnych

podpor.
Ziaméry v oblasti financovani bydleni a podpiirnych ekonomickych nastroju

Vlada vychazi z ndzoru, Ze jednou z podminek naplnéni cili bytové politiky statu je exis-
tence rozvinutého, dobfe fungujiciho systému financovani bydleni, jehoz tézistém je hypo-
teCni vérovani a stavebni spofeni. Fungovani tohoto systému bude nadéale podporovano
jak vyvazenou pravni upravou, tak ekonomickymi nastroji v podob¢ piispévki k tispordm,

danovych tlev a popt. trokovych dotaci.
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Dale se pocita s posilenim funkce Statniho fondu rozvoje bydleni jako druhého zdroje fi-

nancnich prosttedkil pro realizaci zaméru statni bytové politiky.

Existujici rejstiik podpiirnych nastrojt, které stat vyuziva pti podpote bydleni, bude upra-
ven tak, aby se zvysila jejich u¢innost. Ekonomické nastroje budou i nadale zaméfeny jak
do oblasti nabidky, tak do oblasti poptavky s cilem zvyseni dostupnosti kvalitniho bydleni

pro obyvatelstvo.

V oblasti nabidky bude podpora smétfovat, tak jako dosud, do bytové vystavby, potizeni
bydleni, oprav, rekonstrukci, modernizace bytového fondu a na revitalizaci ¢asti sidel.
V oblasti poptavky ptjde zejména o udrZzeni vhodného bydleni prostiednictvim posileni
pfijmu domdcnosti, tj. prostfednictvim adresnych socidlnich dévek, a dale o posileni kupni

sily domdacnosti ve vztahu k potizeni bydleni.

Podpora vystavby byt bude poskytovéana ve formé zvyhodnénych uvért, urokovych dota-
ci ke komer¢nim uvérim, investi¢nich dotaci a vyjimecné i ve form¢ ruceni. Investicni
dotace budou vyuzivany ptredevSim ve prospéch zajiSténi bydleni pro piijmové ¢i jinak

znevyhodnéné domacnosti.

Pti poskytovéani podpory na udrzbu a zlepSeni existujiciho bytového fondu bude vlada vy-
chazet ze zéasady, ze bézné opravy maji byt financovany z prostiedkll vlastnikti domii a
bytu, zatimco zkvalitiovani existujiciho bytové fondu (velké opravy, modernizace, zatep-
leni) si ,,zaslouzi* podporu statu. Podpora zamétena na zkvalitnéni bytového fondu bude
postupné rozsifena na cely bytovy fond bez ohledu na technologii a material, které byly
pouzity pii vystavbe, avSak dlraz na feSeni problému spojenych s panelovymi objekty a

monofunkénimi panelovymi sidlisti ziistane zachovan.[13]

1.4 Financovani bydleni

Mit vlastni bydleni patii k zakladnim lidskym potfebam. Podobné jako potiebujeme jist,
potiebujeme 1 n¢kde bydlet.

Potfeby vlastniho bydleni se netykaji pouze mladych lidi, kteti se hodlaji osamostatnit a
chtéji bydlet sami, sami hospodatit a Casem zalozit rodinu. U mladych lidi je vSak tento
problém obzvlasté palcivy, protoze ho fesi na pocatku své pracovni kariéry a nemaji dosta-

tek prostfedkt k tomu, aby si mohli odpovidajici bydleni poftidit.
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Problém s bydlenim fesi i dali lidé. Casto bydli v byté nebo domé, ktery jim nevyhovuje —
bud’ svou polohou, nebo kvalitou, nebo velikosti. V ptipad¢, Ze se nejedna o prvni bydleni,
byva situace jednodussi. Bud’ jde piimo o vyménu bytu, nebo se proda byt pivodni a hleda

se misto n¢ho jiny. Tato zména neni tolik naro¢na na potfebny kapital.

I vlada si uvédomuje nalé¢havost situace feSeni bytoveé otazky a snazi se nékterym obcantim
(zvlaste mladym) s jejich problémem pomoci. Proto pfichdzi s riznymi statnimi podpora-
mi. Bytova politika je pro stat velice dulezita, protoze zasahuje do dalSich oblasti ekono-

mické a socialni sféry.[19]

Zésadni zména systému financovani bydleni byla od pocatku 90. let jednim z klicovych
prvki reformy bydleni. Jejim cilem bylo vytvofit takovy systém financovani, ktery by sni-
zil v této oblasti roli vefejnych prostredkit a umoznil vyuzit predevsim soukromé financni
prostiedky, a to jak vlastni prostfedky fyzickych ¢i pravnickych osob (Gspory, kapital), tak
uvéroveé prostiedky poskytované zejména financnimi institucemi. Noveé zavedenymi klico-
vymi prvky systému financovani bydleni se stalo stavebni spofeni (1993) a hypotecni uvé-

rovani (1995).

Mezi finan¢ni zdroje v oblasti bytové politiky tedy patii finan¢ni prostfedky statniho roz-
poctu spravované Ministerstvem pro mistni rozvoj a finan¢ni prostiedky Statniho fondu
rozvoje bydleni, jejichz vyuziti upravuje vzdy pfislusné natizeni vlady. Mezi dalsi vyuzi-
vané finan¢ni nastroje patii statni podpora hypotecniho uvérovani a stavebniho spoieni.
Pro vytvoteni rozvinutého finan¢niho trhu v oblasti statnich podpor je samoziejmé nutna

dokonala informovanost obyvatelstva.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky vyhlasilo pro rok 2007 tyto podprogramy
podpory bydleni:

e Podpora vystavby podporovanych byti pro rok 2007

Tento podprogram stanovuje podminky pro poskytovani statnich dotaci na vystavbu obec-
nich najemnich bytd se socidlnim urcenim. Pfijemcem dotace a soucasn¢ stavebnikem
podporovanych byti je obec. Cilem podpory je vystavba podporovanych bytl ve vlastnic-
tvi obci pro osoby, které maji ztizeny pristup k bydleni v disledku zvlastnich potieb vy-
plyvajicich z véku, zdravotniho stavu nebo socidlnich okolnosti jejich zivota. Podpora se

poskytuje ve form¢ investi¢ni dotace na konkrétni investi¢ni akci, jejimz cilem je vystavba
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podporovanych byt podle jednotlivych dotacnich titulti (Chranény byt; Byt na ptl cesty;
Vstupni byt).

e Podpora regenerace panelovych sidlist’ pro rok 2007

Dotaci miize ziskat obec a lze ji poskytnout, ma-li obec schvaleny tizemni plan obce a pro-
jekt regenerace panelového sidliSté a na Gpravy nebyla poskytnuta statni finan¢ni podpora
podle zvlastnich pravnich ptredpist. Dotace na tentyz druh tiprav mize byt v rdmcei jednoho
sidlisté poskytnuta pouze jednou a Ize ji poskytnout i na Gpravy jiz zahajené. Dotace mlze

byt poskytnuta az do vyse 70 % rozpoctovych nakladi.
e Podpora vystavby technické infrastruktury pro rok 2007

Tento podprogram stanovuje podminky pro poskytovani statnich dotaci na vystavbu do-
pravni a technické infrastruktury pro naslednou vystavbu bytovych domt, rodinnych domu
nebo bytovych a rodinnych domi. Podpora je poskytovana jako ucelova investi¢ni dotace.

Pfijemcem dotace a soucasn¢ stavebnikem technické infrastruktury je obec.
e Podpora oprav domovnich olovénych rozvodl pro rok 2007

Tento podprogram stanovuje podminky pro poskytovani statnich dotaci na snizeni obsahu
olova v pitné vod¢ vyménou olovénych domovnich rozvodi vody za rozvody zdravotné
nezavadné v trvale obydlenych stavbach pro bydleni, tj. v bytovych a rodinnych domech,
postavenych na izemi CR. Podpora ma charakter neinvesti¢ni dotace. P¥{jemcem dotace je
vlastnik, spoluvlastnik ¢i spolecenstvi vlastnikli domu s olovénymi domovnimi rozvody

vody.[13]

Statni fond rozvoje bydleni byl ztizen zakonem ¢. 211/2000 Sb., ktery nabyl ucinnosti 21.
ervence 2000. Ukolem fondu je vytvafet, akumulovat a rozsifovat finanéni prostiedky
uréené na podporu investic do bydleni a pouzivat je v souladu se zdkonem na podporu pie-

devsim v nasledujicich tfech smérech:
e na podporu vystavby bytl, z toho predev§im byt ndjemnich,

e na podporu oprav bytového fondu, z toho pfedev§im na podporu oprav domi vy-

stavénych panelovou technologit,

e na podporu vystavby technické infrastruktury v obcich, tedy na zainvestovani po-

zemkli vhodnych pro budouci bytovou vystavbu.
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SFRB umoziuje predem urcit objemy prostiedkli na konkrétni cile. Finan¢ni prostiedky

navic vzdy ptrechéazeji do dal§iho kalendarniho roku a nemusi byt vraceny zpét ke konci

roku do statniho rozpoctu.

Ze SFRB jsou nyni poskytovany tyto programy:

Podpora mladych — Gvér 150 tis. — uréeny fyzickym osobam do 35 let na thradu
¢asti naklada spojenych s modernizaci bytu nebo rodinného domu s urokovou saz-

bou 2 % splatny do 10 let ode dne, kdy bylo zapocato s jeho ¢erpanim,

-avér 200 tis. — urceny fyzickym osobam do 35 let na vystavbu bytu nebo rodinné-
ho domu s jednim bytem s tirokovou sazbou 3 % splatny do 10 let ode dne, kdy by-

lo zapocato s jeho Cerpanim,

-avér 300 tis. — urceny fyzickym osobam do 35 let na potfizeni bydleni s urokovou

sazbou 2 % a s dobou splatnosti do 20 let.

Panelové domy — program Panel — cilem tohoto programu je usnadnit financovani
komplexnich oprav a rekonstrukci bytovych domt postavenych panelovou techno-

logii zahrnujici téz zlepSeni jejich tepelné technickych vlastnosti,

-dotace na opravy — jsou poskytovany do vySe 40 % skutecné€ vynaloZenych nakla-

di, nejvyse vsak 55 tisic K¢ na 1 byt v panelovém dom¢.

Podpora obci — dotace na vystavbu nadjemnich byt — jsou poskytovany do vyse 550
tisic K¢ na 1 byt, jedna-li se o vystavbu ndjemnich bytli na tizemi, kde je nutno
soucasn¢ vybudovat mistni komunikace III. a IV. tfidy vcetné jejich soucasti, uce-
lové komunikace a sité technického vybaveni lze dotaci poskytnout az do vyse 630

tisic K¢ na 1 byt.

-Gvéry na modernizaci byt — jedna se o nizkouroceny (3 %) Gvér s maximalni do-
bou splatnosti 10 let uréeny k odstrafiovani zanedbanosti bytovych domd, ke zvy-
Seni péce o technicky stav bytovych domi a souc¢asné umoznujici modernizace a

rekonstrukce.

Podpora druzstev — podpora vystavby druzstevnich byt — zakladni podminky pro
poskytovani statni podpory na vystavbu ndjemnich druzstevnich byt do vlastnictvi
bytového druzstva stanovuji zakon €. 378/2005 Sb. a nafizeni vlady ¢. 465/2005
Sb. ze dne 9. listopadu 2005.[14]
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1.5 Poptavka po bydleni

Poptéavka po bydleni a naroky na néj kladené jsou ur€ovany pomérné Sirokym komplexem

socialnich, ekonomickych, kulturnich i pfirodnich podminek.

Poptavka po bydleni je ur€ovéana v zemich, které neprozivaji politické, socialni a ekono-

mické otfesy témito skuteCnostmi:

a) demografickou situaci (pocet obyvatel, pocet domacnosti, pocet lidi ve véku, kdy si

lidé poftizuji vlastni bydleni, velikost vnitini migrace 1 zahrani¢ni imigrace),
b) pfijem poptavajicich.[8]

Pod demografickym vyvojem v uzs§im slova smyslu rozumime vyvoj pocetniho stavu, po-
hlavi a vékové struktury obyvatelstva. Pokud je porodnost vysokd, roste pocet obyvatel
1 domacnosti, pak je mozné ocekavat rast poptavky po bydleni, protoze kazdy nakonec

nékde bydlet musi.

Pocet a struktura domacnosti definuje v nejhrubsich rysech rozsah objektivni potieby byd-
leni v¢etné neuspokojené potieby. Zcela jinou otdzkou je subjektivni potfeba ziskat moz-
nost svého bydleni (resp. jeho zkvalitnéni). Tato ,,subjektivni® potteba bude nepochybné
daleko rozsahlejsi a jinak strukturovana, nez jeji ,,objektivni* substrat, nicmén¢ i ona zi-
stava pouze teoretickou veli¢inou. S prinikem trznich principi do oblasti bydleni se totiz
vztah mezi ,,objektivni-normativni“ a ,,subjektivni“ potfebou transformuje do otdzky kou-

péschopné poptavky po bytech.

Subjektivni potfeba bytl je totiz vyrazem pocitu nedostate¢né urovné bydleni, a to bez
ohledu na to, jak konkrétni osoba ¢i domacnost bydli ve smyslu poméieni z hlediska nor-
mativniho. JestliZe se tento subjektivni pocit transformuje do polohy aktivni snahy po zlep-
Seni tohoto stavu napt. formou jednani o stavbé rodinného domku na stavebnim tradée ¢i
vstupem do bytového druzstva ¢i formou inzerce k vyméné ¢i koupi bytu, pak lze hovofit
o poptavce po bytech. Podle vztahu mezi cenou za bydleni na bytovém trhu a financnimi
moznostmi zdjemce pak miize jit o poptavku koupéschopnou, nebo naopak o poptavku

koup¢€ neschopnou.

Vliv piijmt je vSak natolik podstatny, ze i za situace pozvolného poklesu velikosti popula-
ce, ale vyznamné rostouciho hospodaistvi a realnych piijmii obyvatel, je pravdépodobné,
ze ceny bydleni spiSe porostou. Pokud ptijmy ve spolecnosti stoupaji a lidé své budoucnos-

ti v&fi, jsou ochotni na sebe vzit biime hypotecniho uvéru ,,investovat* do vlastniho bydle-
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ni. Takové chovani, takové zvySeni poptavky, vyvola nejspiSe rast cen, na ktery zareaguji
velci investoii mapujici vSechny oblasti s pozitivnim zhodnocenim. Jejich dodatecnd po-

ptavka bude mit za nasledek, Ze ceny jesté dale poskoci.

Mnoho studii pfedpokladd, ze demografickd situace primarné urcuje pocet domacnosti a
tak 1 poptavku po bydleni, zatimco piijmy urcuji velikost a kvalitu poptavanych bytt.
Avsak velké mnozstvi studii ukazuje, Ze pfijmy a ceny bydleni ovliviiuji naopak vytvareni

domadcnosti a teprve takto ovlivnéna demograficka situace nepiimo poptavku po bydleni.

Rozhodnuti poptavat bydleni nevznika zpravidla jako rozhodnuti jednoho ¢lovéka, ale roz-
hodnuti celé¢ domacnosti, rodiny. Prvnim krokem pii hledani bydleni je rozhodnuti, zda-1i
zamifit na trh s ndjemnim ¢i na trh s vlastnickym bydlenim. Teprve poté domécnost voli,
kolik bydleni by rada pti svych preferencich a ptijmovych omezenich spotiebovala.[9]
Poptavka neni ni¢im jinym nez vztahem mezi cenou zbozi a mnozstvim poptavaného zbo-
zi. VeliCina, kterou se méfi, o kolik se zvysi poptavka po urcitém zbozi, snizi-li se jeho
cena, se nazyva cenovou elasticitou poptavky. Pro Ceskou republiku jsou data, na kterych
bychom cenovou elasticitu poptavky mohli métit, bohuzel nedostupna. Je velmi pravdépo-
dobné, Ze se situace u nas tolik nelisi od jinych zemi a zndmy kanadsky ekonom Fallis
uvadi: ,,Soucasny hruby konsenzus je takovy, ze poptavka je cenové neelastickd a Ze pres-
na hodnota elasticity se pohybuje nékde v rozmezi od -0,7 do -0,9“. Samoziejmé zélezi na
té které zemi, ovSem odhady v USA, ve Velké Britanii, Francii i Nizozemsku shodné po-
tvrzuji, ze poptavka po bydleni je cenové neelastickd. V praxi to znamena, ze zvysi-li se
ceny, snizi se poptavka méné, nez by odpovidalo zvySeni cen, a naopak snizi-li se ceny,
zvysi se poptavka méné, nez by odpovidalo snizeni cen. Nizka elasticita po bydleni je dana

jeho specificnosti.

Je nutné se jeSt¢ zminit o piijmové elasticité poptavky, kterd se méti vztahem mezi pii-
jmem a velikosti poptavky. Pfijmova elasticita méfi, jak se zvysi poptavka po urcitém typu
zbozi, zvysi-li se ptijmy poptavajicich. Z nejriznéjsi literatury, ale zejména pak z vysledkt
vyzkumt provadénych v USA, Svédsku, Francii a Velké Britanii vyplyva, Ze piijmova
elasticita poptavky po bydleni mezi témi, kteti aktudln€ bydleni hledaji, je jednotkové a
muze byt 1 vyssi nez jedna. Znamena to, Ze zvysi-li se primérny piijem poptavajicich o 10

%, zvysi se poptavka rovnéz piiblizné o 10 %.[8]
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1.6 Nabidka po bydleni

Nabidka na trhu s bydlenim je, podobné jako poptavka po bydleni, rovnéz velmi rigidni,
nepruzna. Neni mozné, aby lidé okamzité¢ zareagovali na vzestup cen prodejem byt ¢i
domti, v nichZ bydli, stejné jako je ¢asto nemozné cekat nékolik let s prodejem bytu az do
chvile, nez se ceny bydleni zvysi. Nabidka byt a domt z nové vystavby je navic omezena
urbanistickym pldnovanim, dostupnosti pozemku a zareaguje tudiz vzdy az za nékolik mé-
sicti Ci let. Existuji také lokality, kde nabidka z nové bytové vystavby nezareaguje viibec,
jelikoz tam nova bytova vystavba jiz neni mozna. Podobné jako u poptavky se i u nabidky
meii cenova elasticita, ktera v tomto pripad¢ tikd, o kolik se zvysi nabidka, zvysi-li se cena
nabizeného mnozstvi. V kratkém obdobi se zpravidla uvazuje o zcela neelastické nabidce.
V praxi to znamena, ze nabidka na zvySeni ceny v kratkém obdobi nebude reagovat vitbec
a zvySeni poptavky se tudiz pIln¢ odrazi v cenach nemovitosti. Teprve az v dlouhém obdobi
je mozné ocekavat, Ze se na trhu objevi vice nabizenych byt a domt, avsak 1 v dlouhém

obdobi se uvazuje spise o neelastické nabidce.[8]

1.7 Marketing

Se stale roz§ifujicim trhem novych byti a intenzity konkurence se marketing stal kli¢Covym
faktorem odliSeni uspéSnych a netspéSnych spolecnosti. Dnes uz silné konkuren¢ni pro-
stiedi trhu s novymi byty vyzaduje marketingovou orientaci — tedy orientaci na zédkaznika,
na jeho potteby, které jsou respektovany jako zakladni priorita. Spokojenost s novym by-
tem zavisi ve velké mife na technologickém postupu a dodrzovani kvality stavebnich praci
a dale také na lokalité¢ a zejména cené. Z toho tedy vyplyva, ze 1 v této oblasti se bez mar-

ketingu neobejdeme.

1.7.1 Pojem marketing

Marketing miizeme definovat jako spolecensky a fidici proces, kterym jednotlivci a skupi-
ny ziskévaji to, co potiebuji a pozaduji, prostfednictvim tvorby, nabidky a smény hodnoto-

vych vyrobku s ostatnimi.

Marketing vychazi z lidskych potieb a ptfani. Lidé potiebuji potravu, vzduch, vodu, oble-
¢eni a ptibytek k tomu, aby ptezili. Kromé toho lidé velmi touzi po rekreaci, vzdélani a
ostatnich sluzbach. Je velmi potiebné rozliSovat mezi potiebami, poZzadavky a poptavkou.

Lidskéa potieba je stav pocitovaného nedostatku nékterého zakladniho uspokojeni. Lidé
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pozaduji potravu, oSaceni, obydli, bezpecnost, majetek. Tyto potifeby nejsou vytvareny
spolecnosti ¢i trhem; jsou dany podstatou lidské existence. Pozadavky jsou touhy po speci-
fickém uspokojeni lidskych potieb. Je ziejmé, ze stejna zakladni potfeba mtize byt uspoko-
jena raznym zpusobem. Lidskych potieb je malo, pozadavkil je mnoho. Lidské pozadavky
jsou neustale formovany spoleCenskymi silami a institucemi — Skolou, cirkvi, rodinnou
1 obchodni spolecnosti. Poptavka jsou pozadavky na specifické produkty, které jsou podlo-
zeny schopnosti a ochotou si je koupit. Pozadavky se stavaji poptavkou, jsou-li podlozeny
kupni silou. Lidé uspokojuji své potteby a ptani riznymi produkty. Produkty mizeme ché-
pat velmi Siroce, jako cokoli, co mize byt nabizeno né¢komu proto, aby byla uspokojena
jeho potieba nebo pozadavek. Produkt mlize predstavovat fyzicky vyrobek, sluzbu nebo

myslenku.[6]

1.8 Specifika marketingu ve stavebnictvi

Stavebnictvi jako obor je zaclenéno do prumyslového marketingu. Primyslovy marketing
se soustfed’'uje na vSechny aktivity marketingu a sluzeb, které jsou ureny organizacim,
komer¢nim podnikiim, ziskovym a neziskovym organizacim, stdtnim institucim a prode;j-
cum, které¢ vyuzivaji vyrobkli nebo sluzeb pro spotiebitele ve vyrobé nebo primyslovych
statkli a sluzeb k usnadnéni operaci v jejich podnicich. Pro stavebnictvi jsou typické nékte-
ré aspekty, které z hlediska jejich unikatni povahy nelze nalézt v dalSich odvétvich narod-

niho hospodaistvi. Marketing ve stavebnictvi musi respektovat to, ze:

e stavba je imobilni, ndkladnd, rozmérnd, s dlouhou dobou Zivotnosti a unikatni po-

vahou,

e stavba je vzdy pevné spojena s pozemkem a je projektovana a realizovana podle

individuélnich potfeb zédkaznika,
e realizace stavby je Casové naro¢nd, v prubéhu vystavby se mize ménit mnoho
vnitinich a vnéjSich faktort,
e existuje znacnd sezoénnost stavebni vyroby.
Stavebni trh se vyznacuje:

e znac¢nou naroc¢nosti na kapital a jeho pomaly obrat,

e komplikovanosti a unikdtnosti smlouvy mezi investorem a dodavatelem,
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e vysokou citlivosti poptavky na stav ndrodniho hospodarstvi.
Mezi hlavni marketingové nastroje patfi:

e segmentace trhu — je zaloZena na dekompozici trhu do homogennich nizsich celkd,
pomoci nichz se mohou urcovat optimalni segmenty pro prodejni a akvizi¢ni za-

kazkovou ¢innost a zpracovavat jejich portfolia,

e marketingovy mix — specifikuje zdkladni trzni faktory a jejich kombinace tak, aby
bylo mozné optimalizovat trzni strategii, obchodni nabidky a definovat obchodni
politiku. Pro stavebni firmy umoznuje modifikovany marketingovy mix zatraktivnit

nabidku a definovat obchodni politiku,

e marketingové analyzy a progndzy — umoziiuji pronikat do souvislosti a fungovani

trznich vztahti, na néZ navazuji planovaci procesy a tvorba trzni strategie,

e marketingové planovani — definuje koncepcni a strategické cile a uréuje dlouhodo-

bé a operacni postupy trzné¢ obchodnich aktivit.[15]

1.9 Strategické planovani

Strategické planovani je systémovy zplsob fizeni zmén a vytvateni vSeobecného souhlasu
a sdilené vize ekonomické budoucnosti v komunité. Jde o tviiréi proces nalézani kritickych
oblasti a dosazeni dohody o divéryhodnych zamérech, cilech a strategiich, které budou po
realizaci fesit problémy v kritickych oblastech. Strategické planovani je také velmi ucinna
technika, diky které spojuji své sily pfedni podnikatelé a zastupci radnice s cilem vybudo-
vat partnerstvi soukromého a vetejného sektoru, které bude zlepSovat podnikatelské pro-

stiedi ve mést¢ a jeho konkurencni pozici.

Strategické planovani kombinuje dlouhodobé perspektivy kratkodobymi ¢innostmi. Proces
zohlediiuje vzdéalenou budoucnost pii formulaci vize a obecnych zamért. Zarovei se pro-
ces musi vénovat sou¢asnym ekonomickym, spole¢enskym a politickym zménam, které se
objevuji nahle a tézko se ptedpovidaji. Proto je smyslem planovaciho procesu orientovat se
na vytvoreni zdkladny pro dosazeni vSeobecné shody na konkrétnich a specifickych cilech
a strategiich, které mohou byt realizovany behem tii az péti let, coZ je doba Zivotnosti vét-

Siny strategickych plani ekonomiky rozvoje.[2]

Strategické planovani obce je ur¢itou modifikaci strategického planovani podniku. Strate-

gicky plan méa Gizky vztah k izemnimu planu obce. Uzemni plan je nutno chépat jako dy-
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namicky proces, ktery pro rozvoj mést a obci definuje nezbytné investice, realizovatelné

v dobé, které mohou piinést dlouhodobé pracovni ptilezitosti.

M¢ésto Olomouc ma zpracovany strategicky plan, ale pouze v ramci mikroregionu Olo-
moucko, v némz bydleni zahrnuje do oblasti lidskych zdroji a jeho zdmérem je v této ob-
lasti zvysit dostupnost bydleni v mikroregionu zejména pro mladé rodiny a Celit neptizni-

vému demografickému vyvoji a zménam v sidelni struktufe v rdmci mikroregionu.

1.10 Rizeni rozvoje bydleni (management vefejné spravy)

Ve mésté¢ Olomouci je rozvoj bydleni fizen prostfednictvim odboru koncepce a rozvoje.
Tento odbor je garantem zabezpeceni dlouhodobych cili a zaméri izemniho planovani a
dale projednava investi¢ni akce a zdméry investord a vlastniki pozemku atd. Naplii jeho
¢innosti lze rozdélit do dvou hlavnich oblasti: koncepcni Cinnost a operativni ¢innost. Jeho
soucasti je oddéleni architektury, oddéleni urbanismu a tizemniho planovéni, oddé€leni
koncepce dopravy, oddéleni koncepce technické infrastruktury, oddéleni koncepce zelené

a rekreace a také oddeleni hospodatského rozvoje.

Odbor koncepce a rozvoje vyclenil pro ¢innost bydleni jednoho pracovnika, ktery se zaby-
va komplexné problematikou bydleni a ptedkladd v ramci odboru koncepce a rozvoje ma-

terialy do Rady mésta Olomouce.

1.11 Zavér teoretické ¢asti

V teoretické¢ casti byly zpracovany materialy a podklady, které budou dale vyuzity

v diplomové praci.
V prvni kapitole definuji pojem bydleni a dale popisuji typy obydli a formy bydleni.

Druha kapitola uvadi stavy domovniho a bytového fondu CR. P#i poslednim s¢itani v roce
2001 zaznamenal celkovy pocet domi v CR nejvys§i piirtstek domovniho fondu
v poslednich 30 letech. Oproti tomu u bytového fondu CR byl vznikly piirtistek
1 bytl. Pocet cenzovych domacnosti zaznamenal také nartist, na jeho vys$§im poctu se podi-
lel pfedevsim vysoky nartist poctu domacnosti jednotlivei. Z vysledki prognozy populac-
niho vyvoje CR na obdobi let 2003 — 2065 vyplynulo, Ze nedostatek byt v diisledku popu-

la¢niho riistu v budoucich letech nehrozi, nebot’ podet obyvatel Ceské republiky bude spise
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stagnovat nebo klesat, ale presto je nutné ocekavat v horizontu nejméné ptistich deseti az
patnacti let tlak na rozSifovani bytového fondu, protoze i nadéale poroste celkovy pocet
cenzovych domacnosti. Soucasné je nutné ocekavat intenzivni prohlubovani strukturalniho
nedostatku bytl. Zvysujici se poc¢et domacnosti jednotlivct v disledku ocekavaného na-
rustu poctu seniort a vzestupu podilu svobodnych a rozvedenych vyrazné zvysi predevsim
poptavku po mensich bytech. Udaje tykajici se domovniho a bytového fondu CR uvadim

z toho davodu, protoze jsou nezbytné pro srovnani s tidaji za mésto Olomouc.

Dile se v této ¢asti zminuji o Koncepci bytové politiky Ceské republiky. Jedna se o zavaz-
ny politicky dokument, v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile vla-
dy v oblasti bydleni. M4 stfednédoby charakter a tyka se obdobi od roku 2005 — 2010. V1a-
da si uvédomuje naléhavost situace feSeni bytové otazky a snazi se obanim (zvlasté mla-

dym) pomoci. Proto pfichazi s riznymi statnimi podporami.

Poptavka po bydleni je urCovana demografickou situaci a pfijmem poptavajicich. Pokud je
porodnost vysoka, roste poCet obyvatel i domécnosti, a pak je mozné ocekdvat i rast po-
ptavky. Pokud stoupaji pfijmy ve spolecnosti, roste také poptavka, a to 1 za situace pozvol-
ného poklesu velikosti populace. Nabidka na trhu s bydlenim je stejn¢ jako poptavka po

bydleni neelasticka.

Se stale se rozsifujicim trhem novych bytl a intenzity konkurence se marketing stal klico-
vym faktorem odliSeni uspéSnych a netspésnych spolecnosti. Dnes uz silné¢ konkuren¢ni
prostiedi trhu s novymi byty vyzaduje marketinkovou orientaci — tedy orientaci na zékaz-

nika, na jeho potieby, které jsou respektovany jako zakladni priorita.
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II. PRAKTICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 32

2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU MESTA OLOMOUCE
V OBLASTI BYDLENI A BYTOVE POLITIKY

2.1 Uzemni vymezeni a charakteristika mésta Olomouce

Mésto Olomouc s poétem obyvatel vy$§im nez 100 tisic se fadi na paté misto v ramci Ces-
ké republiky. Diky svému historickému vyznamu, starobylé univerzité, sidlu arcibiskupa
metropolity moravského a samoziejmé vysoké a stalé kulturni a hospodaiské tradici je

prirozenym centrem regionu stfedni Moravy.

Olomouc se nachazi ve vychodni ¢asti Ceské republiky — ve stiedni &asti Hornomoravské-
ho uvalu v Siroké tdolni nivé feky Moravy. Rovinny charakter mésta je na zapadé, ale
hlavn€ na vychod¢ vyrazné ohranicen vy$$im georeliéfem, a proto je mésto uzavieno do
protahlé snizeniny oteviené ve sméru SZ-JV a svoji podobou tak otevira pohled a vstup do

pohoii Jesenikd.

Rozloha mésta ¢ini 10 333 ha. Zemépisné soufadnice stfedu mésta jsou 49°45 severni ze-
mépisné Sitky a 17°15"vychodni zemépisné délky. Nadmoiskd vyska je 219 m. n. m. ve
sttedu mésta.

Hydrologickou osu mésta piedstavuje ¢ast stfedniho toku feky Moravy, kteréd je pfitokem
Dunaje. Levym pfitokem Moravy je feka Bystiice ve vychodni ¢asti mésta, v jizni Casti
mésta je pravym piitokem Moravy Mlynsky potok.

Meésto lezi v teplé klimatické oblasti, kterd pti vychodnim okraji pfechazi v mirn¢ teplou.
Vnéjsi dopravni spojeni Olomouce je s ohledem na jeji vnitrozemskou polohu vynikajici a

budovanim dalnice D11 a rychlostni komunikace R35 se jest¢ zlepsi a vzroste vyznam

mésta na kiizovatce dvou klicovych vnitrostatnich a mezinarodnich komunikaci.

Olomouc je rovnéz dulezitym zelezni¢nim uzlem s hlavnim nadrazim v blizkosti centra

mésta.

Vzdalenosti od vybranych &eskych mést: Brno 76 km, Praha 277 km, Ceské Bud&jovice
288 km, Plzen 288 km, Ostrava 100 km.

Vzdalenosti od vybranych evropskych center: Berlin 500 km, VarSava 474 km, Budapest’
389 km, Videni 198 km, Bratislava 197 km.[12]
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2.2 Analyza demografického vyvoje mésta Olomouce

Po roce 1991 doslo k zasadnim zménam v demografickém chovani v celé Ceské republice,
v Olomouci nevyjimaje. Hlavni zménou je doposud nejvetsi propad poc¢tu narozenych déti
v celé historii CR. Uhrnna plodnost klesla pod zapadoevropsky primér. Vzriista pocet
bezdétnych manzelskych partt a jednoclennych domdécnosti, coz vytvaii zna¢ny tlak na
nové byty. Je pravdépodobné, ze 1ze ocekdvat mirné zlepsSeni ukazateli — napft. plodnosti,
ale dosazeni Grovné pred rokem 1991 je vSak nemozné. Po roce 1991 vykazuje vétSina

velkych mést v CR pokles v poétu obyvatel.

K 31.12.2006 zilo na izemi mésta Olomouce celkem 100 168 obyvatel, z toho bylo 47 269
muzl a 52 899 zen, tedy 47,2 % tvoii muzi a 52,8 % zeny. Je nutné konstatovat, ze pocet
obyvatel mésta Olomouce neustale klesa, a to od roku 1991. V tomto roce m¢l hodnotu

105 990 a postupné se kazdym rokem snizuje (viz tab. 2.).

Bilance piirozeného vyvoje poctu obyvatel v Olomouci (tzn. rozdil mezi poctem zivé na-
rozenych déti a poctem zemielych) dosahovala az do roku 1993 kladnych hodnot. Od roku
1994 az do roku 2003 vykazovala zaporné hodnoty. Zvlasté doslo k vyraznému snizeni
v poctu zivé narozenych déti. Od roku 2004 vsak pocet zivé narozenych déti stoupd a do-
sahuje vyssich hodnot oproti poctu zemfielych, takze bilance pfirozeného vyvoje vykazuje

kladné hodnoty.[11]

Trochu jina situace je u bilance mechanické mény obyvatelstva v Olomouci ozna¢ované
jako tzv. saldo migrace (tzn. rozdil mezi poctem ptistéhovalych a vystéhovalych obyvatel
zahrnujici jak obyvatele CR, tak cizince). Toto saldo migrace vykazovalo aZ do roku 1995
kladné hodnoty, ale od roku 1996 az dosud, respektive do roku 2006 dosahuje zapornych
hodnot, tedy pocet vystéhovalych pfevazuje nad poctem pristéhovalych do mésta Olomou-

ccC.

Tab. 2. Vyvoj populace v Olomouci v letech 1991 — 2006 [11]

Rok |[1991 1996 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Pocet
%1105 990 | 104 380|102 246|101 624|101 268 | 100 752 | 100 381 | 100 168

obyv.
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2.3 Prognoza demografického vyvoje v Olomouci do roku 2020

Meésto Olomouc si v roce 2004 nechalo zpracovat prognézu vyvoje poctu obyvatel mésta
Olomouce do roku 2020 firmou Alfaprojekt Olomouc a. s. Uvedena progndza vyvoje oby-
vatelstva mésta Olomouce je souhrnnou populacni prognézou, kterda byla sestavena
v souladu s obecnymi principy kohortné¢ komponentniho pfistupu. Kohortné¢ komponentni
metoda popula¢niho progndézovani spociva v rozlozeni procesu popula¢niho vyvoje na

jeho zékladni slozky (porodnost, imrtnost a migrace) a v posunu kohort (ro¢nikit) zijicich

osob, zen a muzi, do vyssiho véku za soubézného plisobeni téchto slozek.

Vysledky prognozy jsou vypracovany ve tiech variantach: stfedni, minimalni a maximalni.
(viz tab. 3.). Tyto varianty vychézeji z trojic scénait pravdépodobného vyvoje umrtnosti,
plodnosti a migrace. Stfedni varianta reprezentuje nejpravdépodobnéjsi budouci vyvoj po-
¢etniho stavu a vékové struktury obyvatelstva mésta. Vznikla kombinaci stfednich variant
vyvoje plodnosti, umrtnosti a migrace. Minimalni varianta prognozy vychazi
z predpokladu nizké hladiny plodnosti, vysoké tirovné imrtnosti a nizké Grovné migrace.
Maximalni varianta je sestavena na zakladé ocekavani vysoké hladiny plodnosti, nizké
urovné umrtnosti a vysoké intenzity migrace. Vysledky obou krajnich variant urcuji meze
redlné¢ mozného budouciho vyvoje, pficemz prekroceni téchto mezi skutecnym vyvojem je

jen velmi malo pravdépodobné.

Tab. 3. Prognoza celkového vyvoje obyvatel Olomouce 2005 — 2020 [17]

Varianta /rok 2005 2010 2015 2020

minimalni 99 187 96 900 95 600 90 256
stiedni 101 581 100 535 100 000 97 498
maximalni 103 192 103 995 103 542 102 459

Podle pravdépodobného rezimu vyvoje vSech slozek reprodukce lze po celé sledované ob-
dobi prognozy (2005 — 2020) téméf s jistotou ocekavat trvaly pokles poctu obyvatel mésta
Olomouce. Jednotlivé varianty prognozy se od sebe lisi pouze rychlosti a kone¢nym rozsa-

hem tohoto poklesu.[17]
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Podle vysledka ze Scitani lidu, domt a byt (1.3.2001) mélo mésto Olomouc celkem 102
246 obyvatel. Na konci roku 2006 to bylo jiz podle CSU pouze 100 168 obyvatel. Tyto

udaje zcela konkrétné dokazuji trend poklesu obyvatel ve mésté.[11]
Hlavni zmény vékové struktury

Vékova struktura obyvatelstva obvykle vykazuje podstatné vyraznéjsi vyvojové zmény nez
celkovy pocet obyvatel. Rozlozeni obyvatelstva mésta Olomouce do veékovych skupin je
znacn¢ nerovnomérné. Vychylky jsou dany jednak obecné biologickymi aspekty vyvoje
lidskych populaci a zejména piimou zéavislosti mezi procesem individudlniho starnuti a
intenzitou starnuti. Prognoza uvadi, Ze nastanou rozsahlé zmény struktury obyvatelstva
meésta véetné dramatického pribehu jeho demografického starnuti. Index stafi, ktery je
definovan jako podil osob v poproduktivnim véku k poctu osob v pfedproduktivnim veéku
(0-14 let), bude vyrazné ovliviiovan posunem nadprimérné ¢etnych generaci z let 1947
— 1951 nad uvedenou vékovou hranici a jesté vyraznéji pak prudkym poklesem zastoupeni
détské slozky. Dalsi vyrazny vzestup hodnoty indexu stafi je ocekavan po roce 2020 a zpi-
sobi jej pocetné rocniky narozenych v 70. letech. Za celé obdobi progndzy by se tak hod-

nota indexu stafi mohla az zdvojnasobit.[17]

2.4 Analyza domovniho fondu v Olomouci

Meésto Olomouc mélo k 1.3.2001, kdy probéhlo S¢itani lidu, domti a bytd, celkem 9 484
domtl, coz pfedstavuje narlst oproti s¢itani v roce 1991 jen o 2 %. Z celkového poctu do-
mu bylo pouze 543 domi neobydlenych (5,7 %), jejich pocet oproti minulému s¢itdni po-

klesl 0 0,3 %.

Pti podrobnéjsi specifikaci trvale obydlenych domt, jejichz pocet Cinil 8 941, vyplyva, ze
vétSinu z nich tvoii rodinné domy (68,4 %). Pocet rodinnych domil se oproti roku 1991
zvysil o 529 domii. Bytové domy se podileji 29,2 %. Pocet bytovych domu oproti roku
1991 poklesl, a to o 186 domti (viz tab. 4.).

Z uvedenych vysledki je patrné, Ze vyvoj domovniho fondu v uplynulém desetileti nebyl
nijak mimotadn¢ pfiznivy a projevil se jen mirnym nartstem. Vysledky posledniho s¢itani
také ukazaly, Zze doslo ke zménam ve vystavbé. Pii pohledu na s¢itani od roku 1961 az do
roku 1980 je patrny kontinudlni nartist v poctu bytovych domt. Rozmach bytové vystavby

prisel az s klasickymi panelovymi domy. Zvrat v tomto vyvoji nastal v 80. letech, kdy vy-
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stavba bytovych domt zacala klesat a tento trend pokracoval 1 v 90. letech. Pokles ve vy-

stavbé bytovych domli mezi s¢itanim 1991 a 2001 ¢inil 4,3 %.

Ve zménach domovniho fondu lze jako klad spatfovat narast v poctu rodinnych domu za
posledni desetileti. V Olomouci zije kazdy sedmndacty obyvatel v rodinném domé. Pocet
rodinnych domt v minulych desetiletich vykazoval téméf nepietrzity nartst, od minulého

s¢itani bylo postaveno 436 rodinnych dom.

Pti analyze stafi domd, tj. kdy byly domy postaveny ¢i rekonstruovany, zjistime, ze nejvét-
$i podil obydlenych domt, a to 32 %, pochazi z obdobi let 1946 — 1980. Z obdobi let
1920 — 1946 pochazi 26,8 % domil a domy postavené v letech 1981 — 2001 tvoii 23,6 %

ato 15,7 % (viz tab. 4). Primérné stafi domu ¢ini 49,7 let.

Tab. 4. Domovni fond v Olomouci k 1.3.2001 [11]

Domy tthrnem 9 484
Z toho domy obydlené 8941
Z thrnu obydlenych domt | Rodinné domy 6114
Bytové domy 2614
Soukromych 6 489
osob
Domy podle vlastnictvi
Obce, statu 599
SBD 365
Do roku 1919 1 404
1920 — 1945 2394
Domy postavené
1946 — 1980 2 869
1981 — 2001 2108

Zmény ve vlastnictvi nemovitosti v 90. letech vykazovaly enormni pohyb, nebot’ na zakla-
d¢ restitu¢nich zdkoni se zacaly vracet majetky opravnénym soukromym osobam. Pievaz-

na vétS§ina domovniho fondu patfila ke dni s¢itani v roce 2001 do vlastnictvi fyzickych
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osob (72,6 %), ve vlastnictvi obce ¢i statu bylo 6,7 % domi, bytova druZstva vlastnila
4,1 % domi a 16,6 % zaujimaji ostatni vlastnici. Nejvetsimi vlastniky rodinnych domi jsou

fyzické osoby (96,7%), u bytovych domt je to kombinace vlastniki tvofici 45,6 %.[11]

2.5 Analyza bytového fondu v Olomouci

Scitani v roce 2001 ukazalo, Ze doslo k radikalnim zménam ve struktuie byti. V 90. letech
nastal pokles ve vystavbé druzstevnich bytt. K ubytku doslo 1 u komunélni vystavby byta.
Naopak stoupl podil byt v rodinnych domech. Vystavbou bytii v rodinnych domech byly
ziskany velké hodnoty a soucasn¢ tato forma vyznamné pfispéla k celkovému zvySeni

urovné bydleni.

Do bytového fondu zacaly vstupovat nové byty v domech s pecovatelskou sluzbou a
v domovech — penzionech, nové byty v nebytovych objektech a stale vétsi pocet bytl zis-
kavanych stavebnimi Gpravami nebytovych prostort. Zmény v jejich poctech v pribehu let
vyjadfovaly zmény v koncepci bydleni nékterych socidlnich skupin obyvatelstva na konci

20. stoleti.

Uhrnny bytovy fond mésta Olomouce piedstavoval k 1.3.2001 celkem 43 744 bytd
(tzn. 426 bytli na 1 000 obyvatel), z toho trvale obydlenych bytd bylo 40 367 (tzn. 393
byt na 1 000 obyvatel) (viz tab. 5.). Ve srovnani s rokem 1991 doSlo k nariistu trvale
obydlenych bytl celkem o 2 386 (6,28 %), pocet byt v rodinnych domech stoupl zhruba
09,5 % a v bytovych domech o 5,4 %.

Srovname-li tyto ukazatele s daji tykajicimi se bytového fondu v CR dojdeme k zavéru,
7e z hlediska uhrnného bytového fondu, ktery v CR vykazoval v roce 2001 hodnotu 427
bytli na 1 000 obyvatel, je tento ukazatel prakticky totozny s udajem v Olomouci. Ukazatel
tykajici se poctu trvale obydlenych byti dosahle v roce 2001 v CR hodnotu 374 byt na
1 000 obyvatel a ve srovnani s idajem v Olomouci je vyrazné nizsi, coz tedy svédci o dob-

ré vybavenosti obyvatelstva mésta Olomouce bytovym fondem.

Je nutné konstatovat, ze tak, jak se zvySoval pocet bytl, zvySovala se také jejich neobydle-
nost. V roce 2001 to bylo uz 3 377 bytt, tzn. o 1 399 byti vice nez v roce 1991. Znamena
to, Ze kazdy tfinacty byt ve mésté neni trvale obydlen, pficemz nejcastejSim divodem neo-
bydlenosti byt bylo pfi poslednim s¢itani jejich pfechodné obydleni (50 %). Tento podil
je vzhledem k anonymité daleko vyssi v bytech bytovych domti nez v bytech rodinnych

domi.. Nezptisobilych byti k bydleni je 10,7 %.
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Nejvice trvale obydlenych byti bylo postaveno v obdobi 1971 — 1990 (38,1 %), coZ souvi-
si s kulminaci bytové vystavby v 70. letech, a to zejména panelovych sidlist. D4 se fici, Ze
v obdobi 1991 — 2001 vystavba bytl stagnovala, ale pozitivni je to, Ze ani po politickych a
ekonomickych zménach, kterymi naSe zemé prochdzela, nenastal propad bytové vystavby
a v tomto obdobi bylo v Olomouci ziskano 10,1 % novych byti, zatimco pramér CR &inil

8,2 %.

Nejlepsi velikostni strukturu maji pochopitelné byty v rodinnych domech, kde je obytna
plocha témé&f 64,1 m’, kde’to v bytovych domech je to 40,8 m” na jeden byt. Zatimco
u bytll v rodinnych domech se obytna plocha za posledni desetileti zvysila o 10 %, obytna

plocha bytti v bytovych domech se zvysila jen nepatrné.

Zastoupeni jednotlivych bytovych kategorii je zavislé na dob¢, kdy byly byty postaveny,
1 kdyz dtlezitou roli zde sehrava modernizace bytového fondu. Drtiva vétSina byt (95,9

%) spada do I. bytové kategorie, do II. kategorie patii pouze 2,5 % byta.

V bytovém fondu se vyskytuje nejvice bytl se tfemi pokoji (41,9 %) a tento stav se proti
roku 1991 témér nezménil. Viceméné stagnace byla zaznamenana i u dvoupokojovych
byti, kterych je 32,2 % a stagnace se tyka i Ctyf a vice pokojovych bytt. Jednopokojovych
byti je 14,2 %. Ve dvoupokojovych bytech Zije primérné 2,3 osob, ve tiipokojovych by-

tech to jsou 3 osoby a v bytech s péti a vice pokoji je to 3,8 osob.

Scitani v roce 2001 se zabyvalo 1 otazkou pravniho diivodu uzivani bytid. Tento ukazatel
bohuzel nebyl ve sc¢itani v roce 1991 sledovan, a tak neni mozné srovnani. Vysledky jsou
nasledujici: 16,2 % uZivanych byt je ve vlastnim domé, zhruba 34 % je uZivano jako na-
jemni byty, vice nez 18 % spadd do kategorie uzivani byt ¢leny stavebnich bytovych

druZstev a podil byt v osobnim vlastnictvi ¢ini 24,9 %.

Udaje o poétu bytd, jejich velikosti a vybavenosti jsou jen jednou strankou charakteristiky
bytového fondu. K posouzeni tirovné bydleni je tfeba hodnotit idaje o bytovém fondu ve

vztahu k poctu osob nebo v pfepoctu na jeden byt.

Priméra celkova plocha bytu piipadajici na osobu je v Olomouci velmi mirné¢ nizsi nez
primér CR (Olomouc — 28 m?, pramér CR 29 m?). To je zpiisobeno piedevim vysokym
zastoupenim byt v bytovych domech, podobné jako u jinych mést. Zalidnénost trvale
obydlenych bytl (2,51 obyvatel na byt v r. 2001) je v Olomouci nizs§i nez primérna zalid-
nénost byt v ramci CR (2,64 obyvatel na byt).
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Hodnotime-li velikost obytné plochy, ptipada pfi sCitdni v roce 2001 na jeden byt ve mésté
454 m% coz je 0 2,5 m’ vice nez pied deseti lety. Podet obytnych mistnosti nad 8 m* na
jeden byt je 2,5 a je nepatrné vyssi nez pii s¢itani pred deseti lety. Obytna plocha na osobu
pi s¢itani v roce 2001 byla 17,9 m*, zvysila se mezi s¢itanimi o 2,1 m*. V roce 1991 byl
pocet osob na jednu obytnou mistnost nad 8 m” 1,08. P s¢itani v roce 2001 jiz vychazi na
obytnou mistnost nad 8 m* jen jedna osoba. Je to dano zvétienim obytné plochy byti a to

zejména vystavbou rodinnych domd.

Vysledky séitani potvrdily dal§i vzestup vybaveni bytd a tim zlepSeni trovné bydleni
s urovni dosazenou v roce 1991. Lid¢é bydli ve vétSich bytech s vétsi obytnou plochou a

maji k dispozici vice obytnych mistnosti nad 8 m*.[11]

Tab. 5. Bytovy fond v Olomouci k 1.3.2001 [11]

Byty uhrnem 43 744
V tom Trvale obydlené byty 40 367
Z toho V rodin. domech 7 808

V bytovych domech 32 279

Byty neobydlené
Y Y 2 655
v obydl. domech
Byty neobydlené
yty Yy 799
v neobydlen. domech
Z toho podle diivodu | Obydl. pfechodné 135
Slouzi k rekreaci 55

2.6 Fond rozvoje bydleni

Na zéklad¢ Zasad pro poskytovani navratné finanni vypomoci na opravy a modernizaci
bytového fondu k podpoie jeho zachovani a zlepSeni, je ve statnim rozpoctu od roku 1994
zabezpecena rezerva urcend k podpote vzniku ucelovych zdroji obci a mést, slouzici jako
dlouhodoby zdroj poskytovani zvyhodnénych ptjcek vlastnikiim bytového fondu. Navrat-
nd finanéni vypomoc, poskytnuta obci, je splatnd jednorazoveé ve vysi ¢astky poskytnuté ze

statniho rozpoctu do konce 10. roku od jejiho poskytnuti.
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Statutarni mésto Olomouc v z4jmu zlepSeni trovné bydleni, zivotniho prostiedni a vzhledu
mésta vytvofilo vroce 1996 Fond rozvoje bydleni statutdrniho mésta Olomouce, ktery
slouzi ke zvelebeni bytovych a rodinnych domi na tizemi mésta, kde vice nez dvé tietiny

z Uhrnu plochy vSech mistnosti pfipadaji na byty.

Ve smyslu vySe uvedenych Zasad mésto poskytuje finan¢ni prostfedky k tthrad¢é naklada
na opravy a modernizaci jednak svého bytového fondu, ale zejména vlastnikiim nemovi-
tosti na uzemi mésta Olomouce. Podminky pro poskytnuti pijcky obCaniim jsou obsazeny
v Obecné zavazné vyhlaSce statutarniho mésta Olomouce €. 13/2003 o vytvofeni a pouziti
ucelovych prostiedkti Fondu rozvoje bydleni statutarniho mésta Olomouce. Tato vyhlaska
obsahuje: piijmy fondu, vydaje fondu (doba splatnosti je 6 let, irokova sazba ¢ini 5 %),
podminky vybérového fizeni, smlouvu o tvéru, rezim Cerpani prostiedkli fondu, kontrolu
poskytnutych uvérii a ulevy uvérovanym osobam. Piijcky se prid€luji na zakladé predloze-
nych zadosti, v€etné vSech nalezitosti uvedenych ve vyhlasce, formou vybérového fizeni
provadéného komisi FRB a nésledného projednani v radé mésta a schvaleni zastupitel-

stvem mésta.
Uvéry jsou poskytovany na tyto tcely:
e obnova stfechy, krytiny, konstrukce — u domu starSiho 10 let (do 200 000 K¢)

e zfizeni plynového, dfevoplynového, elektrického nebo solarniho topeni, zfizeni

solarniho ohtevu teplé uzitkové vody ve stavajicim domé (do 80 00 K<)
e dodate¢na izolace domu proti vodé — u domu starSiho 10 let (do 100 000 K¢)
e obnova fasaddy vcetné oplechovéani domu (do 50 000 K¢)
e zatepleni obvodového plasté domu (do 80 000 K<)

e vybudovani a rekonstrukce WC, koupelny nebo sprchového koutu v byté

(do 80 000 K&)

e pii vestavbé bytu do padniho prostoru nebo pii ptidni nastavbé bytu rusiciho

plochou stfechu nebo pfi piestavbé nebytového prostoru na byt (do 400 000 K¢)
e vymeéna oken a dvefi domu star§iho 10 let (do 80 000 K<)

e zatepleni stiechy domu starsiho 10 let (do 100 000 K¢) [12]
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2.7 Vyvoj cenzovych domacnosti

Vysledky scitdni umoznily sledovat vyvoj obyvatelstva zhlediska jednotlivcl, ale
1 z hlediska elementarnich skupin lidi — tj. domécnosti, které tyto osoby vytvareji, v nichz
ziji, bydli a hospodaii. Vysledky sc¢itani vychazeji ze tii druhti domécnosti, a to bytovych
(soubor osob bydlicich v jednom byt¢), hospodaticich (soubor spole¢né¢ hospodaticich
osob v ramci jednoho bytu) a cenzovych (soubory osob v jednom byté konstruované podle
pribuzenskych vztahi). V pfevdzné vétsing piipadi jsou uvedené tii druhy domacnosti
totozné, coz znamena, ze v byté¢ bydlela pouze jedna hospodatici domécnost tvofena jed-

nou cenzovou domacnosti.

V poslednim scitani bylo zjisténo 40 367 bytovych domacnosti. Vyrazny podil (92,2 %)
zaujimaji bytové domacnosti s jednou cenzovou domacnosti. Ve struktuie bytovych a hos-
podaticich domacnosti doslo proti s¢itdni v roce 1991 ke zvySovani poctu domacnosti
s jednim ¢lenem a dale ke zvySeni domdacnosti dvoj¢lennych a tficlennych. Naopak je patr-
né snizovani poctu Ctyf¢lennych a viceclennych domadacnosti, ubyva viceclennych rodin

(viz tab. 6.).

K poslednimu s¢itani bylo v Olomouci 43 939 cenzovych domdacnosti, coz s porovnanim
poctu trvale obydlenych bytt (40 367) vypovida o vice nez 3 500 vicegenera¢nich bytech,
tj. 8,1 %. Rozhodujici vliv na zvySeném poctu cenzovych domécnosti maji cenzové do-
macnosti uplnych rodin (51,3 %) (viz tab. 6.). Uplnych rodin bez zavislych déti je jen
0 2 % vice nez uplnych rodin se zavislymi détmi (24,7 %). Neustale dochazi ke zvySovani
poctu neuplnych rodin se zavislymi détmi, coz je zpusobeno neustale se zvySujici rozvo-
dovosti. V poctu domacnosti jednotliveti nenastaly od posledniho s¢itdni viceméné zadné
markantni zmény — podil na celkovém poctu cenzovych domacnosti tvoii 31,6 %. Trend
zvySujiciho se poctu domacnosti jednotlived pokracuje, ale neni tak vyrazny jako

v minulych letech s¢itani.[11]
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Tab. 6. Domdcnosti podle typu a poctu v Olomouci k 1.3.2001 [11]

Bytové Hospodatici Cenzové domacnosti v %
domacnosti domacnosti Celkem 7 toho tiplné
v % v % .
rodiny
Domacnosti 40 367 43 640 43 939 22 554
celkem
V tom pocet Cleni:
1 27,0 31,8 31,6 -
2 28,0 28,3 29,0 34,4
3 20,0 19,3 19,3 28,7
4 19,0 17,0 17,0 30,9
5 avice 6,0 3,6 33 6,0

2.8 Analyza kvality bydleni

V nédvaznosti na analyzu domovniho a bytového fondu mésta Olomouce, ktera vychazi
z publikovanych statistickych dat CSU, je tato kapitola vénovéana analyze kvality bydleni a
vyznamu kritérii pro vybér mista bydleni v zavislosti na obytnych c¢tvrtich ve mésté Olo-
mouci. Zékladni informace, které se timto zabyvaji, byly ziskany z dotaznikového Setfeni,

jehoZ respondenti byli obyvatelé Olomouce. (viz ptiloha P II)

Tento dotaznik je soucasti projektu ,,Bydleni a zivotni prostor*, ktery zpracovala katedra
geografie Pfirodovédecké fakulty UP v Olomouci a jez probihal ve vybranych méstech

Olomouckého kraje (Olomouc, Pierov, Prost&jov, Sumperk, Sternberk).[4]

Shroméazdéné udaje nabizeji zajimavy pohled na rozdilnost kvality bydleni v Olomouci,
kterd je odrazem hodnoceni respondentl stavajiciho bydleni a preferenci potencidlniho

bydleni, které definuje mira atraktivity pro bydleni na izemi mésta Olomouce.
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Bydleni na izemi mésta

Prvni blok v dotazniku (¢. 1 — 6) informoval o misté trvalého bydlisté respondentt, délce
bydleni na soucasné adrese. Zabyval se otazkou migrace v jednotlivych Castech mésta a

diavody prest¢hovani se do mista souc¢asného bydliste.

Meésto Olomouc je rozdéleno do 8 €asti (podle urbanistickych obvodi), a to na: historické
jadro, vnitini mésto, vilové ¢tvrt€, Lazce, Netedin, Nové Sady, Novy Svét a periférie.
Kazda z lokalit ma jiny charakter zastavby jak po strance architektonické, tak i po strance
urbanistické. Ve mésté bydli v cihlové zastavbé 7,3 % obyvatel (21,8 % na periférii),
v cihlové zéastavbé star$i bydli 49,3 % obyvatel (96,4 % v centru) a v panelové zastavbé

bydli 43,4 % obyvatel (84,2 % na Novych Sadech, 84 % na Novém Svéte).

Ve mésté od svého narozeni Zije vice neZ polovina Olomoucant (55,8 %), necela polovina
znich (41,7 %) bydli ve stejné ¢asti mésta od narozeni. Nejvyssi procento tzv. rodaki
—necelé dvé tietiny (66 %) Zije ve vilovych ¢tvrtich. 20,8 % obyvatel Zije vEtsi ¢ast svého
dosavadniho Zivota ve mésté, 18,8 % zije mensi Cast Zivota ve mésté a teprve nedavno se

ptisté¢hovalo 4,9 % obyvatel.

Z dotazovanych se vice nez jedna polovina stéhovala (58,3 %), z toho 26,7 % v rdmci més-
taa 31,6 % se pfist¢hovalo z jiného mésta nebo vesnice. V ramci Ctvrti se nejvice obyvatel
pristéhovalo na sidlisté Nefedin — téméf jedna tfetina, na sidlist¢ Nové Sady necelych 16
%, oproti tomu jen 5,0 % na sidli§t€ Novy Svét. V rdmci Ctvrti se odstéhovalo nejvice oby-
vatel — téméf jedna Sestina z periférie a nepatrné mensi hodnoty méla sidlisté¢ Nové Sady a

Novy Svét.

Jako nejcastéjsi diivody prest¢hovani se do mista soucasného bydlisté uvedli dotazovani:
bydleni odpovidalo mému o¢ekéavani (14,2 %), mé pracovisté nebo misto studia bylo bliz-

ko (12,3 %) a pristéhoval (a) jsem se do partnerova bytu (10,9 %).

Vyznamnou roli sehrala také cena bytu a dostupnost vefejnou dopravou. Jde o divody,
které nejcastéji uvadeli respondenti v rdmei celého mésta. Vyjimku tvoti sidlisté, kde byl

z 25 % uveden diivod — byt mi byl ptidélen.

Na otazku, zda byste doporucil (a) dobrému ptiteli piestéhovat se do oblasti vaseho sou-
casného bydlisté, odpovédélo kladné vice nez 50 % tdzanych, coz odpovida dobré prefe-
renci danych ctvrti. Jedna pétina nedoporucuje své bydleni, jedna se pfevazné o starou

panelovou zéastavbu s nedostatkem sluzeb.
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Spokojenost s bydlenim

Druhy blok otazek (¢. 7 — 11) se zaméfil na typ a velikost bytii respondenti, zachytil jejich

osobni pocity a ndzory na podminky Zivota v jejich byt¢ a na prostiedi, které ho obklopuje.

Z dotazovanych bydli v méstském byté 15,3 %, v druzstevnim byté¢ 20,3 %, v soukromém
najemnim byté¢ 10,5 %, v byté v osobnim vlastnictvi 31,5 % (nejvice necelych 50 % ve
vnitinim méste), v podndjmu zije 7,3 % a soukromy rodinny diim vlastni 15,1 %. Primérna

velikost bytu je ve vSech lokalitach kolem 3,5 mistnosti, véetné kuchyné¢.

S bytem bylo celkové velmi a spiSe spokojeno 85,0 % respondentt. Pouze 3,2 % povazuje

sveé bydleni za velmi neuspokojivé, pfedevsim ze sidlist€¢ Novy Svét a Nové Sady.

V dotaznikovém Setieni byl uveden i kratky popis moznych forem bydleni ve mésté, sviij
nazor méli vyjadfit jednou z moznosti — velmi dualezité, spiSe dulezité, spiSe nedilezité a
absolutn¢ nedulezité. Piiblizné 90 % by si vybralo prostorné bydleni ve vlastnim byté nebo
domé za pfiméfenou cenu a neni dillezité, zda byt bude situovan na pfedmésti ¢i ve starsi

meéstské zastavbe.

Asi dvé tietiny by chtéli bydlet s osobami s podobnym Zivotnim stylem a v okruhu ptatel a
pribuznych, bydleni s osobami vice generaci neni podstatné. Vice nez 85 % preferuje zit
v bezpecné Ctvrti, v tichém prostfedi s dostupnou méstskou dopravou, ndkupnimi moz-

nostmi a dostate¢nou nabidkou sluzeb. Bydleni se zahradkou nepovazuji za prili§ dulezité.

Dveé tietiny dotazanych, kteti se nechtéji a ani v blizké dobé neplanuji piestéhovat, uvedlo
jako hlavni divod, Ze se zde citi doma (27,8 %). Jako dalsi divody neptest¢hovani se
uvedly, Ze zde ziji pratelé (17,3 %), Ze je to poklidné misto (12,8 %), Ze maji dobré spojeni
MHD (12,2 %), ze je dobra dostupnost sluzeb (8,3 %) a ze jiné bydleni by bylo drahé
(7,0 %). Ostatni diivody jsou v rozmezi 6,6 % - 1,8 %.

Dulezitost téchto aspektt je ve vSech Ctvrtich stejna, navic v centru mésta kladou jesté dui-
raz na moznosti kulturniho a jiného vyziti.

Jedna tietina dotazanych, ktefi zvazuji moznost prest€hovat se, uvedla jako hlavni divod
podle respondentli nevyhovujici velikost bytu. Rozdil mezi timto kritériem a dalS$im uve-
denym na tfetim mist€ je zna¢ny, a sice 6,9 %. To upozoriiuje na jeden dllezity fakt, bez
ohledu na dalsi aspekty. VétSina respondentt ziskala své byty béhem let 1961 — 1990.
Vsechny byty byly stavény specidlné pro typické vysokopodlazni sidlistni domy. Panelova
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konstrukce domu v téchto sidlistich obvykle nabizela byty se tfemi a méné pokoji. Velikost

téchto byti byla obvykle 60 — 70 m?, a z toho diivodu nabizely jen nizky standart.

Na tieti pozici skoncilo kritérium — nelibost zdejSiho prostfedi. Sedm dalSich kritérii se od
sebe 1i8i jen mirné v rozmezi 7,5 % — 5,0 %. Dal$imi divody, pro¢ se ptesté¢hovat, jsou
tedy: zména velikosti domécnosti, nedostatek zelené, ptiliS drahé bydleni, zit blize prate-

Iim, hluk, problémy se sousedy a nedostatek kulturniho vyziti.

V ptipadé€ sté¢hovani by 11,4 % ziistalo ve stavajici ¢asti mésta, 9,0 % by se piestchovalo
do sousedni ¢asti mésta, vice nez jedna tfetina (37,1 %) by se prestéhovala do jiné ¢asti

mésta a neceld polovina (42,5 %) by opustila mésto a pfestehovala by se nékam jinam.
Prostorova preference pro bydleni

V dotaznikovém vyzkumu byla respondenti poloZena otazka: ,,Oznacte, prosim, ty ¢asti

mésta, které jsou podle vas atraktivni z hlediska bydleni a naopak*.
Atraktivni Casti mésta

Vyrazné nejoblibenéjsi ¢asti mésta je ctvrt’ Netedin (28,3 %), kterou zminil kazdy ctvrty
respondent. V této Ctvrti také doSlo za posledni roky k nejmarkantnéj$i nové bytové vy-
stavbé. Riizné dimenze obrazu ,,dobrého* bydleni se spojuji pravé u této Ctvrti: oteviena
zastavba s vilami, s jedno a dvougeneracnimi domy a domy fadovymi, kvalitni Zivotni pro-
stiedi a vysoky podil vlastnikli. Z necelé poloviny totiz ziskané udaje pochazeji od dotazo-
vanych bydlicich pravé v této ¢asti mésta. Necelych 7 % oznacilo Netedin za neatraktivni,
jedna se predevsim o ¢ast sidlisté Netedin, ktera je prezdivana ,,Mackalov®.

Na druhém a tfetim misté se podle preferenci umistily centrum a periférie. (viz ptiloha P I)

Netedin povazuji v rdmci ¢tvrti za nejatraktivnéjsi ¢ast mésta dotazovani z centra (41,8 %),
mistni (41,5 %) a ze sidlist¢ Nové Sady (22,5 %). Respondenti z vnitiniho mésta (36,4 %),

z vilovych ¢tvrti (27,0 %) a ze sidlisté Lazce (21,8 %) dali na prvni misto centrum. Perifé-

rii ur€ili mistni (40,0 %) a obyvatelé ze sidlist¢ Novy Svét (36,0 %). Nejvyssi pozitiva zis-

kal Kopecek (53,3 %), Slavonin (10,3 %) a Holice (7,5 %).
Neatraktivni ¢asti mésta

Sidlisté Novy Svét ziskalo nejvice preferenci jako nejméné atraktivni oblast (26,8 %). Peri-

férie a sidlist€¢ Nové Sady byly vyhodnoceny jako dalsi dvé neatraktivni ¢asti (24,3 %,
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14,7 % podle potadi).(viz ptiloha P I). Za nimi nésleduje v rozmezi 13,0 % — 1,2 % dalSich

pet ctvrti (centrum, Lazce, Netedin, vilové ctvrté, vnitini mesto).

P&t Ctvrti — centrum (54,5 %), vilové ctvrté (31 %), Lazce (30,9 %), vnitini mésto (27,3 %)
a Netedin (23,7 %) povazuji za nejhorsi ¢ast sidliste¢ Novy Svét. Tato domnénka je zpiso-
bena minulosti sidlisté. V 70. a 80. letech bylo tohle sidlist¢ budovéano pro rodiny vojakt a
civilnich pfislusnikii Rud¢ armady. Tyto byty zlstaly po jejich odchodu ve zdevastovaném
stavu a az v 90. letech zacala rekonstrukce téchto bytl. V této ¢asti mésta je také nedosta-

tek nakupnich center a chybi zde kulturni a sportovni zatfizeni.[4]

2.9 Prognoza bytovych potieb do roku 2010 s vyhledem do roku 2020

Vyhledovy pocet obyvatel mésta Olomouce byl pievzat z progndzy vyvoje obyvatelstva
Olomouce do roku 2020. Vzhledem k pravdépodobnému vyvoji vSech slozek reprodukce
1ze po celé obdobi progndzy ocekavat trvaly pokles poctu obyvatel mésta Olomouce. Pro
vypocet potieby bytli byla pouzita varianta stiedni pfedpokladajici v Olomouci 100 535
obyvatel vroce 2010 a 97 498 obyvatel vroce 2020 (viz tab. 3.) a bylo uvazovano
s primérnou velikosti cenzové domacnosti mésta Olomouce v roce 2010: 2,28 osob a

v roce 2020: 2,22 osob.

Potiebny pocet byt v roce 2010 byl vypocten na hodnotu 41 890 a v roce 2020 na hodnotu
42 601 (viz tab. 7.).

Tab. 7. Odvozeni potieby bytii v letech 2010 a 2020

rok 2010 2020
a) pocet obyvatel 100 535 97 498
b) primérnd velikost cenzové domacnosti 2,28 2,22
¢) pocet cenzovych domécnosti 44 094 43918
d) procento chténého souziti 5% 3%
e) pocet cenzovych domécnosti v chténém souziti 2 204 1317
f) vysledny pocet bytovych domacnosti (c-e) 41 890 42 601
Celkovy potiebny pocet byti 41 890 42 601




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 47

Odpad bytovych jednotek je jevem znacné diferencovanym, zavislym nejenom na stari
bytl, ale také na zemni lokalizaci zastavby a jejim typu. V roce 2001 ¢inil celkovy odpad
4 bytové jednotky, v roce 2004 to byly jen 2 byty. V horizontu roku 2020 Ize v Olomouci
ocekavat pouze teoreticky demolici celkem 150 bytovych jednotek (viz tab. 8.).

Tab. 8. Rozlozeni celkového odpadu bytového fondu k navrhovanym rokiim

2010 a 2020

Do roku 2010 | 2010 -2020
Odpad byta v bytovych domech 40 80
Odpad byta v rodinnych domech 5 15
Celkem 45 105

Potiebu novych bytii mohou Caste¢né kryt 1 byty neobydlené. V samotném mésté Olomou-
ci je vSak pocet byti, které nebyly v dobé S¢itani lidu, domi a bytd trvale obydleny, po-
mérné nizky. Celkem jde o 3 377 bytl, cozZ predstavuje 7,7 % celkového bytového fondu.
Priimér CR &ini 17,18 %.

Konverze rekreacnich objektlh mtze predstavovat dalsi zdroj novych bytovych jednotek.
Meésto Olomouc eviduje 55 takovych objektl. Bez detailniho prizkumu technickych moz-
nosti zmény lze moznost konverze pouze odhadnout: domnivam se, ze by se mohlo jednat

o cca jednu Sestinu objektt, tzn. 9 bytovych jednotek.

Pfi stanoveni objemu potieby nové bytové vystavby je nutno vychazet z poctu dokonce-

nych bytl od roku 2001 do roku 2005. V tomto obdobi bylo dokonceno celkem 1 301 bytd.
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Tab. 9. Odvozeni potirebného objemu vystavby k navrhovanym rokum 2010 a 2020

Pocet trvale obydlenych bytd v roce 2001 40 367
Pocet dokoncenych bytt od roku 2001 do roku 2005 1301
Odpad bytd do roku 2010 -45
Zabydleni rekreacnich objektl nevyc¢lenénych z bytového fondu

do roku 2010 3
Konverze rekreacnich objekti vyclenénych z bytového fondu

do roku 2010 4
Mezisoucet 41 630
Potieba byt v roce 2010 41 890
Poti‘eba nové vystavby od roku 2006 do roku 2010 260
Pocet trvale obydlenych byt v roce 2010 41 890
Odpad byt v obdobi 2010-2020 -105
Zabydleni rekreacnich objektii nevyclenénych z bytového fondu

do roku 2010-2020 3
Konverze rekreacnich objekti vyclenénych z bytového fondu

do roku 2010-2020 >
Mezisoucet 41793
Potteba bytli v roce 2020 42 601
Potieba nové vystavby od roku 2010 do roku 2020 808

K tomu, aby byly pokryty deficity byt v navrhovanych letech 2010 a 2020, je tieba dosta-
vét 260 bytovych jednotek do roku 2010. A déle pak do roku 2020 postavit celkem 808
bytovych jednotek (viz tab. 9.).

Ze soucasného vyvoje je patrné, Ze pocty dokoncenych bytii nemaji klesajici tendenci a
deficit bytt do roku 2010 bude nulovy. Po roce 2010 se zejména s ohledem na klesajici
pocet obyvatel bude sniZzovat i potfeba nové vystavby, primérny ro¢ni pocet dokoncenych

bytl by se mohl pohybovat kolem 80. Hlavni akcent by se m¢l pfesouvat z kvantity na
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kvalitu, zeyména na plosny standart bytovych jednotek. Kalkulace potteby nové bytové
vystavby je zalozena na predpokladu postupné obnovy a modernizace zejména panelovych
domt. Oprava a rekonstrukce 300 panelovych byt rocné je nezbytnou podminkou pro
udrZeni potiebného objemu bytového fondu pii navrhovaném rozsahu nové bytové vystav-

by.
Naroky na rozvojové plochy

Uzemni plan mésta Olomouce byl schvalen zastupitelstvem mésta Olomouce v Fijnu 1998.
Jeho autorem byla firma Alfaprojekt Olomouc. V prosinci 2004 byla provedena jeho ak-
tualizace, kterd ptredpoklada do roku 2020 novou bytovou vystavbu na Grovni 4 910 byta.
Navrhované plochy jsou dimenzovany s urcitou rezervou pro vystavbu 3 436 bytd
v bytovych domech a 1 474 bytl v rodinnych domcich. Pii dimenzovani ploch pro vystav-
bu bytovych domi se vychazelo z primérného ukazatele cca 140 m? pozemku na byt, coZ
pfedstavuje pii predpokladu realizace 3 436 byt v bytovych domech celkem 48,10 ha.
V ptipad¢ rodinnych domi se predpokladaji rizné formy zastavby — tadové domy,
dvojdomy 1 samostatné domy. Celkova plocha urcena pro vystavbu rodinnych domil vy-
chazejici z primérného ukazatele cca 800 m?® pozemku na 1 rodinny dam pii predpokladu
realizace 1 474 rodinnych domt ¢ini 117,92 ha. Celkem se tedy jedna o plochu 166,02 ha.
Tento rozsah plné pokryva uzemni naroky, a to véetné rezervy plnici motivacni funkci a
podporujici konkurenceschopnost lokalit, jelikoZ pro potfebu nové bytové vystavby je
uzemnim planem vymezeno celkem 249,71 ha. To se tyka i Gizemnich naroki potiebné

nové bytové vystavby vychdzejici z progndzy. (viz tab. 10.)
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Tab. 10. Stanoveni uzemnich narokii potrebné nové bytove vystavby vychazejici z

prognozy
2001 —2010 {2010 — 2020

a) potfeba bytl v bytovych domech

)P Y ‘ T 1 066 566
(pocet bytovych jednotek)
b) potieba bytl v rodinnych domech

)P Y ‘ Y 457 242
(pocet bytovych jednotek)
¢) celkova potteba bytl (pocet bytovych jednotek) 1523 808
d) uzemni naroky potteby bytil v bytovych domech (ha) 14,92 7,92
) uzemni naroky potreby bytl v rodinnych domech

36,56 19,36

(ha)
f) uzemni naroky potieby bytl celkem (ha) (d+e) 51,47 27,28

Uzemni plan navrhuje zachovat podil obytné funkce v Méstské pamatkové rezervaci a to
obnovou, rekonstrukci a vyssi kvalitou bytového fondu, stavajici bytovy fond udrzovat
modernizaci a intenzifikaci prostfednictvim stfeSnich nastaveb, pidnich vestaveb a dosta-

veb v prolukach. Nezbytné je také fesit problém sidlist’.

Dale izemni plan navrhuje novou vystavbu v rozsahlejSich plochéch uvniti zastavéného
uzemi, v dosud nezastavénych nebo nevhodné vyuzitych plochach a piedevsim v plochéch,
které jsou jiz dlouhodobé¢ pfipravovany a kde existuji predpoklady v technické infrastruk-

tuie. Bytova vystavba je navrzena také ve venkovskych méstskych ¢astech.
Hlavni lokalizace novych rozvojovych ploch pro bytovou vystavbu

Hromadna méstska zastavba s ptevahou bytovych domi je navrzena v rozséhlych rozvojo-
vych plochach na severozapad€, zapad¢é - lokalita Prazska, v okoli ulice Hnévotinska,
OkruZni, a souboru Nové Sady - jih a rozvoj v pfilehlych plochach. Nejvétsi enklava ze-
médélské pidy uzaviend mezi zastavbou Slavonin - sever je navrzena pro postupnou vy-
stavbu v dlouhodobém horizontu. Vyznamnymi lokalitami pro hromadnou vystavbu jsou
i prestavbové plochy v soucasnosti nevyuzité (lok.Sance) nebo &astéji vyuzité pro jiné
funkce, které pro dané izemi nejsou optimalni, napf. vyrobni areal Sibenik, vojensky areal

Hnévotinska, kde se zména funkci bude uskute¢iovat postupné v navrhovém obdobi i po
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ném. Urbanistickd struktura v rozvojovych i pfestavbovych lokalitich musi byt vzdy oveé-

v

fena podrobnéjsi uzemné planovaci dokumentaci celé lokality.

Nizkopodlazni bydleni méstského typu je navrzeno piedevs§im v atraktivnich a rozsahlych
volnych plochach na zdpadnim okraji mésta (Nefedin, Nova Ulice), kde lze potvrdit ten-
denci k vystavbé bydleni vysSiho standardu. U vystavby nad ulici Okruzni je situovani
zastavby nutno predpokladat mimo horni partie lokality, aby nebrédnila vyhlediim z hiebene
na panorama mesta. Z téhoz divodu je nutno limitovat 1 vysku zastavby v horni ¢ésti za-

stavby na pfizemi a podkrovi.

Nizkopodlazni bydleni venkovského charakteru je navrzeno ve vétSin€ okrajovych casti
navazujicich na ptivodni venkovskou zastavbu - Slavonin a Nemilany, Holice, Chomoutov,
Nedvézi, Drozdin, Topolany. Zatazeni do tohoto funk¢niho typu je vedeno zdmérem ne-
meénit charakter zastavby téchto mistnich ¢asti a nepreferovat v nich cizorodé formy za-
stavby na ukor moznosti rozvoje pfirozené urbanistické struktury. Zvlastni pozornost je
tomu tfeba vénovat v mistnich ¢astech s dosud dobte zachovanou urbanistickou strukturou
- Topolany, Radikov, Nedvézi. ZvySenou pozornost je pti pripraveé vystavby (ktera se zde
v mnoha ptipadech predpokladd individudlnim tzemnim a stavebnim fizenim) nutno véno-
vat zasadam prostorové regulace (tj. vySce zastavby, sklonu a orientaci stiech, 1 charakteru

zéstavby).[17]
Shrnuti

Potieba byttt vychazi ze stfedni varianty prognozy vyvoje poctu obyvatelstva. Celkovy
potfebny pocet byt po zohlednéni vyvoje struktury domacnosti a s ohledem na postupné

snizovani nechténého souziti ¢ini 41 890 v roce 2010 a 42 601 v roce 2020.

Po zahrnuti vSech jevi spojenych s obménou bytového fondu (odpad bytl, zabydleni a
konverze rekreacnich objektii, zohlednéni rozestavénych bytil) ¢ini potfeba nové vystavby

1 523 bytt od roku 2001 do roku 2010 a 808 byt v obdobi 2010-2020.

2.10 Cenova mapa

Pro mésto Olomouc je pro rok 2006/2007 zpracovana cenova mapa stavebnich pozemka,
ktera navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemkti vydanou pro uzemi statutarniho
mésta Olomouce obecné zavaznou vyhlaskou statutdrniho mésta Olomouce ¢. 6/2005 o ceno-

vé map¢ stavebnich pozemki na uizemi statutarniho mesta Olomouce s ucinnosti od 1.7.2005.
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Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkii v obcich a umozituje jednoduché
zjistovani cen jednotlivych pozemki. Je zpracovéna v souladu se zdkonem o ocenovani

majetku a jeho provadéci vyhlaskou.

Stavebni pozemky v cenové map¢ jsou ocenény skutecné sjednanymi cenami obsazenymi

v kupnich smlouvach.
VSeobecna analyza trhu

Aktualizovand analyza realitniho trhu potvrzuje, Ze trh s nemovitostmi v Olomouci je
standardnim lokalnim trhem stotisicového mésta Ceské republiky, ktery se v segmentu
bydleni neli§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich mést Ceské republiky a to

1 pfes to, ze se olomoucky region fadi k hospodarsky nejslabsim krajiim republiky.
Pozemky s vyuzitim pro bydleni

V poslednich nékolika letech se trh se stavebnimi pozemky urenymi pro bytovou vystav-
bu vyvijel ve vSech méstech velmi dynamicky a Olomouc nebyla vyjimkou. Koncem de-
vadesatych let minulého stoleti postupné rostla ve mésté poptavka developert po stavebné
pfipravenych lokalitich a na zadklad¢ jejich vystavby se postupné trh s byty nasytil a
v soucasnosti jiz neprobihd na izemi mésta tak rozsahld bytova vystavba, coz je vidét i na
cetnosti prodeji pozemkl urenych k bytové vystavbé. Odlisna situace je v ptipadé vy-
stavby rodinnych domki a tedy 1 v oblasti trhu se stavebnimi pozemky ur¢enymi uzemnim
planem pro tento typ vystavby. Tento segment trhu s pozemky stéle patii, pokud jde o po-
Cet prodejl, k nejvyznamnéjsim. Na Gizemi meésta existuje celd fada lokalit, které jsou po-
stupné rozvijeny, coz je vidét jak na Cetnosti prodejii pozemku jesté nezainvestovanych
sitémi technické infrastruktury, tak 1 na prodeji pozemkt piipravenych k vystavbé. Olo-
mouc je méstem s velkym vlivem pfiméstského bydleni, coz dlouhodobé mize ovliviiovat
tempo rozvoje konkrétnich a bezpochyby nejdrazSich lokalit rodinného bydleni uvnitf
spravniho izemi mésta. V Olomouci se nejveétsi pocet prodejlt pozemkl urc¢enych pro vy-
stavbu bydleni stale koncentruje do téch okrajovych Casti mésta, které disponuji vysokou
atraktivitou pro bydleni. V téchto oblastech dochdzi i1 knaristu cen pozemkl
v zastavénych uzemich ptesto, Ze neni pozorovana vyrazng€jsi stavebni ¢innost. Mezi loka-
lity, kde probiha rozséhlejsi bytova vystavba, patii jihovychodni ¢ast mésta v katastrech
Nova Ulice, Slavonin, Netedin, Povel. V pfipravé jsou vyznamné projekty v lokalité¢ Praz-
ska — vychod. Lokality s vystavbou nizkopodlazniho bydleni byly identifikovany zejména

v katastrech Chomoutov, Nefedin a Drozdin.
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Stale Castéji se objevuji tzv. druhé prodeje, kde dochazi k vyraznému navyseni cen staveb-
nich pozemkil az o stovky procent. Jednd se o ptipady, kdy u nemovitosti byly v cenové
map¢ nejprve zaznamenany prodeje izemi ur¢enych k bytové vystavbe, ale nevybavenych
infrastrukturou. Po zainvestovani a pteparcelaci dochéazi k prodejim kompletné vybave-

nych parcel konecnym vlastnikiim. V cené jsou zohlednény i naklady ptipravy tizemi.
Ceny pozemkii urcenych pro bydleni

Transparentnost trhu na Gzemi mésta Olomouce je pomérné silna v oblasti pozemku slou-
zicich k bydleni. V pfipadé rodinnych domii osciluji ceny pozemkti od 1 500 do 160
K&m?, u bytovych domi pak od 1 510 do 340 K&/m? kde doslo ke zvyseni cen
cen pozemkl pro rodinné a bytové domy. Nejcastéji se ceny pohybuji mezi 400 — 900
K&/m®. Rozdilnost v cendch pom&mé presné odrazi lokalizaéni charakteristiky — nejvice
zadany jsou pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukach soucasnych vilovych

¢tvrti. Nejlevnéjsi jsou pozemky v okrajovych castech mésta s obtiznou dostupnosti do

centra a nevybaven¢ zékladni infrastrukturou — pfedevs§im vodou a kanalizaci.

Tab. 11. Prumerné ceny pozemkii vyuzitych pro RD a BD [17]

Poloha Primé&rna cena K&/m®
RD BD
Meéstské jadro 1206 983
Vnitini mésto 702 711
Okrajové a venkovské ¢asti 523 430

Pokud porovname cenovou mapu pro rok 2006/2007 s mapou z roku 2005/2006, dojdeme
k zavéru, ze ceny pozemki slouzicich k bydleni vykazuji narist, ktery je mozno pozorovat

stabilné od roku 1999.

Pokud jde o vybavenost mésta infrastrukturou, v naprosté¢ vétSiné zastavénych tizemi ve
meésté je zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. Z tohoto diivodu nelze odlisit vliv vyba-

venosti infrastrukturou na ceny prodavanych pozemkd.

Urbanisticky srostlé tzemi mésta je tvoreno katastralnim izemim Olomouc — mésto, které

je vybaveno infrastrukturou imérnou hustoté obyvatel a rostoucimu z4jmu o volné pozem-
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ky. Naopak katastralni uzemi Chomoutov, Drozdin, LoSov, Nedvézi, Radikov, Svaty Ko-
pecek, Tynecek a Topolany piedstavuji uzemi se zastavbou, kterd netvoii tzemi stavebné
srostlé s méstskou zastavbou. V téchto plochach, které drzi prevazné charakter venkovské

zastavby, jsou dosahovany niz$i ceny pozemkul oproti vnitinimu méstu.[17]

2.11 SWOT analyza

SWOT analyza je prvnim krokem pfi formulaci strategie. Identifikuje nejvétsi vyhody (sil-
né stranky) a slabiny (slabé stranky) v kritickych oblastech rozvoje mésta. Jeji vnéjsi cast
se soustiedi na klasifikaci vnéjSich hrozeb a piilezitosti, které ovlivni realizaci strategické-

ho pléanu.

2.11.1 Silné stranky
e Zajem vedeni mésta fesit problematiku bydleni mésta
e Projekty na vystavbu bytil a rodinnych domt
e Existence programu statni bytové politiky
¢ Existence Siroké nabidky hypoték a stavebniho spoteni
e Existence vyhlasky mésta o prodeji bytovych domu

e Struktura vlastnictvi bytového fondu se méni a je snaha postupné dosdhnout evrop-

skych priméri — zvySovani podilu domt v soukromém vlastnictvi
e Kovalitni pfirodni prostfedi okrajovych lokalit
e Dostatek rozvojovych lokalit (stavebnich pozemkit)
e Poptavka po bytech mimo-olomouckych obcant

e Dostate¢ny pocet mistnich stavebnich firem schopnych realizovat investi¢ni pro-

gramy

e Spoluprace mésta a soukromych investori na bytové vystavbe

2.11.2 Slabé stranky
e Nedostatek byt zejména malych rozmért a cenové pfistupnych byti

e Zanedbanost stavajiciho bytového fondu
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2.11.3

Monofunk¢nost sidlist’
Vysoké procento panelové vystavby

Slozita dostupnost n€kterych stavebnich mist — nedofesené vlastnické vztahy, chy-

béjici technickd infrastruktura

Nedostatek noveé budovanych cenové dostupnych byta
Cerny trh s byty

Nedostate¢na spoluprace mésta s ostatnimi vlastniky privatnich domt
Spatna legislativni ochrana najemnich a vlastnickych vztahi
Omezené moZnosti statnich subvenci

Riziko zaplav, nedoieSend povodiova ochrana

Vysoké ceny pozemkt pro bydleni

Zastaraly bytovy fond

Nedostatek dostupnych byt pro mladou generaci
Nedostatek bezbariérovych byt

Absence strategie rozvoje v oblasti bydleni

PrileZitosti

Podpora revitalizace panelovych sidlist’

Podpora oprav stavajiciho bytového fondu

Vystavba bytli cenové dostupnych a malych rozméra
Postupné zlepSovani legislativy

Prohlubovéani spoluprace se soukromym a neziskovym sektorem ve vSech oblastech

bydleni
Podpora zateplovani panelovych domt

Zékonodarna iniciativa vysSich izemné spravnych celkt
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2.11.4 OhroZeni
e Zvyseni rustu zanedbanosti bytového fondu
e ZvySovani poctu neplatici najjemného
e Rist provoznich nékladt spojenych s bydlenim
e Zpomaleni bytové vystavby
e Stagnace vystavby privatniho sektoru
e Stiet rozvojovych tizemi a ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu
e ZhorSena demograficka situace, pokles porodnosti, po¢tu obyvatel
e Nebezpeci migrace mimo mésto (suburbanizace)

e Prohloubeni lokélni socidlni deprivace vytvaienim enkldv a ghet se socialné-

patologickymi dasledky

e ZvySeni danoveé sazby z 5 % na 9 % u dané z ptfidané hodnoty pro novou bytovou

vystavbu

2.12 Zavér analytické Casti

V analytické ¢asti jsem provadél analyzu mésta Olomouce v téchto oblastech — demogra-
ficky vyvoj mésta, bytovy a domovni fond, kvalita bydleni. Déle tu uvadim prognézu de-
mografického vyvoje do roku 2020, prognézu bytovych potieb do roku 2010 s vyhledem

do roku 2020, cenovou mapu mésta Olomouce a SWOT analyzu.

Od roku 1991 pocet obyvatel mésta Olomouce neustale klesa. V roce 2006 zilo na tizemi
mésta Olomouce celkem 100 168 obyvatel. Z prognozy demografického vyvoje do roku
2020 lze téméf s jistotou ocekavat trvaly pokles poctu obyvatel mésta Olomouce. Dale jsou
z progndzy patrné rozsahlé zmény struktury obyvatelstva mésta v¢. dramatického pribehu

jeho demografického starnuti.

Vyvoj domovniho fondu mésta v uplynulém desetileti nebyl nijak mimotadné ptiznivy a
projevil se mirnym nardstem. Pii podrobnéjsi specifikaci trvale obydlenych domt lze jako
klad spatfovat v nepfetrzitém narlstu poctu rodinnych domtl a v nepatrném poklesu neo-
bydlenych domu. S¢itani déale ukazalo, Ze dosSlo k vyraznym zménam ve struktuie byta.

Stoupl podil byth v rodinnych domech a doslo ke zvétSeni jejich obytné plochy. Tato for-
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ma vyznamné piispéla k celkovému zvyseni Grovné bydleni. Negativem bytového fondu
zUstava nepretrzité zvySovani poctu neobydlenych bytl. Porovnani poctu trvale obydle-

nych byta a po¢tu cenzovych domécnosti ukazuje na existujici deficit bytového fondu.

Kvalita bydleni ve mésté¢ Olomouci byla zjistovana dotaznikovym Setfenim. Jeji vysledky
se daji shrnout do nékolika bodl. V Olomouci existuji dvé rtizna teritoria z hlediska kvali-
ty bydleni, a to zdpadni a severni oblast mésta. Vysledky vyzkumu ukazaly, Ze jsou zde
dv¢ velmi atraktivni Casti (Nefedin, centrum) a jedna extrémné Spatnd — Novy Svét. Pri
hodnoceni kritérii dlezitych pro vybér lokality bydleni jsem zjistil, ze lidé uptednostiiuji
dim/byt v osobnim vlastnictvi, velikost domu/bytu, dostupnost MHD, zelen na sidlisti,

blizkost obchodu a sluzeb.

V prognéze bytovych potieb do roku 2010 s vyhledem do roku 2020 uvadim, ze potieba
byt vychazi ze stfedni varianty prognodzy vyvoje poctu obyvatelstva. Celkovy potiebny
pocet byt po zohlednéni vyvoje struktury domécnosti a s ohledem na postupné snizovani
nechténého souziti ¢ini 41 890 v roce 2010 a 42 601 v roce 2020. Po zahrnuti vsech jevil
spojenych s obménou bytového fondu (odpad bytil, zabydleni a konverze rekreacnich ob-
jektl, zohlednéni rozestavénych bytl) €ini potfeba nové vystavby 1 523 bytt od roku 2001
do roku 2010 a 808 byt v obdobi 2010 — 2020.

Meésto Olomouc mé pro rok 2006/2007 zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkd.
Pokud ji srovname s primérnymi cenami pozemkil za predchozi roky, dojdeme k zavéru,
ze ceny pozemku slouzicich k bydleni vykazuji trvaly nartist a to od roku 1999. Rozdilnost
v cenach pomérné piresné odrazi lokaliza¢ni charakteristiky — nejvice zadany jsou pozemky

pro zastavbu rodinnymi domy v prolukach soucasnych vilovych ctvrti.

Pti sestavovani SWOT analyzy jsem vychazel jak z primarnich, tak sekundarnich zdroji
informaci, a to zejména z osobni navstévy na Magistratu mésta Olomouce a z dostupné
statistky Ceského statistického Gfadu v Olomouci. Ziskané idaje jsem zpracoval a doplnil

vlastnim komentafem.
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3 STRATEGIE ROZVOJE MESTA OLOMOUCE V OBLASTI
BYDLENI A BYTOVE POLITIKY

Strategii miZzeme charakterizovat jako dlouhodobé;jsi alternativni cestu slouzici k dosazeni

jistého cile nebo zadméru.

Strategické planovani miizeme definovat jako proces, béhem nc¢hoz vznikd piedstava
o tom, ¢im by se mésto a jeho partnefi mély predev§im zabyvat, jaké programy a sluzby by

mély byt obantim nabizeny.[7]

Pokud se tyka navrhované strategie rozvoje mésta Olomouce z historického hlediska, tak
uvadim, ze mésto Olomouc dosud nema vypracovanou strategii bydleni a bytové politiky.
Existuje pouze dokument ,,Koncepce rozvoje bydleni mésta Olomouce®, a to do tirovné
cili a zdméra, ktery mésto Olomouc odsouhlasilo dne 25.10.2005 a uloZzilo dopracovat tuto
koncepci o navrhy opatfeni. Rada mésta Olomouce vzala tuto dopracovanou koncepci dne

8.8.2006 na védomi.[5]

Pfi ndvrhu moji strategie jsem vychazel zjiz zminéné Koncepce rozvoje bydleni mésta
Olomouce, z pozadavkll a naméta odborné vetejnosti a zejména z provedené SWOT ana-
lyzy. Moje navrhovana strategie bydleni mésta Olomouce je koncepénim materidlem, ktery
ma napomoci feSeni soucasné bytové situace mést¢ Olomouci. Navrhové obdobi pro plat-

nost této strategie se predpoklada na 5 let, a to od roku 2007 do roku 2012.

V uvodu strategické Casti jsem formuloval strategickou vizi a nasledné jsem navrhl strate-
gii rozvoje bydleni obsahujici strategické oblasti, strategické cile a opatfeni ke zlepSeni

soucasného stavu v oblasti bydleni.

3.1 Strategicka vize

Strategicka vize je bezkonfliktni sdilené vyjadieni toho, jak by mésto mélo vypadat
v budoucnu a tvoii ivod k samostatnému strategickému pladnu rozvoje. Vysvétluje vychozi
pozici pii tvorbé strategického planu a vychazi z toho, Ze je tfeba stanovit kratko a dlouho-

dobé zaméry a cile ve vSech kliCovych oblastech Zivota mésta. Navrzena strategicka vize

vvvvvv

Strategickou vizi mésta Olomouce v oblasti bydleni a bytové politiky je zvysit dostupnost

bydleni ve mésté, zvysit kvalitu bydleni, docilit omezeni odlivu obyvatel mésta do okol-
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nich obci, Celit nepiiznivému demografickému vyvoji a podporovat vSechny formy bytové

vystavby.

3.2 Strategické cile a opatieni

Strategické cile se vztahuji k urcité vizi a jasné definuji ¢eho musi byt dosazeno, aby byla
vize naplnéna. K realizaci strategickych cili slouzi jednotliva opatteni, jejichz zaméteni je

SirSiho, obecnéjsiho charakteru. Tato opatieni predstavuji vlastni zpiisob dosazeni cilii.

Navrhovana strategie rozvoje mésta Olomouce v oblasti bydleni a bytové politiky zahrnuje

tyto strategické oblasti:

A: Nova bytova vystavba a rozvoj bydleni ve mésté
B: Stavajici bytovy fond

C: Bydleni pro specifické skupiny obyvatel

Strategicka oblast A: Nova bytova vystavba a rozvoj bydleni ve mésté

Strategicky cil A.1: Podporovat novou bytovou vystavbu ve mésté realizovanou soukromy-

mi investory

Podcil A.1.1: Ptipravit plochy pro bydleni

Opatieni A.1.1.1: Zpracovani analyzy ploch pro bydleni

Podcil A.1.2: V¢asna piiprava izemné planovaci dokumentace

Opatieni A.1.2.1: Provéfeni jiz zpracovanych urbanistickych studii z hlediska jejich aktu-

alnosti

Opatieni A.1.2.2: Potizeni novych urbanistickych (azemnich) studii

Podcil A.1.3: Ptiprava vybranych rozvojovych lokalit bydleni — dofeSeni majetkovych

vztahi, zainvestovani technickou infrastrukturou
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Opatieni A.1.3.1: Iniciovat rozvoj v jedné z nejvétSich rozvojovych lokalit pro bydleni

formou prodeje pozemkd (lokalita Prazska — vychod — I etapa)

Podcil A.1.4: Diferenciace cen obecnich pozemkii poskytovanych pro novou bytovou vy-

stavbu v zavislosti na druhu vystavby (ndjemni bydleni, soukromé bydleni)

Opatieni A.1.4.1: Zpracovat metodiku pro poskytovani pozemkid ve vlastnictvi mésta

Olomouce pro novou bytovou vystavbu

Podcil A.1.5: Ptiprava lokalit pro vstup developert

Opatieni A.1.5.1: Podpora zainvestovani lokalit pfipravovanych soukromym sektorem pro

novou bytovou vystavbu vSemi dostupnymi formami (dotace statu, dotace mésta)

Strategicky cil A.2: Zvysit dostupnost bydleni pro osoby s nizkymi prijmy

Podcil A.2.1: Podpora partnerstvi vefejného a soukromého sektoru orientované¢ho na vy-

stavbu byt

Opatieni A.2.1.1: Ptiprava podkladl pro rozhodnuti o spolupréci se soukromym sektorem

Podcil A.2.2: Vystavba méstskych najemnich byth pro pfijmoveé vymezené skupiny obyva-
tel
Opatieni A.2.2.1: Vytipovani popi. provéteni lokalit pro vystavbu méstskych najemnich

byt
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Strategicka oblast B : Stavajici bytovy fond

Strategicky cil B.1: Preména stavajicich monofunkcnich panelovych sidlist na atraktivni

polyfunkcni méstské casti
Podcil B.1.1 Regenerace panelovych sidlist
Opatieni B.1.1.1: Vyhodnoceni stavajicich realiza¢nich celki

Opatieni B.1.1.2: Vlastni realizace nové navrzenych realizacnich celktl

Strategicky cil B.2: Regenerace stavajiciho bytového fondu

Podcil B.2.1: Regenerace méstského bytového fondu
Opatieni B.2.2.1: Zajistit pritbéznou tdrzbu stavajiciho bytového fondu

Opatieni B.2.2.2: Zpracovat vyhodnoceni zanedbanosti bytového fondu vcéetné navrhu

celkové ro¢ni finan¢ni ¢astky z rozpoctu mésta Olomouce

Opatieni B.2.2.3: Zpracovat seznam (pocet) stavajicich méstskych objekta z hlediska je-

jich mozné rekonverze na bydleni tam, kde je to izemn¢ a stavebné¢ mozné

Podcil B.2.2: Podpora regenerace stavajiciho bytového fondu, ktery neni ve vlastnictvi

meésta
Opatieni B.2.2.1: Poskytovani piijcek prostfednictvim fondu rozvoje bydleni

Opatieni B.2.2.2: Poskytovani ptijcek prostiednictvim povodiiového fondu
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Strategicka oblast C : Bydleni pro specifické skupiny obyvatel

Strategicky cil C.1: Zajisteni bydleni pro specifické skupiny obyvatel, obcany se zdravot-
nim postizenim a obcany vyzZadujici zvlastni péci
Podcil C 1.1: Domy s pecovatelskou sluzbou

Opatieni C.1.1.1: Vyhledat lokality pro vystavbu domt s pecovatelskou sluzbou a bezbari-

érovych bytt, které zistanou po vystavbé v majetku mésta.

Podcil C 1.2: Bydleni pro seniory

Opatieni C.1.2.1: Ptiprava podkladli pro rozhodovani o vzniku nového zatizeni — Domov

pro seniory

Opatieni C.1.2.2: Pfiprava podkladii pro rozhodovani o vzniku nového zafizeni socialnich

sluzeb ve mésté — Tydenniho stacionare

Podcil C 1.3: Zajisténi bydleni pro osoby ohrozené socidlni exkluzi v ubytovacim zatizeni

nebo méstskych najemnich bytech
Opatieni C.1.3.1: Zpracovani koncepce bydleni pro osoby ohroZené socidlni exluzi
Opatieni C.1.3.2: Vybudovani ubytovny pro osoby ohrozené socialni exluzi

Opatieni C.1.3.3: Ptiprava podkladii pro vznik bytl na pil cesty

Podcil C 1.4: Bydleni pro ob¢any se zdravotnim postiZenim

Opatieni C.1.4.1: Ptiprava podkladi pro rozhodovani o vzniku nového zafizeni socialnich

sluzeb ve mésté — Chranéného bydleni pro obcany s mentalnim postizenim

Opatieni C.1.4.2: Podporované bydleni — Ptiprava podkladii pro zajisténi bydleni pro oso-

by s dlouhodobym duSevnim onemocnénim a sluzeb spojenych s podporovanym bydlenim

Podcil C 1.5: Podporované bydleni pro osoby vyzadujici zvlaStni péci
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Opatieni C.1.5.1: Podporované bydleni — vytipovani vhodnych byt pro bydleni osob vy-
zadujici zvlastni péci
Opatieni C.1.5.2: Ptipravit podklady pro zfizeni domova se zvla$tnim rezimem pro osoby

se zavislosti na navykovych latkach

Opatieni C.1.5.3: Dim na puli cesty — Pfiprava podkladii pro zajisténi bydleni a sluzby pro

mladistvé dospélé

3.3 Zavér strategické Casti

Ve strategické ¢asti popisuji strategickou vizi a navrhuji strategii rozvoje mésta Olomouce
v oblasti bydleni a bytové politiky. Mésto Olomouc nema dosud vypracovanou strategii

bydleni a bytové politiky, ale pouze koncepci rozvoje bydleni na Grovni cilti a zaméria.

Moje navrhovana strategie zahrnuje tfi strategické oblasti, jejich strategické cile a nasledna
opatfeni. Strategickymi oblastmi jsou novéa bytova vystavba a rozvoj bydleni ve mést¢,

stavajici bytovy fond a bydleni pro specifické skupiny obyvatel.
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4 PROJEKT VYSTAVBY BYTU V LOKALITE PRAZSKA -
VYCHOD

4.1 Vazba projektu na strategicky cil a opatieni
Projekt vychazi ze strategického cile A.1 a z opatieni A.1.3.1.

Tento projekt jsem si vybral z tohoto divodu, Ze je svym rozsahem velky, tj. jednd se
o vystavbu cca 700 byt. Soucasné bude vybudovana pro tuto lokalitu nova technicka in-
frastruktura, ktera je finan¢né velice ndkladnd, ale je nezbytnym piedpokladem pro dalsi
etapu bytové vystavby v této lokalité. Tento projekt je jedine¢ny v tom smyslu, ze 70 %
pozemki je ve vlastnictvi mésta Olomouce. Tato skute¢nost meéstu umoziuje ucinne ovliv-
novat a korigovat pfipadné kolize mezi zajmy soukromych osob a zdjmem vefejnym, tj.
dodrZeni zavaznych regulativli urbanistické koncepce, realizace komunikacniho skeletu a

technické infrastruktury.

4.2 Cil projektu

Cilem projektu je vybudovat cca 700 byt a uspokojit tak poptavku po novém bydleni.
V dané¢ lokalité najde nové bydlisté okolo 1 500 lidi. Vznikne tak nova obytna ¢tvrt, jejiz
urbanistické feSeni bude spliiovat vysoké naroky na tUroven bydleni. Dal§im cilem mésta
Olomouce je zamezit odlivu obyvatelstva do okolnich obci a ¢elit tak neptiznivému demo-
grafickému vyvoji. Ditvodem je piedevsim ta skutecnost, Ze pokud klesne pocet obyvatel

pod 100 000, ztrati mésto Olomouc statni dotace.

4.3 Charakteristika projektu

4.3.1 Popis lokality

Uzemni plan sidelniho utvaru Olomouc schvéleny v roce 1998 vycleituje v ramci navrhu
rozvojovych ploch pro bydleni izemi v severozdpadni ¢asti mésta Olomouce. Jedna se o

nejveétsi navrzenou lokalitu pro bydleni, nazyvanou Prazska - vychod.

Lokalita ,,Prazskd — vychod* lezi - jak ndzev napovidd — vychodné (pfesnéji severovy-
chodné) od byvalé vypadovky na Prahu (Hradec Kréalové), cca 1,5 km od historického ja-

dra — méstského centra. Krom¢ této komunikace, kterd tvofi jihozapadni hranici, je feSené



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 65

uzemi dale vymezeno zemnim ndspem pé&Siho pfechodu propojujici ulici Kielovskou
v Repéing s prostorem Globusu, ulici Kielovskou (severni hranice), Zelezni¢ni trati ve
sméru na Senici na Hané (severovychodni hranice) a stavajici zastavbou (jihovychodni
hranice). Zasahuje do tii katastralnich izemi — Rep&ina (cca 88 %), Hejéina (cca 10 %) a
nepatrné i do Nefedina (cca 2 %). Resena lokalita bezprostfedné navazuje na urbanizované
uzemi (ul. Kfelovskd, Svatoplukova, Ovesnd, Matochova), které je vesmés tvofeno obyt-
nou zastavbou — nejcastéji fadovych rodinnych domd, ale také dvouletkovych, pfevazné

cihlovych bytovych domi 2 az 4 podlaznich, vétSinou s podkrovim.

Vyznamnym solitérem, ktery tvoii mistni spolecensko-duchovni, ale také architektonickou
dominantu, je kostel sv. Cyrila a Metod¢je. Ten se v soucasnosti vyznamnym zpiisobem
uplatnuje v dalkovych pohledech pifi pifijezdu ve sméru od Hradce Kralové (zejména
z Ktelovského kopce), ale také z ostatniho nezastavéného nebo nizkopodlaznimi objekty

zastavéného okoli.

S feSenym uzemim sousedi oploceny sportovni areal SK Sigma Olomouc (dvé fotbalova
htisté, tribuna, objekt socialniho zdzemi, kuzelna) a nékteré objekty technické vybavenosti
(Cerpaci stanice PHM na ul. Prazska, regulacni stanice plynu zapadné od zastavby v ul.

Ovesnd).
Celkova vymeéra feSené¢ho tizemi je cca 37,2 ha.

Uzemi je v soudasnosti tvofeno zemédélsky obdélavanymi pozemky, na olomoucké poms-
ry horsich bonitnich tfid. Uzemi je rovinaté, v n&kterych &astech mirné zvinéné — tim se
vyrazné 1i$1 od olomouckych stavenist’ bytové vystavby vyuzivanych v poslednich deseti-
letich (Nové Sady, Povel, Lazce). Toto zvIinéni neni nijak dramatické, takze neptinese pro-
blém s feSenim komunikacniho skeletu, technické infrastruktury, ani zakladanim staveb.
Naopak lze tohoto ptirodniho potencidlu vyuzit pfi vytvareni atraktivni urbanistické kom-
pozice nové obytné cCtvrti. NejvyznamnéjSim pfirodnim prvkem je obcasnd vodotec
s bfehovymi porosty, kterou je ucelné zachovat jak z hlediska vodohospodarského a eko-

logického, tak kompozi¢niho.

Je to jedina vétsi lokalita ve vlastnictvi mésta, urend schvalenym uzemnim plénem pro
bydleni. Mé&sto ma tudiz moznost v této lokalit¢ zajistit podminky pro bytovou vystavbu

v nov¢ kvalité a hlavné ekonomicky realnou.[5]
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4.3.2 Vyhody lokality

A%

Obytna ¢tvrt’ Prazska — vychod tak navraci té€zist¢ vystavby byt v Olomouci do tradi¢nich

ploch na zapad¢ mésta, které jsou z fady hledisek pro tuto funkci velmi vyhodné:
e niz8i bonita zeméd¢€lské pady,
e situovani na navétrné strané meésta,
e nezaplavové tizemi,
e vyhodné kapacitni komunika¢ni napojeni s méstem i s okolim,

e relativné dobra pési dostupnost centra (cca 1 km vzdusnou Carou od okraje obytné

¢tvrti po okraj historického jadra),
e blizkost tramvaje (cca 350 m vzduSnou Carou od okraje obytné Ctvrti k zastavkam),

e Dblizkost zelezni¢ni trati Olomouc — Senice na Hané, u niz existuje predpoklad jeji
perspektivni transformace na specificky prostfedek méstské hromadné dopravy
nejcastéji oznaovany jako ,,Zeltram®, ktery mize byt do budoucnosti velmi atrak-
tivnim a vyhledavanym — svoji, z hlediska existujici sit¢ vefejné dopravy netradi¢ni

trasou (novym sbérnym tzemim a novymi cili),

e blizkost rekreacniho zazemi — jezera Podébrady a nivy Planych loucek (cca 2 km

vzdus$nou ¢arou),

e blizkost obchodniho a sportovné — zabavniho zazemi — supermarketu Globus (na

opacné stran¢ ul. Prazskad).

4.3.3 Majetkopravni poméry lokality

Uzemi je sice tvoreno jednotlivymi pozemky, nastésti vSak neni ,,roztfisténo* do ,,zaplavy*

drobnych parcel. Vlastniky pozemk jsou:
e statutarni mésto Olomouc
o fyzické osoby
e pravnické osoby

e Pozemkovy fond
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Vyznamnou skutecnosti je, Ze statutarni mésto Olomouc je vlastnikem témet 40 % ploch
feSen¢ho uzemi (14,5 ha z celkovych 37,2 ha), v 1. etap¢ dokonce témétr 70 % (9,8 ha
z celkovych 14,1 ha). Tato skutecnost umoznuje ucinné ovliviiovat a korigovat ptipadné
kolize mezi z4jmy soukromych osob a zdjmem veifejnym (dodrZzeni zdvaznych regulativli
urbanistické koncepce, realizace komunika¢niho skeletu a technické infrastruktury). Majo-
ritnimi vlastniky pozemk v I. etap€ jsou mésto a manzelé¢ Valkovi, mensi rozsah pozemkt
pro vystavbu rodinnych domt vlastni manzelé Oravcovi a zbytek ,nevyznamnych® po-
zemkl vlastni Pozemkovy fond Ceské republiky, Praha West Investment, k. s. a SK Sigma
Olomouc.[5]

4.3.4 Urbanisticka studie lokality Prazska - vychod

Meésto zadalo uz vroce 1997 zpracovani urbanistické studie této lokality a v roce 1999
byla provedena jeji aktualizace. Hlavnim koncepénim zamérem studie je vytvofit systém
méstské ulicové zastavby, pticemz byly vzaty v tivahu konfigurace terénu, existence vodo-
teCe, charakter okolni zastavby, orientace vzhledem k oslunéni a zdrojim hluku, moznosti
dopravniho napojeni. Pfednosti feSeni je navrh vytvoreni takové tzemni struktury, kterou

je mozno ptiznive realizovat v etapach.

4.3.5 Lokalita Prazska — vychod - I. etapa v ¢islech

Na lokalitu Prazskd — vychod je nutné pohlizet z realizacniho hlediska jako na lokalitu
realizovanou ve dvou zakladnich etapach. Toto rozdéleni vyplynulo z moznosti odkanali-
zovani tohoto uzemi. I. etapu bude mozné odkanalizovat kanalizacnim sbéracem BXVIII,
jehoz vystavba je v soucasné dobé dokoncena. II. etapu bude mozné odkanalizovat kanali-

za¢nim sbéracem BXIX, s jehoz realizaci se pocita v letech 2007 — 2010.

Vystavba v lokalit¢ Prazskd — vychod je redlna v relativné blizkém casovém horizontu

pouze v 1. etapé.

Celkova vyméra 1. etapy je 14,1093 ha. Z toho je urceno 5,55 ha pro bydleni (majoritnimi
vlastniky téchto ploch je mésto — 3,7275 ha a manzelé¢ Valkovi — 0,5199 ha) a 2,0275 ha je
uréeno pro komerci (z toho mésto vlastni 0,6116 ha a manzelé¢ Valkovi 1,3978 ha). Zbytek

lokality o vyméie 6,5318 ha je urCen na komunikace, chodniky a zelen.
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Ceny pozemku

Dle znaleckého posudku &ini vyhlaskova (administrativni) cena za 1m? plochy pro bydleni

280 K¢, pro komerci pak 190 K¢, a to pouze v plochach cenovou mapou neocenénych.

Dle znaleckého posudku &ini cena trzni (obvykld) pozemku za 1 m* plochy pro bydleni
450 K¢, pro komerci pak 550 K¢.[5]

4.3.6 Urbanistické FeSeni zastavby, vefejného prostranstvi, zelené a rekreace

Urbanistické feSeni lokality

Reseni bude vychazet ze struktury, méfitka a charakteru tradiéni méstské zastavby.

Reseni bude respektovat zejména dominantu kostela svatého Cyrila a Metodéje

s parkové feSenym naméstim v jeho pfedprostoru.

Intenzivni zastavba uzemi je mozna, je vSak v kazdém ptipad¢ nutné vytvofit kva-
litni obytné prostiedi se zazemim, a to umisténim privatni (poloprivatni) zelen¢ a
klidovych oddechovych ploch v parteru obytnych domi mimo veiejna prostranstvi

ZP*.

Podlaznost

Reseni nové zastavby bude respektovat dominantu kostela, v jehoZ okoli bude do-

drzena vyska max. 4NP.

V ploSe za terénni depresi s funkénim vyuzitim ,,ZP“ bude dodrzena vyska 4+1NP
— pii feSeni patého ustupujiciho podlazi (ptipadné podkrovi) je nutné zajistit dosta-
tecnou ,,optickou propustnost® této vyskové hladiny v celkové zastavbé. Optickou
propustnosti se ma na mysli dostate¢na odliSnost pidorysné plochy ustupujiciho

podlazi.

Pti feseni podlaznosti je nutné vzit v ivahu také konfiguraci terénu.

Architektura

Reseni jednotlivych objektl bude vychazet z celkové koncepce obytného souboru a

bude spliiovat naroky na kvalitu soudob¢ architektury.
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Vetejna zelen

Z hlediska zachovani ptirodnich hodnot izemi je Zadouci respektovat plochu ,,ZP*

v terénni depresi jako ptirozeny zéklad rekreaéni plochy obytného souboru.

Vzhledem k rozsahu bytové vystavby je nezbytné v feSeném uzemi umistit spadovy
okrskovy park o velikosti cca 1 — 1,5 ha pro denni rekreaci. Vetejna plocha okrsko-
vého parku ,,ZP“ by m¢la obsahovat vefejné ptistupné hraci a sportovni plochy

v zeleni.

Sport, rekreace

4.3.7

V lokalit¢ je tfeba pocitat se zajisténim ploch pro sportovisté komeréniho charakte-
ru. Tyto plochy nemusi byt vymezeny samostatng, ale mohou byt napt. soucasti

obytnych souborii nebo komer¢nich objektt.[5]

Reseni dopravy v lokalité

Napojovaci misto

Napojeni lokality bude uskutecnéno z ulice Prazské svételné fizenou ktizovatkou

vstficné soucasnému vyjezdu z arealu Globus.

Dopravni skelet

Uli¢ni profil tohoto skeletu musi svym $itkovym uspotfddédnim spliiovat pozadavky
odpovidajici vyznamu komunikace v minimdlni Sifce 7,0 m (komunikace ve vhod-
nych mistech na ni navazujici kolma, pfipadné Sikmé stani, zeleny pas, chodniky
minimalni Sitky 3,0 m).

Na rozhrani funkcnich ploch ,,BO* a ,,KA* je nutné pocitat s dopravnim koridorem

pro trasu obsluzné komunikace.

Statickd doprava

Bilance statické dopravy musi byt v ploSe ,,BO* provedena v souladu s metodikou

dle zavazné &asti UpSU Olomouc.

Pokryti bilance statické dopravy bude provedeno minimalné v 75 % pod vlastnimi

objekty.
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Cyklisticka a pési doprava, MHD

e V souladu se studii je nutno respektovat pési a cyklistické propojeni, které vsak lze

variantné piesunout pfimo do ulice Ovesné.

e Na patetrni komunikaci musi byt vytvoiena rezerva pro umisténi zastavek MHD

s délkou nastupni hrany umoziujici zastaveni kloubového autobusu.[18]

4.3.8 ReSeni technické infrastruktury v lokalité
Zasobovani vodou

e Je nutné dodrzet misto napojeni nového vodovodu dle zpracované urbanistické stu-
die lokality Prazska — vychod u kfiZzovatky ulic Prazska a Erenburgova. Pies novou
mérnou Sachtu s dalkovym ptfenosem bude zasobena cela lokalita mezi ulicemi

Erenburgova, Na trati, Kfelovska a silnice III. tf. Olomouc — Mohelnice.
Odkanalizovani
e Je potieba dodrZet trasy kanaliza¢nich sbéraci BXVIII a BXIX.

e Odpadni vody destové a splaskové z uzemi rozvojovych ploch budou odvadény
v souladu s urbanistickou studii do vefejné kanalizace (kanaliza¢ni sbéra¢ B) no-

vymi stokami BXVIII a BXIX.
Zasobovani teplem

e Pro vytapéni bude vyuzivana soustava centralizovaného zasobovani teplem Teplar-
ny Olomouc. Napojeni na stavajici horkovod bude provedeno dle urbanistické stu-

die.
Zasobovani elektrickou energii
e Napojeni na stavajici rozvody VN 22 kV bude dle urbanistické studie.
Sdélovaci rozvody

e Je potieba projednat s firmou Telefonica, a. s. podminky pro piipravu a realizaci
zemnich kabelovych rozvodii a uvazovat s prostorovou rezervou pro dalsi

operatory.

Z hlukového posouzeni lokality vyplynulo, Ze za soucasné hladiny hluku z komunikace na

ulici Prazska neni mozné zapocit s bytovou vystavbou v plném rozsahu bez protihlukovych
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opatfeni (vystavba protihlukové stény u komunikace Prazska nebo souvisla vystavba ko-

meréniho raze podél ulice Prazska).[18]

4.4 Vystupy projektu

Celkova kapacita 1. etapy je odhadovana na 708 bytovych jednotek, z tohoto poctu je 18 b.

j. v rodinnych domcich, 23 b. j. v komer¢ni zon€ a 667 b. j. v bytovych domech.

4.5 Odhad naklada projektu

Celkové predpokladané naklady na vystavbu technické infrastruktury a zelené I. etapy ¢ini
cca 143,1 mil. K¢ (viz tab. 12.). V této ¢astce nejsou zahrnuty ndklady na vystavbu kanali-
za¢niho sbérace BXVIII. Tyto naklady byly vy¢isleny na zdklad¢ zpracované urbanistické
studie a jsou orientacni, jejich upfesnéni bude mozné az po zpracovani podrobnéjsi projek-

tové dokumentace.
Néklady na vybudovani celé technické infrastruktury prepoctené :

e nalb.j. budou ¢init cca 202 000 K¢ (v ostatnich lokalitdich v Olomouci se pohybu-
ji tyto naklady do 170 000 K¢),

e na I m’ plochy celé lokality budou ¢init cca 1 020 K&,

e nal m’ &isté plochy pro komerci a bydleni budou &init cca 1 900 K&.[18]
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Tab.12. Struktura nakladii na vystavbu technické infrastruktury v lokalité Prazska —

vychod [18]

Projektova dokumentace

4 343 596,- K¢

Kanalizace 14 015 800,- K¢
Vodovod 13 331 600,- K¢
Horkovod 6 702 000,- K¢
Plynovod 1 175 000,- K¢

Elektro rozvody

10 982 500,- K¢

Komunikace, parkovisté, chodniky

51 648 500,- K¢

Zelen

10 734 500,- K¢

Celkem

108 589 900,- K¢

Kompletni ¢innost (IC+investorsky do-

6 515 394,- K¢

Zor)

Celkové naklady stavby 119 448 890,- K¢
DPH 19% 22 695 289,- K¢
Vykup pozemkil 928 135,- K¢
Celkem 143 072 314,- K¢

4.6 Financovani technické infrastruktury v predmétné lokalité

Mésto Olomouc mélo dvé zakladni moznosti, jak financovat vystavbu technické infrastruk-

tury.
Varianta ¢. 1:

Meésto se rozhodne, Ze bude financovat vystavbu technické infrastruktury samo ze svého
rozpocCtu, coz by znamenalo, Ze v pribéhu cca 5 — 7 let by muselo pocitat kazdoro¢né ve
svém rozpoctu s naklady na realizaci technické infrastruktury. Statni dotace na infrastruk-

turu jsou mozné Cerpat do ¢astky 5.000.000,- K¢ jednou za tfi roky. Vzhledem k tomu, Ze



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 73

predpokladané néklady na infrastrukturu ¢ini 143,1 mil K¢, je vySe statni dotace zanedba-
telnd a jeji Cerpani je velmi organizané narocné.
Varianta €. 2:

Druhou variantou zainvestovani pozemkl v pfedmétné lokalité je prodat silnému soukro-
mému investorovi (developerovi) pozemky mésta za predem stanovenych podminek a ten
by v plném rozsahu zajistoval vystavbu v daném tzemi, véetné projektovych praci. Vybér

developera by probéhl ve vybérovém fizeni.

RMO schvdélila financovani technické infrastruktury v lokalit¢ Prazska — vychod dle vari-
anty €. 2, tj. prodat pozemky silnému developerovi. Déle schvalila, ze vybér developera ¢i
investora bude probihat podle zdkona o obcich, tzn. vybérovym fizenim na pronajem
s naslednym odprodejem casti pozemkii v predmétné lokalité pfedem nezndmému uchazeci

za ptredem stanovenych podminek.

Presny rozsah pozemki popf. jejich ¢asti urcenych k pronajmu a k néslednému odprode;ji
v ptedmétné lokalité vzejde z navrhu urbanistického feSeni predmétné lokality zpracované
vybranym zijemcem. Casti pozemkii v piedmétné lokalité pod komunikacemi vefejného
charakteru, popft. po kterych vedou hlavni fady technické infrastruktury, a ¢asti pozemkl
uréenych pro vefejnou zeleti (v Uzemnim planu sidelniho utvaru Olomouc plochy oznade-
né jako plochy ,,ZP*) budou pronajaty do doby kolaudace, ale k jejich odprodeji nedojde,
protoze ziistanou v majetku mésta. Soucasné si mésto ponechd pozemky vedle kostela sv.
Cyrila a Metodéje, na kterych se uvazuje s umisténim domu s pecCovatelskou sluzbou.
Ostatni ¢asti pfedmétnych pozemki pro situovani bytovych domli a objekti komeréniho

charakteru, v€etné jejich zdzemi, budou pfedmétem nésledného odprodeje.[5]

4.7 Financovani bytové vystavby v predmétné lokalité

Vystavbu bytovych domil, komunikaci, v¢. patefni komunikace zajistujici ptfistup pred-
métné lokality z ulice Prazskd, vyhrazené zelené a objektd komeréniho charakteru bude

hradit vylucné vybrany z4jemce, se kterym mesto uzavie ptislusné smluvni vztahy.

Namésti (bezprostfedné pted kostelem sv. Cyrila a Metodéje) bude realizovano méstem a

zustane v jeho majetku.
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Vetejné parky budou obsahovat vysadby zelené, odpocivadla, vetejné ptistupné hraci plo-
chy v zeleni a hlavni pési a cyklistickd propojeni. Tyto plochy ziistanou ve vlastnictvi a
spravé meésta. Mésto je od vybraného zdjemce pievezme formou darovaci smlouvy. Odpo-

¢ivadla a vetejné ptistupné hraci plochy v zeleni bude realizovat mésto.

Aleje podél hlavnich komunikaci zGstanou ve vlastnictvi a spravé meésta. Jejich osazeni

vzrostlymi stromy bude realizovat mésto.

Pozemky ¢i jejich casti urené pro vefejné prostranstvi a vefejnou zelen ziistanou

v majetku mésta.[5]

4.8 Realizace projektu

Meésto Olomouc oznamilo dne 9.5.2006 zamér pronajmout a nasledné odprodat pozemky ¢i
jejich casti v lokalité Prazska — vychod — 1. etapa. Zajem o lokalitu projevily celkem Ctyti
spolecnosti a po vyhodnoceni ptedlozenych nabidek, které probéhlo 5.9.2006, byla jako
nejlepsi vybrana spole¢na nabidka spolecnosti Gemo Olomouc, spol. s r.0. a Artera spol.s
r.o. Tyto firmy nabidly méstu pfiblizné 38 mil. K¢ za pozemky, nabizena primérna cena
bytu za Im® ¢&inila 23 500,- K& Na vybérové fizeni viak bylo podano trestni oznameni
z divodu korupce a mésto soutéz zrusilo. Na cerven 2007 se mésto Olomouc rozhodlo
vyhlésit novou soutéz a do té doby si chce zajistit posudky a analyzy nezavislych odborni-
kl. V pripad¢, Ze nové vybérové fizeni probehne v ¢ervnu 2007, da se predpokladat, ze by
vystavba v pfedmétné lokalité¢ mohla byt zahdjena na jaie 2008. Predpokladana doba vy-

stavby I. etapy se planuje na 5 let s tim, ze kazdy rok se postavi minimalné¢ 100 bytt.[5]

4.9 Zavér projektové casti

Projekt vystavby byt v lokalit¢ Prazskd — vychod navazuje na navrzeny strategicky cil.
Jedna se o nejveétsi investici v oblasti technické infrastruktury a vystavby byt
v poslednich 10 letech. V této lokalité je planovana vystavba cca 700 bytd, novy domov
zde miZe najit az 1 500 lidi. Vyjimecnost tohoto projektu spociva v tom, ze 70 % pozemkil
je ve vlastnictvi mésta Olomouce. Tato skutecnost méstu umoziuje ucinné ovlivilovat a
korigovat ptipadné kolize mezi z4jmy soukromych investorti a zajmem vefejnym. Urbanis-
tické fesSeni lokality bude mit charakter tradi¢ni méstské zastavby a bude spliovat naroky

na kvalitu soudobé architektury. Hlavni vyhodou této lokality je jeji poloha. Jednd se
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o nezéaplavové uzemi s velmi dobrou dostupnosti do méstského centra, obchodniho a spor-

tovné — zabavniho centra a rekreacni oblasti.

Mésto Olomouc se rozhodlo své pozemky pronajmout a nasledn¢ odprodat vybranému
developerovi, ktery vzejde z vybérového tizeni. Dojde tak k vyzkouSeni nového vztahu
»developer a mésto Olomouc* pii realizaci bytové vystavby v pfedmétné lokalité. Tento
vybrany developer bude financovat nejen vystavbu bytovych domil a komunikaci, ale také

velmi nakladnou technickou infrastrukturu, coz se promitne do vysledné ceny bytt.

Vybér developera probéhl v zati 2006, ale mésto nakonec soutéz zrusilo z divodu podani
trestniho oznameni na vybér developera. Pfedpokladany termin zah4jeni vystavby byl sta-
noven na jaro 2007, ale z tohoto divodu nebude dodrzen. Predpokladana doba vystavby L.

etapy se planuje na 5 let s tim, ze kazdy rok se postavi minimalné 100 byti.
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5 ZHODNOCENI MOZNYCH RIZIK PROJEKTU

Riziko je neoddé¢litelnou soucésti fizeni projektu. S jeho existenci je spojena jak nadéje na
vysledky, které jsou lepsi nez-li ocekavané, tak hrozba, ze tomu bude naopak. Vyznamné
je pro nds nalézt a vymezit zakladni rizikové faktory, tedy takové faktory, které jsou pfici-

nou ¢i zdrojem rizika.

Pti realizaci projektu hraje do jisté miry roli ndhoda ¢i riziko. VZdycky je nutné pocitat
s eventualitou, ze k realizaci projektu nedojde, nebo bude realizace ohrozena ¢i zpozdéna.
Navrhl jsem tedy mozna rizika projektu, ktera nasledné uvadim v potadi dle jejich zavaz-

nosti:

e Za hlavni riziko tohoto projektu povazuji oddalovani rozhodnuti ve véci vybéru
developera. Vznikla situace zptsobila, Ze dojde k oddaleni terminu zahdjeni stavby,

a to minimalné o jeden rok.

e (Oddalovani terminu vystavby zvysi finan¢ni ndro¢nost vystavby z divodu nartistu
cen stavebnich praci. Tim dojde k nartstu ceny bytl. ZvySené naklady na vystavbu

technické infrastruktury se také promitnou do ceny byta.

e Problematické bude realné zajiSténi podilu jednotlivych vlastnickych subjekti na
investicich do technické infrastruktury tak, aby mésto nemuselo nést nepirimétené

naklady a rizika ptipravy lokality.
e Negativni zménou ovliviujici téz cenu bytl je zména sazby DPH z 5 % na 9 %.

e Ze stfednédobého hlediska existuji pro mésto zna¢na rizika poklesu poptavky po

novych bytech z ditvodu budouciho vyvoje trokové sazby hypoték.

e Zariziko Ize také povazovat nadbytek nove postavenych bytt v urcitém obdobi, je-

likoz soucasné probihd bytova vystavba v jinych lokalitich mésta Olomouce.

e Moznosti optimalniho rozhodovani na urovni mésta omezuje absence koncepce
bydleni mésta, ktera by bilancovala vyhledové potieby bytli ve vlastnictvi mésta a

navazné i ploch pro bytovou vystavbu.

e Chybi aktualni dokument navazujici na tzemni plan mésta, ktery by vyhodnotil
z hlediska technickych nékladl a rizik ostatni lokality ve mésté, tj. umoznil by vza-
jemné srovnani efektivnosti zastavby jednotlivych ploch vymezenych v tizemnim

planu mésta.
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Celkové zhodnoceni rizik:

Vv

realizaci projektu a pfipadné negativa budou operativné odstraiiovana.
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ZAVER

Na zaklad¢ zjisténych udajti a z provedenych analyz tykajicich se bydleni a bytové politiky
mesta Olomouce musim do poptedi vyzdvihnout zejména tyto skutecnosti: pocet obyvatel
mésta Olomouce od roku 1991 stéle klesa a tento trend bude i nadale podle prognoézy de-
mografického vyvoje obyvatelstva v Olomouci do roku 2020 pokracovat. Prognoza dale
uvadi, Ze v dasledku nartstu poctu seniorti se vyrazné zvysi poptavka po malometraznich
bytech, po bezbariérovém bydleni a po bytech ve specidlnich domech, jako jsou domy

s peCovatelskou sluzbou, penziony pro seniory apod.

Z vysledkd posledniho séitani v roce 2001 a ze srovnani s udaji za CR je patmné, e vyba-
venost obyvatelstva bytovym fondem je v Olomouci na dobré urovni. Vzhledem
k trvalému poklesu poctu obyvatel by se zdalo, ze bytii musi byt v Olomouci dostatek, ale

soucasna situace je jind. Poptavka po bytech neustale stoupd a s ni vzrista i cena byta.

Podle prognozy bytovych potieb by mélo byt na uzemi mésta Olomouce vystavéno od
roku 2001 do roku 2010 celkem 1 523 byt a v obdobi 2010 - 2020 celkem 808 bytii. Na
zéklad¢ zjisténych udaji bylo k 31.12.2005 jiz postaveno celkem 1 301 byta, takze se da
predpoklédat, Zze zbylych 260 byt bude do roku 2010 postaveno.

Pro pottebu nové bytové vystavby je izemnim planem vymezeno celkem 249,71 ha. Tento
rozsah plné€ pokryvéa Gizemni naroky nové bytové vystavby navrzené jak tzemnim planem
tak stanovené progndzou, a to véetné¢ dostatecné rezervy plnici motivacni funkci a podpo-

rujici konkurenceschopnost lokalit.

Na zaklad¢ vypracované¢ SWOT analyzy jsem navrhl strategii mésta Olomouce v oblasti
bydleni a bytové politiky, ktera zahrnuje tyto strategické oblasti: novou bytovou vystavbu

a rozvoj bydleni ve mésté, stavajici bytovy fond a bydleni pro specifické skupiny obyvatel.

V navaznosti na navrzenou strategii jsem vypracoval projekt tykajici se nové bytové vy-
stavby v mésté Olomouci. Jedna se o bytovou vystavbu v lokalité Prazskd — vychod, kde
by mélo byt postaveno cca 700 bytl. Vyjimecnost tohoto projektu spociva v tom, ze 70 %
pozemkili je ve vlastnictvi mésta Olomouce. Tato skute¢nost méstu umoziuje ucinné
ovlivilovat a korigovat ptipadné kolize mezi zajmy soukromych investorli a zdjmem vefej-
nym. Vystavbu bytovych domt a komunikaci véetné technické infrastruktury bude finan-

covat vybrany developer, se kterym mésto uzavie ptislusné smluvni vztahy. Realizaci to-
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hoto projektu vznikne nova obytna Ctvrt’ charakteru tradi¢ni méstské zastavby, ktera bude

splilovat naroky na kvalitu soudobé architektury.

Dilezitou casti diplomové prace je zhodnoceni moznych rizik projektu, kterd mohou vy-
znamng ovlivnit prib¢éh vystavby a s kterymi je také nutné pocitat nebo je alespont brat
v tvahu. Za hlavni riziko tohoto projektu povazuji oddalovani rozhodnuti ve véci vybéru
developera, které zpisobi posun terminu zahajeni vystavby a zarovenh mize ovlivnit vysi

nakladi bytové vystavby v pfedmétné lokalité.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

MMR  Ministerstvo pro mistni rozvoj.
SFRB  Statni fond rozvoje bydleni
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UpSU  Uzemni plan sidelniho titvaru
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Priloha P I: Prostorova preference pro bydleni
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Piiloha P II: DOTAZNIK

MESTO A OBCAN — OLOMOUCKY KRAJ 2004

PROJEKT 2: BYDLENI A ZIVOTNI PROSTOR

Tazatel: .............ccoveeenn. Datum: .............

ViZend pani, vdZeny pane

dovolte, abychom Vam polozili nékolik otazek, tykajici se Vasich osobnich pocitii a ndazorii na podminky
Zivota ve Vasem mésté. Dotaznik je soucasti Sirsiho projektu, ktery zpracovava katedra geografie Prirodo-
vedecké fakulty UP v Olomouci a jez probiha ve vybranych méstech Olomouckého kraje (Olomouc, Prerov,

Prostéjov, Sumperk, Sternberk). Dékujeme za spoluprdci.

Kontakt: Dr. Zdenek Szczyrba (katedra geografie PFF UP, tr. Svobody 26, 771 46, tel: 585634512

1. Misto soucasného trvalého bydlisté:

O, mésto: ...ooiiiiii

O, cast mésta (pf. ulice): .ooevveveeeneiiiiiiiiiiieees
1.1. typ zastavby:

O, cihlova - nova

O, cihlova — starsi

O; panelova

2. Jak dlouho bydlite ve m&st&?
O, od svého narozeni — jsem zdejsi rodak (vynechat ot. 4.2.)
[, vétsi ¢ast svého dosavadniho Zivota
[J; mensi ¢ast svého dosavadniho Zivota

O, teprve nedavno jsem se prest€hoval

3. Jak dlouho bydlite v této ¢asti mésta?
O, bydlim zde od narozeni (prejdéte k otdazce ¢. 6)

O, ... roki (napiste pocet rokii!)
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4. Kde jste bydlel (a) diive?
O, Ve mésté —uvedte v které Ctvrti .......oovvvvvineennn....

0, Mimo mésto, uvedte kde: ............ccoovviiiiiiiiniinn..

5. Proc jste se prest¢hoval do mista souc¢asného bydliste? — zatrhnéte, prosim, tfi nejvyznamnéjsi ditvody.
O, Bydleni odpovidalo mym/nasim ocekavanim.
O, Byt mi byl ptidélen.

O; Kvili mnozstvi zelené v okoli.

O, Ctvrt mé&la dobrou povést.

Os Néajem (cena bytu) za bydleni nebyl pfemrstény.
Og Prestéhoval (a) jsem se do partnerova bytu.

O; Mé pracovisté/misto studia/ bylo blizko.

Os Zili zde moji ptibuzni/piatelé.

Oy Méstské centrum bylo snadno dostupné.

,, Oblast byla dobie dostupna vefejnou dopravou
O, Bylo to tiché misto

O, Jiné divody, Konkrétng: ..........cooiiiiiiiiiii e

6. Doporucil (a) byste dobrému pfiteli, aby se pfestéhoval do oblasti vaseho soucasného bydliste?

O, Ano O, Ne O; Nevim, mozna

7.V jakém byté bydlite?
O, Méstsky najemni byt O, Druzstevni byt O; Soukromy najemni byt

O, Byt v osobnim vlastnictvi O;s Podnajem O¢ Soukromy rodinny diim

8. Uved’te, prosim, velikost Vaseho bytu:

Dl 1+1 D2 1+2 D3 1+3 D4 1+4 D5 vetsi
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9. Jak jste spokojen s Vasim bydlenim? Konkrétné¢ s:
velmi spise spise velmi
spokojen spokojen nespokojen | nespokojen

9.1. Velikost bytu v m’ 0, O, O, O,
9.2. Pidorysem (dispozici) bytu O, O, O, O,
9.3. Po¢tem mistnosti O, O, O, O,
9.4. S bytem celkové O, O, O, O,

10. Jak jste spokojen (a) s nasledujicimi aspekty Vaseho obytného prostredi?

velmi spise spise velmi
spokojen spokojen nespokojen spokojen
10.1. Prostory veifejné zelené 0O, O, O, O,
10.2. Uroveii hluku mp O, (m O,
10.3. Cistota vzduchu 0, O, O, O,
10.4. Cistota prostiedi O, O, O, O,
10.5. Hiisté pro déti O, O, O, O,
10.6. Zatizeni pro déti a adolescenty O, O, O, O,
10.7. Kulturni zafizeni 0, O, O, O,
10.8. Zatizeni l€katské péce O, O, O, O,
10.9. Restaurace 0O, O, O, O,
10.10. Stav cest a chodnikt O, O, O, O,
10.11. Mezilidské vztahy 0, O, O, O,
(v¢. sousedskych)

10.12. Nakupni moZnosti 0O, O, O, O,
10.13. Bezpecénost ve ¢tvrti 0O, O, O, O,
10.14. Dopravni spojeni O, O, O, O,
10.15. Parkovéani O, O, O, O,
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11. Nize je uveden kratky popis moznych forem bydleni ve mésté. Oznacte, prosim, jak dalezité jsou pro
Vas nasledujici aspekty.
velmi spise spise velmi
spokojen spokojen nespokojen spokojen

11.1. Bydleni ve vlastnim domé&/byté 0O, O, O, O,
11.2. Bydleni na predmésti 0, O, O, O,
11.3. Bydleni ve star§i méstské zastavbe O, O, O, O,
11.4. Bydleni za pfiméfenou cenu 0O, O, O, O,
11.5. Bydleni s osobami vice generaci O, O, O, O,
11.6. Bydleni s osobami s podobnym

zivotnim stylem k mému O O, Os =
11.7. Bydleni s dobrym spojenim veiej- O, O, O, O,

nou dopravou
11.8. Prostorné bydleni O, O, O, O,
11.9. Bydleni v tichém prostiedi O, O, O, O,
11.10.Bydleni se zahradkou 0O, O, O, O,
11.1 1.B?/dlen1' s fiobr?/ml . 0O, O, O, u)

nakupnimi moznostmi
11.12.Bydleni s dostatecnou

nabidkou sluzeb O _ O s
11.13.Bydleni v bezpeéné Ctvrti O, O, O, O,
11.14.Bydleni v okruhu pratel O, O, O, u)

a pribuznych

12. Uvazujete, ze se ze soucasného mista bydlisté nékdy preste¢hujete nékam jinam?

O, Ano (prejdéte k otdzce 14, 15)

O, Ne (vynechat otdazky 14, 15)

O; Nevim, zatim jsem o tom neuvazoval (vynechat otdzky 14,15)
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13. Muzete, prosim, uvést divody, proc zde planujete do budoucna zlstat (i vice davoda)?
O, Citim se zde doma
O, Ziji zde mi ptatelé/piibuzni
O; Jiné bydleni by bylo p#ili§ drahé
O, Misto je vhodné z hlediska dojizd’ky do prace/studia
Os Je to zde poklidné
O Je zde velké mnozstvi zelend
O, Je zde moznost kulturniho a jiného vyziti
O Ostatni sluzby jsou v zon¢ dostupnosti
Oy Bydlim v architektonicky atraktivni obytné oblasti

O,y Dalsi divody, KONKIétne: ... ..o e e

14. A nyni uved’te, prosim, divody, pro které zvazujete moznost piestehovat se (i vice divodt):
O, Nelibi se mi zdejsi prostiedi
O, Bydleni je zde ptili§ drahé
O; Zamyslim koupit si vlastni byt/dam
O, Chtél bych mit vétsi byt/dim
Os Postradam zde moznost vétsiho kulturniho a jiného vyziti
s Velikost nasi domacnosti se zméni
O; Chtél bych zit blize mym pratelam/piibuznym
Og Mam problémy se sousedy
[y Neni zde dostatek zelené
O,y Jsem obtéZovany hlukem

Oy Jiné dtivody, konkrétng: ...........oooiiiiiiiiiiiiie e,

15. V ptipadé st€éhovani uved’te misto, kam byste se st€hoval?
O, Zistanu ve stavajici ¢asti mésta
O, Piestéhuji se do sousedni ¢asti mésta
O; Prestéhuji se do jiné ¢asti mésta

O, Opustim mésto a prestéhuji se nékam jinam
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16. Oznacte, prosim, ty ¢asti mésta (lokalizujte napt. podle ulic), které jsou podle Vés atraktivni z hlediska

bydleni a naopak (Ize uvést i vice oblasti):

O0p Atraktivid CASt MESTA: ... . ittt et e

[0, Neatraktivid CAST MESTA: ... .ot

Dékuji za rozhovor.

17. Pohlavi: O, muz [, Zena
18. Vék: O, 15-24 O, 25-34 O; 35-44 O, 45-59
19. Vzdélani: O, z$ O, SS bez maturity O, SS s maturitou

20. Jaké je Vase soucasné ekonomické postaveni?

O, Zaméstnanec, ¢len druzstva

O, Soukromy podnikatel, zivnostnik
O; V doméacnosti

O, Student

s Duchodce

O¢ Nezaméstnany

21. S kym Zijete ve VasSem byté/popt. domé?
O, Ziji sam
O, Jsem osaméle zijici rodi¢
O; Ziji spole¢né s partnerem (kou), bez déti
O, Ziji spoleéné s partnerem (kou), s détmi
Os Ziji v komunité sdilejici byt
O, Ziji v byté/domé u rodict
O, Ziji v byté/domé u svych déti

O; Ziji jinym zptisobem, konkrétné ................

22. Jaky je Cisty mésicni ptijem Vasi domacnosti?

Prosim berte v tvahu v§echny formy Vasich piijmu: ....... K¢

Os 60 a vice

O, VS

23. Uved'te, prosim, kolik procent Vasich piijmu tvoii vydaje za bydleni (v¢etné dopliikovych naklada)?
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