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ABSTRAKT

Cilem této diplomové prace je provést analyzu a optimalizaci bytovych politik malych

mést Hornomoravského tvalu véetné navrhnuti pozitivnich opatieni.

Teoreticka ¢ast se v prvni fazi vénuje vymezeni zakladnich pojmu, které jsou spojeny
s bytovou politikou a bydlenim. Nasledné¢ je dalsi ¢ast predstavujici vyvoj tuzemské bytové
politiky do soucasnosti. Na konci teoretické ¢asti je popsan institucionalni a programovy
ramec, ktery ovliviiuje bytovou politiku. Prakticka ¢ast se vénuje analyze bydleni v malych
meéstech Hornomoravského tivalu a hodnoti jejich bytové politiky. V posledni ¢asti prace

jsou navrhy vedouci k optimalizaci bytovych politik ve zkoumanych méstech.

Kli¢ova slova:

bydleni, bytovy fond, bytova politika, Litovel, Mohelnice, Sternberk, Unicov

ABSTRACT

The goal of this diploma thesis is to analyze and optimize the housing policies of the small

towns of the Hornomoravsky Uval including propose positive measures.

The theoretical part of the first phase is devoted to the definition of basic terms that are
associated with housing policy and housing. The next part introduces the development of
national housing policy to the present the. At the end of the theoretical part is described
institutional and program framework which affecting housing policy. The practical part
deals with the analysis of living in small towns in the Hornomoravsky Uval and assesses
their housing policy. Last part of the thesis proposes optimization of housing policy in cho-

sen cities.

Keywords:

Housing, housing stock, housing policy, Litovel, Mohelnice, Sternberk, Uni¢ov
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UvVOD

Tématem diplomové prace je ,,Optimalizace bytovych politik malych mést Hornomorav-
ského uvalu®. Bydleni jako statek je velmi diillezitym aspektem v Zivoté kazdého jedince.
Misto, kde bydlime, je i mistem, kde se formuje nase osobnost a tradvime zde velkou cast
zivota. Bytové politiky by mély zabezpecovat co nejptistupnéjsi bydleni pro kazdého je-
dince v daném uzemi. Mésta Hornomoravského uvalu: Litovel, Mohelnice, Sternberk a
Unicov, jsou velikostné srovnatelna, a také se nachazi v Olomouckém kraji, ktery spada
pod ekonomicky slabsi kraje Ceské republiky. Tato mésta, ktera jsou teréem mé prace,
jsem si zvolil z davodu, ze ziji pravé v Olomouckém kraji a situace v regionu je mi tak
blizsi. Problematiku bydleni jsem si vybral, protoze to je velmi dulezity prvek v zivoté
kazdého z nés, ale také proto, Ze stat ani Evropskd unie, neméd momentalné programové
zabezpeceni bytové politiky. Po absolvovani studia tak mohu vlivem prace ziskat vétsi

piehled v oblasti bydleni v Olomouckém kraji.

Cilem prace je zanalyzovat bydleni a bytové politiky zkoumanych mést véetné srovnani
mezi nimi a nasledné navrhnout opatieni, vedouci k jejich optimalizaci. Svoji velikosti jsou
si nejvice podobna mésta Litovel a Mohelnice, ktera jsou poctem obyvatel mensi nez mesta
Sternberk a Unicov, a ty jsou zase dle obyvatel srovnatelné mezi sebou. Viechna tato més-
ta se potykaji s vys$$i nezaméstnanosti nebo hospodatrskymi potizemi. Vétsinu z nich mu-
Zeme naleznout mezi regiony se soustfedénou podporou statu pro programové obdobi 2007
az 2013. Kazdé z mést piistupuje jinak ke své bytové politice, at’ uz v oblasti privatizace

obecnich byt nebo socialniho bydleni, piesto zde miizeme najit urcité podobnosti.

Na zacatku teoretické ¢asti jsou vymezeny dulezité pojmy, vztahujici se obecné K bydlent,
jako jsou zakladni definice k pochopeni bydleni jako statku. Vypsany jsou zde i druhy byd-
leni, typy obydli a nasledn¢ 1 problematika bytové politiky (modely, nastroje a financova-
ni). Na konci kapitoly jsou piedstaveny vedlejsi vlivy, které bydleni pfimo i nepiimo
ovliviiuyji (demograficky vyvoj, migrace). Druhd ¢ast teorie je zaméfena na zmapovani vy-
voje bytové politiky Ceské republiky zadatkem 20. stoleti a jeji pribéh v historickych eta-
pach az do soucasnosti. Na konci teoretické casti je predstaveno institucionalni zabezpece-
ni bytovych politik v Ceské republice na trovni vlady i mimo ni, véetné piedstaveni viech
aktualnich programi podporujicich bydleni u nas. Pfi tvorbé teoretické Casti jsem Cerpal
z odborné literatury vénujici se Siroké problematice bydleni, ale i z programového zabez-
peéeni bytovych politik piislugnych ministerstev Ceské republiky. Praktickd ast se zabyva

analyzou malych mést Hornomoravského uvalu. V tivodu praktické ¢asti budou predstave-
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na vSechna Ctyfi mésta z pohledu demografickych a dalSich zakladnich tdaji. Analyza je
zamé&fena na domovni a bytovy fond (pocet domi, bytd, stafi, vlastnictvi), bytovou politi-
ku, socialni bydleni (podpora bydleni pro ohrozené skupiny) a hospodafeni s obecnimi
byty (prodej, pronajem) kazdého mésta. V dalsi kapitole nasleduje hodnoceni bytové poli-
tiky analyzovanych mést. Zaveér praktické ¢asti je vénovan projektim pro optimalizaci by-
tovnych politik u mést, které maji bytovou politiku nejméné propracovanou nebo nepiilis
ucinné jeji nastroje, ale 1 vyskytujici se socialni problémy. Pro praktickou cast prace byla
data Cerpana prevazn¢ z informaci od méstskych uradi jednotlivych mést, konkrétné pfi-
slusnych odborti, majicich pod spravou majetek mésta a zabezpecujicich bytovou politiku.

Pevné véfim, Ze ma prace obohati ctenafiim pohled na bydleni ve zkoumanych méstech, at’

uz jsou s problematikou obeznameni ¢i nikoliv, a S ur€itym ¢asovym odstupem poskytne

nahled na pfistup jednotlivych mést k problematice bytové politiky.
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. TEORETICKA CAST
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1 TEORETICKY RAMEC PROBLEMATIKY

1.1 Charakteristika bydleni a jeho déleni

Jak uvadi Silhankova ve své publikaci ,,Koncepce bytové politiky z roku 2006%, bydleni je
velmi vyznamnym prvkem v zivoté Clovéka, jelikoz patii k jeho zakladnim existen¢nim
potiebam. Clovék zde travi prevaznou vétsinu svého Zivota a bydleni slouzi k uspokojova-
ni jeho celozivotnich potieb, protoze Cinnosti, které jsou s bydlenim spojené, umoziuji
realizaci praveé téchto potieb. Prvnim krokem, ktery vede k realizaci téchto potieb, je zis-
kani obytného prostoru. Odtud se dale vyviji proces uspokojovani potieb bydleni. Diky
bydleni se ¢lovek rozviji kulturnég, socidlné a hlavné formuje svoji osobnost. Bydleni ndm
zajistuje: ochranu pred ptrirodnimi vlivy, slouzi jako prostor pro obzivu (skladovani a pii-
prava jidla), prostor pro osobni hygienu a ocistu, je zakladnim mistem pro vychovu ditéte a
rodinny zZivot, mistem odpocinku, mistem pro pfipravu studia nebo prace, kulturni mistem
pro rozvoj mezilidskych vztahl a celkovy kulturni rozvoj. Vyznam bydleni je dileZity
zvlasté pro mladou generaci, pro kterou je to impulz k zaloZeni rodiny a dal$iho vyvoje ve
spole¢nosti. Bydleni je zaroven i dilezitym ekonomicko-hospodaiskym faktorem, protoze
¢lovek usiluje, aby mél bydleni co nejkvalitnéjsi, nejkomfortnéjsi, a to je spojeno s mirou
modernizace a rozvoje bydleni za kapitdl. Bydleni lze také povaZovat, za jednu

Z nejstar§ich funkci, kterou zabezpeduji mésta. (Silhankova, 2006; Goller 2009)

1.1.1 Bydleni jako statek

Bydleni miizeme také charakterizovat jako jeden ze spolecenskych statkil, spottebni zbozi
nebo jak soukromou investici. V tomto ptipadé se vSak spiSe bavime jako o bytu takovém.
Byt mtize byt pfedmétem investic, pokud je financovan ze zdroji vefejnych instituci, nebo
pokud jej pronajimame a ziskdvame z néj kapital. Vlastnik mize piimo ovliviiovat ziskany
uzitek, a to tim, jaké prostfedky vynaklada na jeho udrzbu nebo modernizaci. U vlastnik,
kapitalovy. Byt je i pfedmétem nezbytné spotieby, protoze ¢lovék neustale usiluje o jeho
vybaveni a modernizaci. Bez bydleni neni mozné dosahnout dobré Zivotni tirovné, stejné

tomu je tak u statkli vyzivy a odivani. (Poldkova, 2006)

Trh s bydlenim je velmi riznorodym, uz jen proto, Ze neni vefejnym statkem. Diky sou-
kromému sektoru je tak na trhu velkd konkurence jak ve stavebnictvi, tak i v bytovém vy-

VOji, a to dokonce plati dvojnasob o prodeji a pronajmu bytd. I kdyz zajemci o bydleni maji
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jisté preferované pozadavky a nepovede se jim v dané lokalité najit tuto dispozici, je vzdy
mozné piijmout bydleni s trochu odlisnymi atributy. Zajemce o bydleni tak ma v podstate
vzdy z ¢eho vybirat. Na trhu s bydlenim ani nedochazi k monopolizaci, 1 kdyz se mlze
stat, ze Clovek, ktery pronajima byty, ovlada velkou ¢ast lokality, vzdy jsou tu dal$i moz-
nosti a zpuisoby, jak byt koupit do vlastnictvi nebo najmout jinde. Pfestoze se zda, Ze sou-
kromy sektor ovlada trh s byty, vefejny sektor do toho vzdy promlouva. Je duilezité, aby
lidé méli kvalitni bydleni, jelikoz to se odrazi do ekonomického ristu, a to je pro stat pro-

spésné. Veiejna podpora je z tohoto divodu piinosem pro stat. (Lux a Kostelecky, 2011)

Bydleni je velmi rtiznorodé, protoze jak domy, tak i byty se hodné lisi velikosti, okolni

plochou, pfistavenymi prostory (garaz, dilna), stafim, cenou, atd. Kazdy z lidi ma ur¢ity

leni, tim vys$si je mira uspokojovani potieb a hlavné kvalitngjsi prostiedi pro rodinny zivot
a socialni rozvoj. Dalsi vlastnosti bydleni je jeho dlouhodobost a nemoznost jednoduchého
pfeneseni na jiné misto. VSechny tyto vlastnosti pak vyrazné ovliviiuji trh s byty a obraz

bytové politiky. (Polakova, 2006)

1.1.2 Typy obydli

Existuje mnoho druhti bydleni, hlavné zde hraje roli, kdo toto déleni bydleni provede. Di-
lezity je nahled na typy bydleni dle pohledu architektonického, majetkopravniho nebo ¢isté
pro statistické ucely. Nize je popsano dé€leni z hlediska architektonicko-urbanistického,

které se da rozdélit na bytové domy a rodinné domy (Silhdnkova, 2006):

Bytové domy

Nejzakladnéjsi priklad bytového domu je dim schodistovy, kde jeho hlavnim znakem je
vnitini schodisteé, kdy na kazdém patie jsou 2 — 4 byty. Podobnym typem, avSak kde je
vysoky pocet jednotlivych podlazi a hlavné vice byt v kazdém podlazi, a ty jsou propoje-
ny zejména vytahy, se nazyvd vé€zovy dim. Dal§imi druhy jsou chodbovy a pavlacovy
dim, kde jsou jednotlivé byty propojeny chodbou nebo vné&jsi pavlac¢i. Poslednim druhem
jsou bytové domy zvlaStniho charakteru, u nichz miZeme zpozorovat individudlni rysy

bydleni a bytovych domi — vila. (Silhdnkové, 2006)

Rodinné domy
Tyto domy jsou symbolem individualniho bydleni, kde spiSe nez typ domu mizeme identi-

fikovat formu zastavby (fadova, vicefadova, kobercova). Jednotlivé domy mohou byt
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dvojdomkem, ¢tyfdomkem, terasovym domem, fadovym domem nebo izolovanym do-

mem. Pravé tento zptisob rozdéleni popisuje Silhdnkova (Silhankova, 2006).

1.1.3 Obytné soubory

Jak bytové domy, tak i rodinné domy jsou ve méstech postaveny do urcitych soubort nebo
ctvrti. Tyto celky mohou byt sloZzeny bud’ jen z obytnych domi, nebo rodinnych domd, ale
také mizeme tyto dva typy vidét zkombinované. Dulezitou véci je i doba vzniku takového
celku, protoze typy staveb se ménily V historickém vyvoji, a tak i podoba obytnych soubo-
ri. Ve vétsich méstech mizeme v té€chto souborech vidét ob¢ zastoupeni domti, ale na ven-
kove se jedna vétsinou o domy rodinné. Nize jsou uvedeny nejrozsitenéjsi typy obytnych

soubortl (Silhankova, 2006):

Blokova zastavba

Tento typ je k vidéni hlavné ve velkoméstech, protoze se jedna o zastavbu z pielomu 19. a
20. stoleti, stavénou az do 1. poloviny 20. stoleti. Bohuzel, diky tomuto stafi jsou objekty
Casto zchatralé, vlivem zanedbani jejich udrzby. Prvnim znakem je kombinace vicepodlaz-
nich domt, kde je v nich zastoupena i obCanskéd vybavenost, zejména ve formé& obchodu.

Druhym znakem je jasna oddélenost soukromych a vefejnych prostor.

Zahradni mésta
Zakladnim znakem je zastoupeni zelené Vv téchto obytnych ctvrtich (reakce na tovarni za-
stavby, které tyto pozadavky zcela nespliiovaly). V CR jsou timto stylem postaveny vilové

ctvrté. Z tohoto typu zastavby vychézi i vystavba stavajicich rodinnych domu.

Rozvolnéna zastavba
Zde je kladen dlraz na lep$i hygienické podminky, pfistup svétla a provétrani jednotlivych
byta. Stavélo se do neuzavienych blokd, aby tyto podminky byly splnény. I kdyZ tento typ

neni v CR razantné zastoupen, je nutno fici, Ze se jedna o velmi kvalitni druh bydleni.

Panelové sidlisté

Panelova sidlisté zazila sviij velky rozmach v 60. letech 20. stoleti v celé Evropé. Vystavba
sidlist’ probihala zejména v zemich komunistického bloku, a to az do 90. let. Typické zna-
ky pro takovato sidlisté¢ byly mal4 mira zelen€ a Spatnd obCanskd vybavenost. Tento druh

obytného souboru je postaven téméf ve viech vétsich méstech CR.
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1.14 Druhy bydleni

Dulezity prvek pro ¢lenéni bydleni jsou vlastnické vztahy. V soukromém sektoru se zvlaste
jedna o vlastnické a najemni bydleni, zatimco v sektoru vefejném rozpoznavame druzstev-
ni, statni a obecni byty. Zastoupeno je i zde tzv. socialni bydleni. Najem muzeme platit za

byt, diim, ale 1 byty vlastnéné statem, obci ¢i druzstvem.

Najemni bydleni

U ngjemniho bydleni se odvadi uplata vlastnikovi bytu nebo domu (pronajimatel), ktery jej
dava k uzivani ngjemnikovi na zdkladé najemni smlouvy. Tyto vztahy mezi ndjemnikem a
pronajimatelem jsou upraveny v CR v ob&anském zakoniku (legislativni tprava je v tomto
piipadé v zemich EU vzdy). Najemni bydleni ma v CR tradici jiz od prvni republiky, kdy
bylo tieba po povaleéném obdobi podpofit vystavbu novych bytl, kterych bylo nedostatek
hlavn¢ kvili vysokym nakladim. Vznikla také regulace ndjemného, ktera se diive vztaho-
vala prakticky na vSechny n4jemni byty. Dnes jiz byly regulace nédjemného ukonceny k 1.
1. 2013. V poslednich letech vyraznéji vzrusta zdjem o ndjemni byty. Je to dano hlavné
vznikem hospodaiské krize z roku 2008. Dnes lze pozorovat, ze lidé maji vétsi obavy ze
ztraty zaméstnani, ¢i problémy se samotnou nezameéstnanosti, a proto si ¢asto zvoli formu
najemného, aby se nemuseli zatézovat hypotékou. Dle SLDB 2011 je celkem v CR 920 tis.
najemnich bytovych domécnosti, ve kterych bydli celkem 2 071 tis. lidi. Casté problémy u
ndjemniho bydleni byvaji vétSinou Spatné vztahy mezi najemci a pronajimateli, ale i horsi
stav pronajimaného bytu, kvili finanéni naro¢nosti na jeho udrzbu. Pfi neptiznivych soci-
alnich dopadech na obyvatelstvo, poskytuje stat prispévky na bydleni, resp. pomaha

s thradou nakladii na bydleni.

Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni je v CR hodné rozsitené, dle statistik MMR mél sektor vlastnického
bydleni podil 47 % (MMR, 2009). V poslednich letech dochazi k mirnému poklesu, diky
vlivim na zivotni situace obCani. Vlastnik domu nebo bytu jej zcela vlastni. Mensi rozpor
Vv tomto pfedchozim tvrzeni miiZze nastat, pokud majitel bytu splaci hypotéku, dalo by se
fici, ze mu patii jen takova Cast bytu, kterou doposud splatil. Toto vlastnictvi zahrnuje nej-
vice rodinné domy, ale i mnoho byti. Stat se snaZi co nejvice tento typ bydleni podporovat,
at’ uz to je podpora nové vystavby nebo privatizace obecnich bytl a pfevod druzstevnich
byt do soukromého sektoru. Potidit vlastni dim nebo byt je finan¢né nakladné, takze ten-
to zpusob pfevazuje u domdcnosti se sttednimi az vys$Simi pfijmy. Lidé také casto vyuZziva-

Ji moznost hypotéky od bank nebo penéz ze stavebniho spofeni. Nicméné i pies nakladnost
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pfinasi vlastni bydleni nejvétsi uzitek 1 formu bydleni, kterd je symbolem nezavislosti,
osobni svobody a u domu bliz§iho spojeni s pfirodou. Rodinné domy maji na rozdil od
byt a domil negativa v tom, Ze jsou daleko nékladnéjsi investici, ale maji 1 vyssi naklady
na udrzbu. Trendem v CR se stalo spoluvlastnictvi domt, kdy vlastnik vyuziva jeden byt
v daném domé. Spoluvlastnictvim se rozumi uzivani spole¢nych prostor v domé i pozemku
kolem n¢j. Co se pak tyce Gdrzby a modernizace domu, to musi byt schvaleno vétSinou
vSech spoluvlastnikii v dom¢. Tento typ vlastnického bydleni byva pfevazné ve meéstech.
(Polakova, 2006) Podle poslednich statistik ze SDLB 2011 je v osobnim vlastnictvi celkem
824 tis. bytovych domacnosti a 1470tis. domt. V bytech v osobnim vlastnictvi Zije

1 835 tis. obyvatel a ve vlastnich domech 4 290 tis. obyvatel.

Druzstevni bydleni

Tento typ bydleni je zaloZen na principu kolektivismu, dobrovolnosti, rovnosti, ekonomic-
ké spoluti¢asti. Druzstevni byty vlastni tedy dobrovolné organizace, kde se ¢lenové dobro-
volné sdruzuji, aby dodrzovali stanovy druzstva a dosahli tak cilti poslani. Sprava pak pfi-
padd vykonnym ¢lenim druzstva, ktefi se podili na realizaci fizeni, kontroly a planovani.
Clenové druzstva svolavaji valnou hromadu, kde se rozhoduje o ptipadném hospodaiském
piebytku, tak aby byl vyuZit pro rozvoj druZstva nebo na zajisténi ptisunu kapitalu do re-
zervnich fondd. Centralnim organem pro druzstva, ktery mé zastupujici, poradenskou a
koordina¢ni funkci, je v CR Druzstevni asociace Ceské republiky. Asociace ma nékolik
dilezitych ¢lentl, pficemz nejvetsim z nich je Svaz Ceskych a moravskych bytovych druz-
stev. (Polakova, 2006) Dle statistik SLDB 2011 je v CR 385 tis. druzstevnich bytovych

domacnosti, ve kterych zije 893 tis. osob.

Obecni byty

KdyZ po padu socialismu dostaly obce zpatky do vlastnictvi byty, byly bohuzel zna¢né
podfinancované. To vedlo hlavné k rozprodavani a privatizaci obecnich bytl, protoze
udrzba bytt byla pro obce velmi nakladna a hodné zatézovala obecni rozpocet. Obec byty
vetSinou poskytuje pronajimateliim, tudiz se jednd o zplisob najjemniho bydleni, kdy vlast-
nikem je akorat obec jako vefejnopravni subjekt. (Petrova, 2011) Vyhodou u téchto byt
muze byt, ze ukoncit nagjemni smlouvu miiZe obec jen pouze U taxativné vymezenych pii-
pada ze zdkona. Nevyhodou je platba njjemného a pii modernizaci nebo rekonstrukei je

tieba souhlasu obce. (Obecni byty, 2013)
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Socialni bydleni

Vyvoj socialniho bydleni byl v CR znaéné podpoten diky restitucim majetku, privatizaci
obecnich bytli a segmentaci trhu. Stat ziskal byty, které byly restituovany, a ty pozd¢ji pre-
nesl do vlastnictvi obci. Tyto byty byly zna¢né podfinancovany, tudiz se daly poftidit za
velmi vyhodnou cenu. Bydleni vSak v rdmci vefejného sektoru bylo omezené, tak nékteré
rodiny musely hledat bydleni na soukromém trhu, kde byly ceny znateln¢ vyssi. Vznikly
tak nerovnosti na trhu, pro ty vSak stat nevytvofil zadnou strategii, nybrz par dotacnich
programt, to vSak nevedlo ke stabilizaci. Zajimavé bylo, ze pravé piijemct téchto dotaci
bylo nejvice z vyssi a stiedni tiidy, tudiz nizsi tfida z nich neméla piili§ vysoky prospéch.
Socialni bydleni tak nabralo podobu prondjmu pod kontrolou vefejnych instituci. CR tak
nema vytvoren dostatecny systém zachytné sité bydleni pro skupiny obyvatel s niz§imi
ptijmy. K dispozici jsou tak asponi sluzby pfi krizovych situacich, které nabidnou potieb-

nym ubytovani (azylové domy, domy na pul cesty). (Hegeds a Lux, 2013)

1.2 Bytova politika

Bytova politika neméla dtive pro stat tak velky vyznam, zvlast u zemi se socidlnim systé-
mem. Stat se nevidél jako hlavni poskytovatel, na rozdil od vzd€lani nebo zdravotnictvi,
protoze bydleni nebylo docasnou povinnosti, jako ostatni potifeby. Prvnimi kroky bytové
politiky byly intervence na trhu s bydlenim. Potfeba samostatného bydleni miize pro ¢lo-
véka prichazet v nevhodnou dobu, kdy neni schopen finanéné tuto potiebu zajistit. Clovék
pak tesi tuto situaci prevazné pijckami a dal§imi bankovnimi operacemi, kter¢ mohou mit
za nasledek ovlivnéni celého trhu. Bytovou politiku Ize tedy chapat, jako pokusy vlady

ovliviwgjici trh s bydlenim, aby vyvolaly jeho zménu. (Lund, 2011)

1.2.1 Modely bytové politiky

Bytovou politiku je mozné roz¢lenit na nékolik modelt, kdy zalezi tfeba na socialni politi-
ce statu. V Evrop¢ se da bytova politika d€lit na ¢tyfi modely evropské bytové politiky:
socialné demokraticky, korporativisticky, liberdlni a rudimentarni model. O Zadném mode-
lu nelze fici, ze je dokonaly, protoze zde hraji velkou roli faktory jako socioekonomicky,

demograficky vyvoj, politicka situace, ale 1 geograficka poloha statu.

Socialné demokraticky model
Zakladnim ptedpokladem tohoto modelu je socialni stat, kdy je bydleni zajistovano ve

velké mife z vefejnych zdrojii, na principu solidarity. Stat hraje vyraznou roli na trhu
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s bydlenim, diky velkym intervencim. Cilem je rovny pfistup vSech K bydleni a podpora
bydleni druzstevniho, ale i nagjemniho. Piikladem tohoto modelu je Norsko. Tento model je
velmi finan¢né naro¢ny na veiejné zdroje a je velmi tézce udrzitelny do budoucna. (Pola-

kovéa, 2006)

Korporativisticky model

Tento model funguje také na principu socialniho statu, ovSem dtlezitym prvkem je zde
pracovni vykonnost kazdého jedince na trhu prace. U tohoto modelu je nutné ptihlizet
K pifijmim jednotlivych domacnosti a velkou roli zde hraje soukromy sektor, ktery ma
hlavni roli na trhu s bydlenim. Vetejny sektor zde vystupuje také, ale ne jiz v takové velké
mife jako u socialn¢ demokratického modelu, ale spiSe u obcant, kteti vlivem Spatné Zi-
votni situace ztraci Sance na kvalitni zpisob bydleni. Pfikladem tohoto modelu jsou giganti
Francie a Némecko. Tento model je také nejvice podobny tomu v Ceské republice. (Pola-

kova, 2006)

Liberalni model

V tomto modelu mé velky vyznam aktivita obcana. Sam ob¢an mé velkou miru sobéstac-
nosti, svobody a disponuje se svym bydlenim zcela sam. Samoziejmé se v tomto modelu
mohou vyskytovat jedinci, ktefi si vlivem nepfiznivych situaci nedokazou zajistit kvalitni
bydleni. Pro tento pfipad je pomoc statu na misté. Proto zde také hraje daleko vétsi roli
soukromy sektor, zatimco vefejny jen v malé mife. Piikladem jsou v Evropé Svycarsko,

Velka Britanie, Irsko a ve svété USA nebo Australie. (Poldkova, 2006)

Rudimentarni model
Tento model 1ze nazvat 1 jako extrémni liberalni model, kdy stat do bytové politiky zasahu-
je zcela minimalné a nechava obCany konat sobéstacné. Se staty, aplikujicimi tento model,

se miizeme setkat zejména na jihu Evropy — Portugalsko nebo Recko.

1.2.2 Nastroje bytové politiky

Bytova politika ma nékolik nastrojli, které mize poskytovat pro usnadnéni ziskdni a za-
bezpeceni bydleni pro obyvatele. Bytova politika mlize podporovat investory, kteti pak
snaze vytvareji nabidku. Vyrazné tak promlouva organ, ktery takto zasahne do trhu s byty.
Jeho intervence do trhu s byty dopadaji na vSechny vrstvy obyvatelstva. Nejcastéji to je
podpora vystavby statnich byti nebo subjekti ze ziskového i neziskového sektoru. Tyto

byty by mély byt dostupné i pro slabsi socialni vrstvy obyvatelstva. Castéjsi je vsak podpo-

ra pravé na strané spotiebitel. Domacnosti ziskavaji podporu, tak aby jim byly zajistény
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jejich socialni potieby. Zde jsou uvedeny nejéastéjsi zptisoby téchto podpor (Silhankova,
2006):

Dariové ulevy
Ulevy na danich se nejéast&ji vyskytuji u snizeni dané z pi{jmu nebo i snizovani zakladu
dan¢ o pujcky a troky vyplyvajici z bydleni. MuiZzeme zde i zafadit hypotéku, investice, ale

I stavebni spofeni.

Prispévky na bydleni

Ze strany statu mize byt pfispivano potiebnym skupindm finan¢ni ¢astkou, kterd pomuze
s vydaji na bydleni a méla by zajistit jeho kvalitu i pro obyvatele s niz§imi piijmy. V CR
takovyto ptispévek dostava domécnost jedenkrat za mésic. Piispévek je pak zavisly na
aspektech, jako je pocet ¢lenit v domdacnosti, vyse piijmu, vyse vydajii na bydleni a Groven
zivotniho minima. Kromé téchto skutecnosti se pfi vypoctu ptispévku na bydleni pouziva
koeficient predepsany ze zdkona (momentalné je jeho hodnota 0,35). (Integrovany portal

MPSV, 2014)

1.2.3 Financovani bydleni

Financovani bydleni je dlleZitou soucasti, pokud chceme zajistit kvalitni bydleni. Nutnosti
je v8ak mit dostate¢ny pfijem, abychom si vyrazné nezhorsili svoji finan¢ni situaci. Zajistit
financovani Ize z vlastnich zdrojt, anebo vyuzitim moznosti tvéru (hypotéka nebo staveb-
ni spofeni). V ptipadé Givéru je vzdy nutné mit piehled, jaké jsou aktudlni Grokové sazby,
jaka je doba splatnosti a dalsi informace, které mohou ovlivnit nasi finan¢ni situaci. NiZe si

predstavime blizeji moznosti, kdy vyuzijeme cizi zdroje financovani.

Stavebni sporeni

Toto spofeni je poskytovano stavebnimi spofitelnami. Diky tomuto spotfeni maji lidé moz-
nost pozadat o klasicky uvér ze stavebniho spofeni nebo uvér pieklenovaci. Diky staveb-
nimu spofeni mohou ziskat i statni podpory poskytované statem. Vyhodou tuvért stavebni-
ho spofeni je snadnd dostupnost, splatnost bez sankci, nizké urokové sazby, ale i moznost
ziskat mensi Castky. Nutnost je spofit minimaln€ po dobu dvou let (ale i delSi dobu), pro-
kazat schopnost dostat svym zavazkiim a hlavné finan¢ni prosttedky vyuzit vyhradné na
bydleni. V ptipadé, Ze neni mozné dostat ne¢které z vyse uvedenych podminek, je tu moz-

nost ziskat pieklenovaci uvér, ktery slouzi jako pieklenuti doby mezi uzavienim smlouvy a
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ziskanim klasického uvéru ze stavebniho spofeni. Nevyhodou je, Ze tento typ Gvéru je po-

mérné drahy, protoze se postupem Casu nesnizuji splatky. (Goller, 2009)

Hypotéka

,Hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni véetné piislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, tieba i k rozestavéné. Uvér se povazuje za hypote¢ni Gvér dnem vzniku
pravnich u¢inkl zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze pohle-
davku z hypotec¢niho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich
zastavnich listh o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*
(CESKO, 2004) Dulezité je, aby piipadné zastavena nemovitost byla na uzemi CR nebo
statu tvoriciho Evropsky hospodatsky prostor. Takovy Gvér mize byt uc¢elovy a netcelovy.
U ucelového je piesné vymezena oblast, na kterou ma byt pouzit. Neucelovy je pak presny
opak, kdy jeho vyuZiti neni nijak omezeno, takZe je moznost jej vyuzit i na jiné statky, nez

je bydleni. (Goller, 2009)

1.3 Bytovy fond

Bytovy fond je definovéan jako souhrn vSech byt a obydli na vyty¢eném tUzemi. Obydli
nemusi byt vzdy uZzito k obyvani, ale v dob¢ s¢itani obydlené bylo. Co se tyce Evropy, je
struktura bytového fondu velmi rozdilna, ale 1 pfes tyto rozdily je tu urcitd podobnost
Vv sektorech na trhu. VétSinou vzdy figuruje v rozdéleni soukromé vlastnictvi (home - ow-
nership), ndjemné bydleni soukromé (private rental housing) a socialni bydleni (social hou-
sing), v€etné vSech neziskovych organizaci, poskytujicich ubytovani pro své cilové skupi-
ny. Kvalita bytového fondu je ve vétSin€ zemi Evropy technicky zastarala, protoze nejvétsi
boom vystavby bytovych jednotek byl v 70. letech 20. stoleti. (Goller, 2009) V CR je by-
tovy fond rovnéz zastaraly, zaroven je zde diky tomu potencial pro novou vystavbu. K vys-
§i kvalité¢ bytového fondu pfispiva nova vystavba a jeji zplisob, technicka vybavenost a
jeho modernizace. V Evropé si v poslednich letech nejlépe vedou s novou bytovou vystav-
bou zemé¢ jako Irsko, Finsko, Rakousko a Portugalsko. Vyhledame-li zemi z byvalého so-

cialistického bloku, je na tom nejlépe Polsko. (Johanek, 2013)
1.4 Faktory ovliviiujici bytovou politiku

1.4.1 Demograficky vyvoj

Demograficky vyvoj mé vazbu na bytovou politiku, protoze pravé pocet obyvatel a rodin,

ale 1 jejich stafi, ma vliv na plany bytové politiky. U demografického vyvoje jsou dalezité
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regionalni rozdily i kvalita zivota, které¢ ovliviiuji stav poctu obyvatel. Zejména v Evropé,
dochazi dlouhodobé ke snizovani stavu obyvatelstva (u rozvojovych zemi je naopak za-
znamenan staly ptirtstek obyvatel). Velkym problémem je vSak zvySujici se index stafi, a
to zejména ve vyspélych zemich. Tento vyvoj mize mit za nasledek vyssi vydaje na soci-
alni sluzby (v€etné¢ do bydleni, jako napt. ubytovani pro lidi vyssiho dichodového véku).
Dalo by se fict, ze zvySovani se poctu starSich lidi mize mit i za nasledek vice uvolnénych
byt a i vliv na snizovani jejich vystavby. V oblasti rodinného Zivota pievlada i trend od-
kladani rodinnych svazkli do pozd¢jsiho véku a i zvysujici Se rozvodovost manzelskych
svazkt. Mladsi lidé tak maji vétsi rozttisténost bydleni. Zde je i dulezitd bytova politika
(samoziejmé i socialni a politika trhu prace), ktera tento trend mize ovlivnit dle toho, jak
moc dana zemé& podava pomocnou ruku mladym lidem pfi zacatcich jejich vlastniho byd-
leni a usnadni tak zaloZeni rodiny. V CR byl demograficky vyvoj za rok 2012 pozitivni,
kdyz se pocet obyvatel zvysil, ale lze to pfipisovat k zasluze zahrani¢ni migrace, kdyz je-

jich pocet pievladal nad ptistéhovalymi. (Exnerova, 2008; Kacerova, 2013)

1.4.2 Migrace obyvatel

Dal$im vlivem, ktery souvisi s ristem bytového fondu, jsou migracni faktory. Vlivem téch-
to faktorti bude do budoucna nutné, aby se bytova politika piizptsobila a reagovala efek-
tivne. (Polakova, 2006) Mnoho obyvatel migruje hlavné kvili préaci, zejména mladi 1id¢,
ktefi ve vétSich méstech maji vEtsi Sanci se prosadit na trhu prace, jak z hlediska uplatnéni,
tak i z hlediska finanéniho (zejména hlavni mésta, to miéizeme vidét i na situaci v CR, kdy
Praha nabizi nejvétsi moznosti pro uplatnéni). V tomto piipadé existuji i bariéry pro tento
typ migrace. Jedna se o podminky bydleni, které ovliviiuji stéhovani obyvatel za praci (ten-
to vztah je pozorovan hlavné u byvalych zemi komunistického bloku). Tato skutecnost
ovlivituje lidi s niz§im vzdé€lanim, kteti pracuji v profesich nizkych kategorii, protoze by
jim vlivem st€hovani vznikla finanéni ztrata. Migrace obyvatel je nejvétsi u lidi
s nejvyssim ukoncenym vzdélanim, ktefi si stéhovanim finan¢né vyrazné prilepsi. Migrace
muze byt i ovlivnéna zménou struktury bytového fondu, kdy podpora vlastnického bydleni

wrwe

a Lux, 2010)

1.4.3 Zivotni iirovei obyvatel
Dilezitym ¢initelem je vy$e pifjmi domacnosti ve vztahu k jejich vydajim. Cim je mensi

zat¢z domacnosti u vydaji na bydleni, tim Iépe se mohou o obydli starat (drzba, rekon-
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strukce). Domacnosti s vy$§imi pfijmy preferuji bydleni v rodinnych domech ve svém
vlastnictvi. V domécnosti tvoii az dvé tretiny vSech vydaji na bydleni spotieba energie,
vytapéni a sluzby. Ne vzdy muze stat piimo ovliviiovat tyto vydaje, ale diky napft. podpote
bydleni nebo regulaci najemného tak mtize podporovat domécnosti pfimo. Mira podpory se
pak odviji od ekonomické situace statu, kterd navazuje na zivotni Groveinl obyvatelstva.
Zivotni troveii lze méfit podle vyvoje ekonomiky daného statu, kdy se jako hlavni ukazatel
nejéastdji pouziva HDP. Cim vyssi je HDP, tim vyssi je Zivotni uroveii obyvatelstva.
Nejsou-li cilem studie rozvojové zemé, tak ¢lovek, ktery je povazovan za chudého, je ten,
jehoz penézni ptijmy nedosahuji 60 % medidnu v daném staté. Takovyto Clovek pak mize

stradat i na kvalité svého bydleni. (Goller, 2009; Gola, 2013)
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2 BYTOVA POLITIKAV CR

2.1 Pocatky bytové politiky a vyvoj do roku 1945

Za Rakouska Uherska patiila koncepce bytové politiky pro pomoc obantim z chudsich
vrstev k velmi zaostalym, oproti ostatnim evropskym statim. I kdyz byla zakladana bytova
druzstva, tento krok mél velmi zanedbatelné vysledky. Roku 1882 tak ze strany monarchie
pfisla prvni podpora, i kdyz nepiimd, ve form¢ danového zvyhodnéni a regulace najemné-
ho pro podniky, které vénovaly své prosttedky na vystavbu délnickych bytd. Pfima podpo-
ra byla zakotvena v legislativé az o 20 let pozd¢ji, kdyz byl zfizen Fond cisafe Frantiska
Josefa L., ktery poskytoval bytovym druZstvlim pro statni zaméstnance vyhodné tvéry. Aby
doslo k zlepseni stavu malych bytl a tim i1 rovnovahy, byl zfizen Statni fond pro péci o
malé byty. Ten poskytoval tvéry a kratkodobé ptjcky, ale také i1 pfijimal zaruky za hypo-
te¢ni uvery. Zlom piisel v roce 1908, kdy byl v ramci Ministerstva vefejnych praci ziizen
odbor bytové péce. Bytova politika tak do obdobi skonceni 1. svétové valky podporovala

bytovou vystavbu, prevazné pro délniky, v oblasti primyslovych center. (Polakova, 2006)

Po vzniku republiky bylo prioritnim cilem stabilizovani ekonomickych pomérd v zemi.
Bytova politika méla kratkodobé strategie, nebyla moznost pro vytvoieni dlouhodobg;si
koncepce. Pravomoc regulace najemného byla pfenesena na obce. Dle Zivotni trovné oby-
vatel se dalo rozpoznat, kdo vyuzivé levnéjsi byty s regulovanym najemnym, a kdo drazsi
byty nepodl€hajici regulaci. Stat také zajiStoval ochranu najemnika legislativou, zejména
proti vyskytu bezdivodnych vypovédi. Pronajimatelé mohli zvySovat najemné jen dle to-
ho, o kolik jim stouply vydaje na udrzbu bytu za rok. Byty, které byly postaveny za pomo-
ci statni podpory, mély ur¢enou maximalni vysi ndjemného, a také pokud pronajimatel
chtél vypovédét ndjemni smlouvu, mohl tento krok uskutecnit jen dle rozhodnuti soudu.
Vlivem valecného obdobi byl v republice vysoky pocet chatrajicich byti. Stat se snazil
podpoiit vystavbu pfimou (zdkon o stavebnim ruchu) i nepifimou podporou (osvobozeni
domovni dang, snizeni sazeb, snadn&jsi ziskani avéru). Od roku 1925 pftiSel poklidny vy-
voj, kdy stat nemusel do bytové politiky pfili§ zasahovat. Mohl vSak vyrazné posunout
vyvoj v oblasti bydleni dopiedu, ale vlivem politickych neshod nevyuzil situace a zaméto-
val se tak jen na kratkodobé strategie. Vyvoj ptibrzdila az hospodaiska krize, na kterou stat
pozd¢ji uspésné reagoval Zakonem o stavebnim ruchu z roku 1936. Stét také natidil snizit
najemné u bytl, které nebyly vybudovany s pfimou statni podporou. Pfichodem valky se

zvysila nestabilita na trhu s bydlenim a doslo k upadku stavu byta. (Polakova, 2006)
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2.2 Bytova politika 1948 — 1989

Po vélce m¢l stat ukol zlepsit stav bytového fondu, protoze pied jejim zacatkem a béhem
jejiho prabéhu se o néj nedbalo. (Polakova, 2006) Hlavné v oblasti Sudet, z davodu odsunu
némeckého obyvatelstva, byly byty neudrzované a zchatralé. Nastup vlady KSC ptinesl
novou legislativu v podobé nového obcanského zakoniku a tstavy. Celkové se zménil i
pristup k narodni ekonomice. Doslo k rozsiteni druzstevniho vlastnictvi na nezemédélské
subjekty. Stavebni bytova druzstva zacala intenzivné stavét byty ve velké mite, a také stat-
ni podniky se podilely hromadnou vystavbou novych bytd (az 25 tisic byt ro¢né¢). Tento
postup vystavby byl kviili povaleéné vysoké porodnosti (v 50 letech 20. stoleti), ale i vli-
vem centralné planované urbanizace a industrializace. Najemni bydleni proslo znacnou
obménou socializace. Prestal v podstaté existovat trh s nemovitostmi, protoze doslo ke
znarodnéni ¢inzovnich domi. Bytova politika méla v socialistickém rezimu vysoké posta-
veni. Vystavba byla fizena centralnim modelem planovani. Stavéla se hlavné sidlisté,
mnohdy izolovana a urbanisticky nenavazujici na piivodni zastavbu. Stat bral jako povin-
nost zajistovat bydleni rodinam a ptfenasel naklady ptevazné na sebe. To vedlo k neudrzi-
telnému rozvoji, kdy tato situace dosahovala vysoké finan¢ni ztratovosti, a proto byla vy-
stavba novych byt pfenesena hlavné na podniky a druzstva. Vystavba novych bytl tak
reagovala na populacni vyvoj, kdy bylo uzavirano mnoho manzelstvi, a pro novomanzele
byly odevzdavany do uZivani byty na sidliStich. Béhem 70 let 20. stoleti bylo feSeni nedo-
statkli bytl jako jedna z hlavnich priorit hospodaiského planu. Zacala masivni vystavba
novych bytl a zlepSeni jejich vybavenosti. V roce 1975 dochézi k nejvétSimu nartistu do-
konc¢enych byta (100 tis.), stejn€ jako nove uzavienych snatkd. Stat podporoval populaéni
rust, kdy poskytoval zejména novomanzelské plijcky, dotoval ndklady na bydleni. Najem-
né bylo regulované a po mnoho let zcela beze zmény. Bydleni bylo tak levné a vyhodné, az
zacalo byt vnimano mezi obCany jako pravo. Statni byty mély vysoké néklady a nizkou
vynosnost (jen 50%), to vedlo k zanedbavani oprav a udrzby. V roce 1978 se novelizoval
zakon, ktery umoznil ziskat byty do vlastnického bydleni od obci. Mélo to ¢astecné ulevit
ekonomice, ktera byla v tomto sméru neefektivni. Nutno fici, Ze k vlastnictvi se dostala jen

uzké skupina obc¢ant. (Sokol, 2012)

Béhem komunistického rezimu vedly narodni vybory evidenéni listy uchazect o pridéleni
bytu. Tyto pofadniky mély sva kritéria a své pofadi. Jakmile se uchaze¢ o byt dostal do
potadi, byl mu piidé€len statni byt. Nutno ovSem podotknout, Ze tyto potadniky byly ¢asto
obchazeny, at’ uz z politickych divodu ¢i jinych. Bytové jednotky, o kterych rozhodovaly
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narodni vybory, mély velmi nizky a neménny najem. To vedlo k chaotické situaci redistri-
buce bytl, kdy dochazelo k selhavani administrativy. Lidé nechtéli ménit vétsi byty, i kdyz
nevyhovovaly jejich potfebam, protoze jim byly pronajimany za maly najem. Tato situace
se mirn¢ zlepsila v 80. letech 20. stoleti, kdy uz bylo nutné vétsi individualni tc¢asti na fi-
nancovani bydleni. Vydaje na bytovou politiku byly obrovské a hlavné ztratové. Navic
mnohdy nové postavené byty nespliiovaly potiebnou kvalitu a jejich udrzba ¢i rekonstruk-
ce musela pfijit daleko diive. Bytovy fond byl Spatné udrzovany a zna¢n¢ podfinancovany,
to se projevovalo nejvice ve vétsSich méstech. Diivodem nebyly ani tak financni prostiedky,
ale spiSe zarputild orientace financi na novou vystavbu. Stat se snazil tuto situaci fesit pod-
porou bytového hospodarstvi, které provadélo opravy neinvesti¢nimi prostiedky, kde vSak
jejich objem nestacil na pokryti veSkerych oprav, a zde stat doplacel chybéjici ¢ast. Stat
podporoval také ze svych prostiedkli investiéni vystavbu, ktera modernizovala byty
v ramci komplexni bytové vystavby. Tato podpora byla vyraznéjsi do 80. let 20. stoleti.
Nasledné stat uz nezvladal modernizovat byty, a tak dochéazelo ke stdle masivnéjSimu
upadku udrzby (dokonce i u novéjsich bytu, kdy staii bylo okolo 10 let). To se zejména
projevovalo na obecnich bytech, zatimco druzstevni na tom byly nejlépe. Pro spravu bytii a
jejich udrzbu se formovala legislativa, kdy normy byly vydavany Federalnim shromazdé-
nim CSSR. Vykon spadal do piisobnosti ministerstva vnitra, které koordinovalo narodni
vybory. Narodni vybory zase zfizovaly organizace pro spravu bytového hospodaistvi. Pro
stat mélo bydleni vyznamné postaveni v jeho koncepci, jak jiz bylo naznaceno, a tak byto-
va politika méla zejména zabezpecovat pro svilj rozvoj: komplexni bytovou vystavbu, in-
vesticni plany, bytové hospodaistvi a plany pro ubytek domovniho fondu. (Polakova,
2006)

2.3 Bytova politika po roce 1989

Po roce 1989 bylo tieba piidat nové priority v bytové politice. Jednalo se hlavné o zajisténi
optimalniho vyuZivani a péci stavajiciho bytového fondu, podporu nové vystavby, ale i
pomoc tém skupindm obyvatelstva, kterym se vlivem nepfiznivych Zivotnich situaci ne-
mohlo dostat zajisténi bydleni. Stat se tak snazil znovu obnovit a ovliviiovat bytovy trh tak,
aby byl pfistupny pro vSechny aktéry. Snazil se zajistit legislativni ipravu pro ndjemni 1
druzstevni bydleni, a odstranéni pravnich deformaci. Jedny z prvnich krokt byly naptiklad
omezeni podpory vystavby z vetejnych zdrojl, privatizace bytl a celkové deregulace na-
jemného. Ze zadatku v CR pievladal liberalni model bytové politiky, pozdgji se vsak pfi-

blizoval spiSe modelu socidlné¢ — liberalnimu. Dtlezité bylo zvySovat nabidku bydleni a
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zaroven jeho kvalitu — podporovat tedy modernizaci bydleni (i vystavbu). Nové se snazi
stat i aplikovat pravidla spole¢ného trhu EU, zvla§té nediskriminaéni pravidla. Radnym
piikladem je zdkon ¢. 211/2000 Sb., kterym byl ziizen Statni fond rozvoje bydleni, aby
zajistil financni prostfedky pro podporu bydleni, protoze pied rokem 2000 byla podpora

poskytovana jen ze statniho rozpoctu. (Goller, 2009)

Koncepce bytové politiky po roce 2000 vychazela hlavné z podpory domacnosti se stied-
nimi a niz§imi pfijmy, aby pro n¢ bylo bydleni financné¢ dostupné. Kromé nové vystavby
byla podporovéna i rekonstrukce a renovace bytového fondu. Objem finanénich prostredka
vSak byl vyssi u podpory stavebniho spofeni, socialnich piispévkt a tthrad bankam za
vzniklé ujmy tykajici se bydleni. Podpora byla zamétfena na najemni bydleni, to se ale pak
Vv pribchu let zménilo, a v roce 2008 ptevazuje podpora vlastnického bydleni, protoze to
pomahalo statu zvysit Gspory (podobné jako V ostatnich zemich EU). Celkové rok 2008
ptinesl snizeni objemu vynaloZenych finan¢nich prostiedkt (az o 15 %), vzhledem k pfi-
chazejici hospodarské krizi. Bytova politika méla v letech 2002 az 2008 programové za-
bezpeceni, které se zametovalo na mladou generaci. Jednalo se o programy: avér ,, 200 a
,»300%, program vystavby ndjemnich bytl pro pifijmové vymezené osoby a program
PANEL. Program PANEL byl vyraznou podporou bytové politiky (i kdyZ zpoc€atku jeho
uloha nebyla tak velka a poté zase snizena kviili sniZeni vydaji na bytovou politiku v roce
2008) a vyznamné se podilel na rekonstrukci panelovych domii (ve svém obdobi az 28%
opravenych bytovych jednotek). Rekonstrukce byly nejvétsi v hl. m. Praha, v kraji Stiedo-
eském, JihoGeském, Usteckém a nejméné vyuzity byly v kraji Plzefiském a Moravsko-
slezském. Prerozdélovani vsak nebylo vedeno pravé do téch kraji, kde to bylo nejvice po-
tteba. I kdyZ dochazelo ke snizovani regionalnich disparit v krajich, u nékterych ke sniZeni

nedoslo. (Kuda a Lux, 2010)
2.4 Soucasna bytova politika

24.1 Nauarovni CR

MMR v roce 2011 vytvoril strategii bytové politiky do roku 2020. Stat si je védom, ze byd-
leni je hlavné odpovédnosti jednotlivce, avSak ne vzdy si mize jednotlivec ve vSech aspek-
tech bydleni vystacit sam, a praveé pro tyto pfipady je podpora statu nutna. K prosazovani
bytové politiky mé stat nastroje ve formé legislativy (zdkony, vyhlasky, ptferozdélovani
pravomoci na jednotky samospravy), finan¢nich prostiedkl (programy podpory, danové

zvyhodnéni), informacnich a vzdélavacich nastroju (statisticka data, metodicka podpora,
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inovace). Stat si v oblasti politiky bydleni stanovil do budoucna tfi prioritni cile, jako jsou

dostupnost, stabilita a kvalita. Jednotlivé cile si predstavime nize (KPMG, 2011):

Dostupnost

Dostupnost bydleni znamena, ze stit motivuje obcany, aby si dokézali bydleni zajistit co
nejvice s pomoci vlastnich sil. Samoziejmé zde stat bude hrat roli pomocnika pro skupiny,
které toho usili nemohou dosahnout vlivem nepfiznivych situaci. Dulezitym bodem pro
naplnéni cile je vétsi kooperace s jednotkami samospravy. Nutné bude vyvazit oblast pod-
pory, protoze je upiednostiiovano vlastnické bydleni pfed ndjemnim. Dochazi tak
k nerovnovaze na trhu s bydlenim, kdy je vy$si poptavka nez nabidka. ZvySeni dostupnosti
pro vybrané cilové skupiny bude nutné stimulaci poptavky i nabidky, protoze z jejich stra-
ny, pokud jsou nutné zvlastni pozadavky, jsou jejich moZnosti omezené. Snizovani nakladl
na energie je velmi dulezité, protoze tvoii az polovinu nakladl. Problém miiZze nastat u
podpory zateplovani bytd, protoze jejich podpora je v gesci dvou resortd. V pripadé pii-
chodu zivelné katastrofy jako jsou povodné€, musi stat pomahat s likvidaci skod i1 podpofit

postizené pohromou, aby ziskali ndhradni ubytovani i prostfedky pro opravy.

Stabilita

Stabilita ve vztahu s bydlenim je minéna jako pocit jistoty a bezpeci. Stabilita mize byt ve
stavu ekonomickém, socidlnim 1 architektonickém. Stabilita musi byt zafizena nejen pro
skupiny obyvatelstva, ale i pro investory, aby nedochazelo k neustalé obmén¢ legislativy a
programové podpory. To vSe spociva hlavné v zabezpeceni stability u institucionalniho
aparatu. U zdrojii financovani bude nutné nejen zabezpecit stabilni pfisun z vetejného roz-
poctu a fondu, ale i pomoc soukromého sektoru, napt. formou partnerstvi. Snizeni finan¢ni
vazanosti na vefejné rozpocty bude tieba také snizit, aby byla podpora rozdé€lena efektivné-
ji. Legislativa musi byt stabilni (zaroven je nutno zavadét pravo EU), ale to i v oblasti sou-
kromého prava. Dobie upravena legislativa pro vlastniky, ndjemniky a investory, predejde
deformaci trhu s bydlenim. Koncepce bytové politiky pienese vétsi odpovédnost v bydleni

na obce, to se povede tehdy, budou-li obce mit dostatek finanénich zdroju.

Kvalita
lem kvality je dlouhodobé zvySovani kvality bydleni pro ob¢any, nutnosti je ptisné dodr-
zovani principu ekonomické pfiméfenosti a trvalé udrzitelnosti u poskytnutych financ¢nich

prostiedkil. Prioritou pro kvalitu bydleni je sniZeni investicniho dluhu (az 500 mld. K¢).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 29

Dulezité je udrzet soulad mezi architektonickou a urbanistickou ¢innosti, ndvaznou na kra-
jinnou hodnotu. Vyvoj spolecnosti pfindsi i nové trendy a zplisoby zivoty. Tyto naroky
musi byt v zgjmu architektonickych feseni pro nové vystavby a regeneraci stavajiciho by-

tového fondu.

Bytovéa politika CR se stava i teréem kritiky. Ing. Martin Lux napf. zddraziuje (Lux,
2010), Ze momentalni bytova politika ztraci svoji efektivnost, protoze je vedena ku prospe-
chu pouze vlastnického bydleni. Déale dochazi k nerovnovaze mezi nabidkou a poptavkou
po bydleni, kdy vefejna podpora se zamétuje jen na poptavku. Také socialni bydleni neni

v CR definovano na centralni Grovni, nybrz ob¢as na Girovni obci.

2.4.2 Ovlivnéni bytové politiky Evropskou unii

Evropska unie vyrazn&ji bytovou politiku CR neovliviiuje, protoze programové priority
jsou jiného charakteru. Bytova politika totiZ na tirovni EU neni jednotné stanovena. Kazdy
stat ma urcita specifika, takze maji ze strany EU autonomni pfistup k tvorbé bytové politi-
Ky. | v programovém obdobi nenalezneme piimo vymezeny operacni program pro rozvoj
bydleni. EU chce nechat trzni mechanismy volné, bez omezeni, jen regulované
V pfiméfené mife stditem. Spoluprace vétSinou vznikd na neformalnich setkdnich (bytova
politika neni tématem zasedani rady ministrit), kdy dochéazi k predavani zkuSenosti a zis-
kavani novych informaci. Pfesto se da nalézt vliv EU v této oblasti, 1 kdyZ neni pfili§ patr-
ny. Jedna se o pravidla zaddvani vetfejnych zakazek, stavebni ptedpisy, zajiStovani perso-
nalni kvalifikace architektll a projektantli, zkoumani dopadu investic na Zivotni prostredi.
Je pravdépodobné, Ze se v pribéhu vyvoje sniZovani regionalnich disparit se mize oceka-
vat vétsi vliv EU. Jednim z nejvyznamnéjSich dokumentli, ktery jiz zasahuje do oblasti
bydleni, je Evropska urbanisticka charta, kde bydleni nalezneme v ¢lanku 4. Pojednava
zejména o pristupu k urbanismu v oblasti bydleni, ochrané soukromi, riznorodosti a zajis-
téni kvalitniho bydleni. Z roku 1992 se pak objevuje Evropska deklarace urbanistickych
prav, garantujici pravo na nabidku zdravého a dostupného bydleni, ale také i nutnost dob-
rého propojeni bydleni, prace, dopravy. Bytova politika neni tedy vyrazné¢ podporovana
EU, ale jak jiz bylo nastinéno, Ize tento postoj vlivem integrace v budoucnu zménit.
(Silhankova, 2006)
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3 INSTITUCIONALNI A PROGRAMOVE ZABEZPECENI BYTOVE
POLITIKY CR

3.1 Ministerstvo pro mistni rozvoj

Nejvyssi organ statni spravy, ktery se zabyva problematikou bytové politiky, je Minister-
stvo pro mistni rozvoj (dale jen MMR). MMR zahgjilo svoji ¢innost 1. listopadu 1996.
Hlavni sprava, kterou MMR vykonava, je ve vécech regiondlni politiky, vefejnych zaka-
zek, uzemniho planovani (jak podileni se na vypracovani strategie rozvoje CR, tak i zpra-
covani programovych dokumentil), cestovniho ruchu, investi¢ni politiky, pohtebnictvi,
stavebniho tadu a hlavné bytové politiky. Pro bytovou a regionalni politiku slouzi minis-
terstvo jako hlavni koordinacni organ. Pokud jde o EU, MMR zabezpecuje chod kohezni
politiky na celém uzemi CR. Kohezni politika m4 za cil snizovat jednotlivé disparity mezi
regiony a pravé MMR slouzi jako hlavni organ, ktery zajistuje plnéni stanovenych cilt a
jejich vyhodnocovani. Dilezitou funkci MMR je uloha Narodniho koordina¢niho ramce,
kdy pomaha pii poskytovani a pterozdélovani dotaci ze strukturalnich fondi EU. Diky této
roli mohou u MMR ziskavat informace Gzemni samospravni celky a dal$i subjekty, takto

se snaze pfizplsobuji potfebam evropskych rozvojovych plant.

3.1.1 MMR a bytova politika

MMR je hlavnim organem pro fizeni bytové politiky. Snazi se vytvofit na trhu s byty
vhodné prostfedi pro vSechny aktéry. Zabezpecuje: vhodnou pravni upravu, vytlacovani
pravnich i cenovych deformaci, zlepSuje finan¢ni dostupnost bydleni (v€etné zvyseni kva-
lity a dostupnosti), kontrolni a monitorovaci ¢innost, véetné¢ dodrzovani nediskriminace
V hospodaiské soutézi dle pravidel spole¢ného trhu EU. Cile zabezpec€uje pomoci vhodné
pravni Upravy a dotacnich programi na podporu bydleni. Od roku 2012 m4 vlada schvale-
nou novou Koncepci bydleni Ceské republiky do roku 2020 (usneseni ¢. 524). Velmi diile-
zitym Cinitelem pro tuto koncepci je Statni fond rozvoje bydleni, proto se pocita v koncep-
ci s jeho modifikaci, aby co nejlépe reagoval na vyvoj bytové politiky. Koncepce chce rea-
govat na demograficky vyvoj (starnuti populace) a na neudrZzitelnost systému preferujiciho
vlastnické bydleni. Pomoci tomu ma Cerpani finan¢nich prostiedki z evropskych fonda,
ale 1 nahrazeni stavajicich dotac¢nich programt tak, aby mély formu avéru nebo garance, a
tim se ziskala ndvratnost finan¢nich zdroji. V rdmci koncepce budou predkladany vlade

vyro¢ni monitorovaci zpravy o jejich plnéni. (Bytova politika, 2014)
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3.1.2 Portal o bydleni

V roce 2014 vznikl v ramci MMR Portal o bydleni. Casteéné se tak jednalo i na popud
ucinnosti nového ob¢anského zakoniku. Portal slouzi jako informaéni webova stranka, kde
jsou utiidény a zpiehlednény vSechny informace a nalezitosti, tykajici se bydleni. Kromé
téchto informaci je na portalu k nalezeni kalkulacka, cenovd mapa, vzory jednotlivych
smluv, ale i1 patfi¢na legislativa. Portal je soucasti Koncepce o bydleni do roku 2020.
Webové stranky jsou uzpusobeny pro bézné navstévniky, ktefi jsou subjekty na trhu
s bydlenim, ale i pro instituce figurujici na tomto trhu. Informace jsou déleny pod jednotli-
va podtémata jako finance, dotace a energie. Portal spolupracuje piimo s pravniky MMR,

takze zvetejiiované informace jsou povazovany za ovéiené a spravné. (O Portalu, 2014)

3.2 Ministerstvo prace a socialnich véci

I kdyz je Ministerstvo prace a socialnich véci (dale jen MPSV) hlavnim ¢initelem na trhu
prace (podpora v nezamé&stnanosti, aktivni politika na trhu prace, organizacni struktura
fadd prace), Easteéné se podili i v oblasti bydleni. Ukolem MPSV je ziskavani prostiedki
pro poskytnuti socidlni podpory pro nezaméstnané a dalsi znevyhodnéné skupiny obyvatel.
Co se tyce trhu prace, MPSV je nadfizenym organem vSech uradid prace, které jsou roz-
troudeny po celém uzemi CR. Jak bylo zminéno, MPSV je prostiednikem pro ziskani statni
podpory. V zakoné o statni podpoie ¢. 117/1995 Sb. je tento systém davek upraven. Jedna
se o davky: pfispévek na dité, porodné, pohiebné, rodicovsky piispévek a pro nas dilezity
piispévek na bydleni. Timto ptispévkem stat pfispiva obyvatelim a rodinam na pokryti
nakladl za bydleni. Kazdy zadatel je nejdiive provéien ze svych piijmt za kalendaini
ctvrtleti (zde se zapocitavaji 1 ostatni ptispévky poskytnuté MPSV). Na piispévek ma na-
rok ten obc¢an, ktery ma naklady vyssi nez ptijem pii pouziti stanoveného koeficientu (zpi-
sob vypoctu viz kapitola 1.1.2. — Ptispévek na bydleni). Do nakladt na bydleni se podita
najemné (u najemnich bytl), vodné, energie, vytapéni a odpady. Dale se také bere v tivahu

pocet ¢lent domacnosti a velikost obce. (O MPSV, 2014)

3.3 Programy podpory bydleni 2014

Nejobjemnéjsi programy probihaji v ramci MMR. Na rok 2014 byly schvaleny celkem
Ctyfi podprogramy, tykajici se programu podpory bydleni, z kterych je mozno ¢erpat dota-
ce. Zadosti bylo mozno podavat v obdobi od 2. 12. 2013, az do 17. 2. 2014,
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3.3.1 Podprogram Podpora regenerace panelovych sidlist’

Panelova sidlisté jsou po CR zna¢né rozsifena, tak je ziejmé, Ze dotaéni prostiedky budou
sméfovat na jejich adresu 1 v roce 2014. Dotace budou urceny pro obce, aby poskytovaly
podporu pro regeneraci panelového sidlisté. Podminkou je, Ze toto sidlist¢ musi mit mini-
maln¢ 150 byth. Dotace mize pokryvat az 70 % nékladii, omezeni je vSak stanoveno na
maximalni ¢astku — 4 mil. K¢ VSechny Zadosti, které jsou platné, budou hodnoceny dle
kritérii stanovenych MMR. Mezi tato kritéria patiéi komplexnost (projekt musi fesit celé
sidlisté a ne jen jeho Casti), vypovidaci Grovei projektu (formulace, srozumitelnost), vécna
provazanost (logika, plnéni ¢asového horizontu), vztah k vetejnosti (nakolik jsou v projek-
tu promitnuta pfani ob¢anil) a feSeni socidlné-spolecenskych problémi. Poté budou zadate-
1¢ bodové ohodnoceni a dle bodu sefazeni. (Podprogram Podpora regenerace panelovych

sidlist, 2013)

3.3.2 Podprogram Podpora vystavby technické infrastruktury

Tento podprogram se snazi podpofit nabidku na trhu s bydlenim. SnaZzi se podpofit zain-
ventované pozemky, aby na nich mohly byt postaveny nové bytové a rodinné domy. Pfi-
jemcem dotace jsou obce. Obec miize na dotacich dostat 50 tis. K¢ za kazdy postaveny byt
na pozemku, ktery je zainventovan v podprogramu. Hodnoceni probéhne dle stanovenych
kritériit MMR. Dulezité je misto realizace, coz je hodnotici kritérium ¢islo jedna, kde jsou
na prvnim misté ty regiony, které jsou uvedené mezi regiony se soustredénou podporou
statu. Druhym kritériem je, jaké Skody vznikly pfi povodnich v letech 2009, 2010 a 2013.
Tteti kritérium se tykd obcanské vybavenosti obce a posledni kritérium se zamétuje na

sitovou vybavenost obci. (Podprogram Podpora vystavby technické infrastruktury, 2013)

3.3.3 Podprogram Podpora vystavby podporovanych byti

Tento podprogram podporuje byty z oblasti socialniho bydleni. Jsou to byty, které pomaha-
ji obyvateliim, ktefi se vlivem nepfiznivych situaci dostali do socidlnich problémi a nemaji
tak snadny pfistup k bydleni. Jedné se o vSechny byty, které slouzi pro tento ucel, a to jak
ze soukromého sektoru, tak i ty, které vznikly diky dotacim ze sektoru vetfejného. Vyse
dotace je dle druhu bytu a pohybuje se od 400 tis. K¢ az do 600 tis. K¢ Mezi hodnotici
kritéria patii zkuSenosti se socidlnimi sluzbami zadatele, vySe dotaci pro okres v obdobi
2003 — 2013, je-li zadatel ze strukturalné postizeného regionu a nakonec ob¢anska vybave-

nost obce. (Podprogram Podpora vystavby podporovanych byti, 2013)
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3.3.4 Podprogram Podpora oprav domovnich olovénych rozvodii

Tento podprogram vznikl z divodu odstranéni vysoké koncentrace olova v pitné vode u
starSich bytovych jednotek. Cilem je tedy vymeénit olovéné rozvody, a to zahrnuje opravu,
demontaz, montaz, naklady na material a odvoz olovénych rozvoda na skladku. O dotaci
mohou zadat jak fyzické, tak i pravnické osoby. Jedna bytova jednotka muze obdrzet ma-
ximalng 20 tis. K¢. Je zde jediné kritérium, a to zhodnocena zprava o obsahu olova v pitné

vodé. (Podprogram Podpora oprav domovnich olovénych rozvodu, 2013)

3.4 Podpora bydleni p¥i Zivelné pohromé

V ptipadé, kdy nastane zZivelnd pohroma, jako povodné, je MMR pfipraveno poskytnou
podporu vSem postizenym obyvatelim ve formé financnich prostfedkt. Tyto prostfedky
jsou zpravidla uvoliiovany velmi rychle, vzhledem k neocekdvané krizové situaci. MMR
ma k dispozici program Podpora bydleni pfi zivelné pohrom¢. Podpora se snazi pomoci
prostiednictvim tii dotacnich titulii: pomoc pii zajisténi nahradniho ubytovani (vyse do 90
% ceny ubytovani, max. 200 000 tis. K¢), odstrafiovani zni¢enych staveb a poskytnuti fi-
nanci na opravu (30 tis. K¢). Tyto tituly jsou soucasti dvou podprogramti, které se vyuziji
podle vyhlaseného povodnového nebezpeci. V roce 2013 byl k dispozici podprogram Pod-
pora bydleni 2013 — krizovy stav, ktery m¢l za kol okamzité jednat v ptipad¢ krizového
stavu ve vySe uvedenych titulech a podprogram Podpora 2013 - s nevyhlaSenym stavem
nebezpeci nebo nouzovym stavem, ktery poskytoval pomoc po odeznéni krizového stavu.
Ptijemci dotaci jsou obce zasaZené Zivelnou pohromou. (Podpora bydleni pii Zivelné po-

hromég, 2013)

3.5 Dalsi vyznamné instituce

V CR existuje mnoho instituci nebo sdruzeni, které se zabyvaji alespoii okrajové bytovou
politikou. Nékteré tyto instituce funguji v ramci vetejného sektoru, ale 1 sektoru soukromé-
ho. Zamé&iim se na charakteristiku Statniho fondu rozvoje, Ceské spole¢nosti pro rozvoj

bydleni a na Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev.

3.5.1 Statni fond rozvoje bydleni

Tento fond byl ztizen zakonem ¢. 211/2000 Sb. (o Statnim fondu rozvoje bydleni). Fond
zacal fungovat od 21. ¢ervence 2000, kdy vesel tento zakon v ucinnost. Hlavnim cilem

fondu je hromadit finan¢ni prostfedky, aby je pak mohl uvoliovat pro podporu investic
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soukromého 1 verejného sektoru, které maji za ukol stavét, modernizovat, opravovat bytové
zafizeni, véetné infrastruktury s nimi spojené. Kromé toho fond zarucuje poradenskou i
zprostfedkovatelskou Cinnost. V roce 2014 ma fond nékolik aktivnich programt podpory

(napt. Uvér 150, Jessica) a stale poskytuje zvyhodnéné uvéry pro zajemce. (SFRB, 2014)

3.5.2 Ceska spole¢nost pro rozvoj bydleni

Ceska spole¢nost pro rozvoj bydleni (dale jen CSRB) funguje uz od roku 1995. CSRB je
ob¢anskym sdruzenim (od 1. 1. 2014 slouzi pojmenovani spolek) zalozenym odborniky
z mnoha profesi (ekonomie, sociologie, pravo, stavebnictvi). Jejim hlavnim cilem je zdo-
konaleni trhu s byty, jak na strané poptavky, tak i nabidky. DalSim cilem je snaha fesit
problémy v otézce bydleni, na viech izemnich trovnich v CR. Kromé toho je CSRB ve
své Cinnosti oteviena ke spolupraci s vladnimi i nevladnimi spole¢nostmi, vysokymi sko-
lami a vyzkumnymi institucemi. Spolec¢nost se zabyva problematikou bytové politiky, for-
muluje cile a strategii jejiho rozvoje, sestavuje statistiky, pomaha s pravni upravou a po-
skytuje i poradenskou ¢innost na zakladé svych zkuSenosti. Organy CSRB jsou: valna
hromada, pfedsednictvo (v ¢ele predseda), vykonny vybor a kontrolni vybor. (Ceské spo-

le¢nost pro rozvoj bydleni, 2010)

3.5.3 Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev

Svaz &eskych a moravskych bytovych druZstev (dale jen SCMBD) ma své pocatky jiz
v roce 1969, takze jeho tradice v dané problematice je velkd. Své Clenstvi zde maji bytova
druzstva, kterd SCMBD zastupuje v jednanich s vladnimi a nevladnimi organizacemi, ale i
zahraniénimi institucemi. Diky svému dlouhému ptisobeni v CR je ziizeno v kazdém regi-
onu pracovisté. Takto poskytuje pomoc na potiebné tirovni co nejlépe. Svaz je fizen pied-
stavenstvem (v Cele pfedseda), které je voleno ze zéastupcti jednotlivych regionti. DalSimi
organy je kontrolni komise, konference rady a vybor rady. SCMBD je ¢lenem Druzstevni

asociace CR. (O spoleénosti, 2008)
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II. PRAKTICKA CAST
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4 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU BYDLENI MALYCH MEST
HORNOMORAVSKEHO UVALU

4.1 Analyzovana mésta Hornomoravského tvalu

V analyze budou zkoumana ¢tyii mésta lezici v Hornomoravském tvalu, ktera jsou podob-
na svoji velikosti I potem obyvatel, a vSechna lezi v Olomouckém kraji. Mésta Litovel,
Sternberk a Uni¢ov spadaji pod okres Olomouc, zatimco mésto Mohelnice pod okres Sum-
perk. Mésto Litovel lezi pobliz mésta Mohelnice, a stejné jsou si velikostné, i co se tyce
populace, velmi blizka. Mésta Sternberk a Uni¢ov jsou populaéné vétsi ne prvni dvé més-
ta, to lze vycist ze srovndvaci tabulky €. 1. VSechna tato mésta jsou centry ORP.
V nasledujici tabulce je stav poctu obyvatel ve vybranych letech, a také rozloha ORP, kde
Ize zpozorovat u vSech mést mirny ubytek obyvatel, coZ je ovSem celorepublikovym tren-
dem. Tii z analyzovanych mést byla mezi regiony s vymezenou podporou statu, at’ zde
byly uvedeny jako regiony hospodarky slabé, nebo s vysokou nezaméstnanosti. Tyto sku-
te¢nosti mohou mit vliv na vyvoj obyvatel, jejich migraci za praci, a to se mtize dotykat i

problematiky bytové politiky.

Tabulka 1 — Pocet obyvatel a rozloha analyzovanych mést

mésta Pocet obyvatel  Pocet obyvatel Pocet obyvatel Rozloha
2001 (tis.) 2011 (tis.) 2013 (tis.) v km?
Litovel 10 039 9921 9874 248

Mohelnice 9812 9516 9 460 188
Sternberk 14 095 13 605 13 548 307
Unicov 12 390 11 810 11 638 207
Zdroj: CSU

41.1 Litovel

Mésto Litovel, prezdivané také jako Hanacké Benatky, lezi v nadmoiské vySce 233 m. n.
m. a vV roce 2012 mé&lo 9 874 obyvatel. Je soucasti mikroregionu Litovelsko. V ramci re-
formy vefejné spravy se stalo mésto Litovel obci s povefenym tGradem. Litovel ¢itd na 11
mistnich ¢asti, mezi néz patii: Bfezové, Chotelice, Chudobin, Myslechovice, Nasoburky,
Nova Ves, Rozvadovice, Savin, Tti Dvory, Uncovice a Viska. Pobliz Litovle prochazi sil-
nice R35 (vedouci dale na Mohelnici). Litovel ma rozvinuty hlavné potravinaisky prumysl
(napft. pivovar Litovel), a také diky tirodné ptude€ i zeméd€lstvi. Zastoupeni ma zde i stroji-

rensky nebo dievozpracujici primysl. (Mésto, 2014)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37

4.1.2 Mohelnice

Mohelnice lezi v okrese Sumperk, v roce 2012 méla 9 460 obyvatel, a lezi v nadmoiské
vysce 267 m. n. m. Mohelnice spada pod mikroregion Mohelnicko, jehoz je spravnim cen-
trem. Mohelnice ma celkem 8 mistnich ¢asti, véetné Mohelnice: Kiemacov, Kvétin, Libi-
va, Podoli, Repové, Studena Loucka a Ujezd. Mohelnici prochazi zelezni¢ni koridor na
Prahu, a také je napojena na vyznamné rychlostni silnice. Ve mésté je zastoupen strojiren-
sky prumysl (zejména je vyznamnym zaméstnavatelem Siemens nebo Hella) spole¢né se
zemédélstvim. Mésto spadalo v obdobi 2007 — 2013 mezi hospodaisky slaby region, kdy
tak byl bran cely okres Sumperk. (Mohelnice, 2010)

4.1.3 Sternberk

Mésto Sternberk, pysnici se svoji bohatou historickou minulosti, lezi v nadmotské vysce
268 m. n. m., a pii s¢itdni v roce 2012 melo 13 548 obyvatel, tudiz je nejvétsim ze zkou-
manych mést. Ze Sternberku je fizen mikroregion Sternbersko, ustanoveny roku 1998.
Sternberk ma 4 mistni ¢asti: Dalov, Krakofice, T&ikov a Chabi¢ov. Méstem prochazi jak
zeleznice, tak i rychlostni komunikace na Opavu. Ve mésté je nejvice zastoupen strojiren-
sky a textilni priimysl. Diky historickym pamatkdm si mésto zakladd hodné na cestovnim
ruchu (historickd méstska pamatkova rezervace, hrad Sternberk). V obdobi 2007 — 2013
(nova koncepce bude navazovat na toto obdobi) pattilo mezi regiony se soustiedénou pod-

porou statu, a to kviili nezaméstnanosti. (Sternberk, 2012)

4.1.4 Unifov

Mésto UniCov lezi na povodi feky Oskavy a severozapadnim konci Hornomoravského tiva-
lu. Lezi v nadmotské vysce 248 m. n. m. V roce 2012 mél Unicov 11 638 obyvatel. Od
roku 1998 byl vytvoren mikroregion Uni¢ovsko, pod ktery mésto spada, a ma celkem 14
obci. Uni¢ov ma 8 mistnich ¢asti, a to: Benkov, Brnicko, Détfichov, Dolni Sukolom, Horni
Sukolom, Nova Dédina, Renoty a Strelice. Pfimo UniCovem neprochazi vyznamnéjsi sil-
ni¢ni komunikace. Ve mésté jsou dva primyslové aredly, diky cemuz je ve mésté zastou-
peno pievazné strojirenstvi, ale opomijeno neni ani zemédélstvi, které ma vzhledem k pfi-
rodnim podminkam také vyznamné zastoupeni. I pfes tato fakta je mésto vedeno mezi re-

giony se soustfedénou podporou statu, kviili vysoké nezaméstnanosti. (M&U Unicov, 2007)
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4.2 Analyza bydleni mésta Litovel

4.2.1 Domovni a bytovy fond mésta Litovel

Z udajl posledniho SLDB 2011 se nachéazelo v Litovli celkem 1822 obydlenych domf,
kdy 1597 bylo domt rodinnych a 197 domii bytovych. Celkovy pocet domli dosahoval
Cisla 2065, 243 z nich tedy bylo neobydlenych. Béhem vyvoje od roku 1991 se pocet cel-
kovych domu zvysil o 163 (tj. o 8,6 %). Zajimavosti je snizeni bytovych domi mezi roky
1991 a 2001, v dalSich deseti letech vsak jiz doSlo opét k rlstu. Tohle snizeni ve zmiflova-
ném obdobi mélo za nasledek i sniZeni trvale obydlenych domi o 15. Tento jev mtze byt
prisuzovan povodnim z roku 1997, kdy bylo mnoho domt znic¢eno a poSkozeno. Tato pii-
rodni katastrofa zbrzdila riist nov€ postavenych domt, je ale zfejmé, ze pak v nasledujicim
desetileti, mezi poslednimi s¢itanimi, se navratil rychlejsi riist, zejména u rodinnych domf.
Dle rozdéleni ve form¢ vlastnictvi domt (SLDB 2011) bylo ve vlastnictvi fyzickych osob
1 541 domd, spoluvlastnictvi vlastnikd bytd jich mélo 124 a bytova druzstva 30. Mésto

vlastnilo 55 domu, to bylo 0 37 méné nez pii s¢itani v roce 2001, kdy jich vlastnilo 92.
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Obrézek 1 — Vyvoj domovniho fondu mésta Litovel
Zdroj: SLDB 1991 - 2011
Z udaji ziskanych ze SLDB 2011 lze urcit stafi jednotlivych domt do Sesti obdobi (obra-

zek €. 2). Mésto ma svoji historickou zastavbu, ktera je tvofena 15 % vSech domu (celkem

263 domil). Nejvétsi zastavbu tvoii dle ocekavani domy postavené po druhé svétové valce
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a do roku 1970. Navazuje to tak na boom vystavby v 50. letech 20. stoleti. Litovel tak ma
velky podil starSich domi, které je tfeba rekonstruovat a opravovat, ¢imz nejsou finan¢ni
prosttedky alokovany do rychlejs$i nové vystavby. Dnesni zastavba je tvofena pouze 10 %
z celkového poctu domii (182 domi). Makroekonomické podminky jsou tak pro novou
vystavbu velmi dulezité, stejn¢ jako fada dalSich mistnich faktord (cena pozemku, trh pra-
ce, dopravni dostupnost). Lze také fici, Ze ve mésté Litovel je pomérné¢ nepruzny trh

s nemovitostmi, vzhledem k vysokému soukromému vlastnictvi.

W 1919 a dfive ®1920-1970 1971-1980 m1981-1990 m1991-2000 m 2001 -2011

Obrazek 2 - Domovni fond mésta Litovel dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce

Zdroj: SLDB 2011

Bytovy fond

Ze SLDB 2011 bylo zjisténo, Ze ma mésto Litovel celkem 3 706 obydlenych bytd, z toho
1 802 je v bytovych domech a 1 869 rodinnych domech. Neobydlenych bytd bylo ve mésté
na 482, kdy hlavnim diivodem neobydlenosti byla piestavba nebo nezpisobilost k bydleni.
Jak jiz bylo zminéno, Litovel ma velky podil byti v rodinnych domech (51,4 %), to mi-
zeme vyc¢ist i z grafu vyvoje bytového fondu (obrazek ¢. 3), kdy v rodinnych domech lehce
prevysuji v bytovych (bytové domy 48,6 %). Jesté vsak pii SLDB v roce 2001 byl pocet
byt v bytovych domech o 5 vyssi nez v domech rodinnych. V roce 1991 mélo mésto uhr-
nem 3 499 obydlenych byti, coz je o 207 méné neZ v roce 2011. Nejvétsi narlist v tomto
obdobi pfisel v prubéhu deseti let, mezi s¢itanimi 2001 a 2011, tj. nariist o 138 bytl. Byto-

va vystavba ma v Litovli tedy charakter spiSe rodinnych domii, to mtze byt zplisobeno
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jeho demografickou polohou ¢i nizkou atraktivitou pro vystavbu bytovych domd, vzhle-

dem K riziku povodni, které jiz kdysi jednou mésto znacné poskodily.
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Obrazek 3 - Vyvoj bytového fondu mésta Litovel
Zdroj: SLDB 2001 a 2011

U rozdéleni byt na obytné mistnosti, zaznamenanym ze statistik SLDB 2011 bylo nejvice
zastoupeno byt s ¢tyfmi mistnostmi, a to v poctu 1 204 (34,3 %), které z vétSiny tvotily
bytové domy — 644 bytl. Velké zastoupeni mély i byty se tfemi pokoji (28 %), ale pomér-
né velkou ¢ast tvotily i byty s péti a vice pokoji, v poctu 818 bytt (23,3 %). U téchto nej-
vétSich byt mély predpokladané vétsi zastoupeni rodinné domy, které z celkového poctu
tvorily 90 %. Byt s dvéma mistnostmi bylo 381 (10,8 %), v poméru 75,6 % bytovych do-
mi a 24,4 % rodinnych domud. Vétsi pomér bytovych domu, vzhledem k rodinnym do-
mum, byl i u bytl s jednou obyvaci mistnosti, a to 75 % bytovych domt na 25 % rodin-
nych domd, z celkového poétu 124 byti (3,5 %).

V roce 2011 nejvétsi pocet dtivodu pravniho uzivani bylo ve vlastnim domé, jak bylo zjis-
téno ze statistik SLDB 2011. Celkové v tomto uzivani bylo 1535 bytt, to je o 88 byti vice
nez v roce 2001. V osobnim vlastnictvi v roce 2011 bylo 642 byt(, a tento pocet je vyrazné
vyssi nez v roce 2001, kdy téchto bytii bylo pouze 198 (v 2011 o 444 vice). To je hlavné
spojeno s privatizaci obecniho bytového fondu do vlastnictvi fyzickych osob. Razantné se
zménil pocet byt v ndjemnim bydleni, kdyz v roce 2011 jich bylo 549, zatimco v roce

2001 byl jejich pocet o 478 vyssi. Tento fakt tak podnécuje trend malého mésta, kde tento
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zpusob bydleni ustupuje a piesouva se do velkych mést, zaroven tak dotvaii charakter ven-
kovského bydleni. Druzstevni bydleni neprodélalo v deseti letech vyraznéjsi obménu.
V roce 2011 bylo 603 druzZstevnich bytd, tj. 0 22 vice nez pfi s¢itani v roce 2001. Vétsinou

druZstevni bydleni ustupuje, v Litovli mé vSak stale dilezité postaveni.
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Obrézek 4 - Vyvoj pravniho diivodu uzivani bytl mésta Litovel
Zdroj: SLDB 2001 a 2011

4.2.2 Bytova politika mésta Litovel

Ve 20. stoleti i mésto Litovel zasahl rozvoj pramyslu, ktery ménil raz mésta. Nové vystav-
bé musely ustoupit i pamatky mésta. Prestoze i zde byl zastoupen strojirensky pramysl,
vyznamnéj$i primyslové zony nevznikly, a tak si mohlo mésto ve své vystavbé zanechat
castecny venkovsky rdz u okraji mésta a neustoupilo velkym primyslovym zénadm. Do
roku 1995 byla bytova politika mésta prenesena na realitni kancelai K + K, ktera se starala
0 obecni spravu bytl. Mésto prevzalo spravu zpatky, aby mélo Citelnéjsi piehled o spravé
bytli. Mésto tak nemélo informace o bytové politice, a tak muselo v podstaté zacit vytvaiet

svoji koncepci od zacatku.

Bytova politika mésta je ve vizich obsazena ve strategii rozvoje (Calabek, Calabkova a
Knopova, 2007), kde je bydleni jako priorita ¢islo 2. Mé&sto chce pokraovat ve vytvareni
novych ploch pro individudlni vystavbu u okrajovych ¢asti mésta, tak aby pocet ploch byl
dostatecny a zabezpecil rozvoj bydleni ve mésté. Do téchto ploch je mésto pfipraveno za-
vést nutné infrastrukturni sit€¢ a upravit tak planovaci dokumentaci mésta. M¢ésto se také
kromé& nové vystavby podili na modernizaci bytového fondu, jeho energickou ucinnost u

staveb, okolni zelen, parkovani nebo i revitalizaci vefejného prostoru tak, aby tyto ¢asti
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ziskaly na atraktivité. Investice do takovych ploch mésto schvaluje, zaroven vhodné po-
zemky chce rozprodat investoriim. Cely tento proces je finanéné naro¢ny, tudiz mésto po-
ttebuje vytvorit takové podminky, aby snadnéji ziskalo dotace na rekonstrukce domt a
byt (MMR, Statni fond rozvoje bydleni CR). Mésto se zaméfuje i na trh s bydlenim. Snazi
se srovnat nabidku s poptavkou po bydleni, pomoci ucelené formy prezentace ze strany
mésta (veetné majitelll nemovitosti a pozemkt), aby se pfipadni zdjemci o individudlni
vystavbu i bydleni snaze orientovali v problematice (pravidelné zvefejiovani zaméra pro-
deje ploch, bytd, udaji 0 pozemcich, které byly v uzemnim planu inventarizovany a dopl-
nény o podrobny popis). Mésto prispiva obyvateliim finan¢nimi prostiedky pro ucely revi-
talizace a modernizace jejich domu a dalSich nemovitosti. Takto vedena podpora musi vy-
uzivat dotaénich tituld na maximum a konzultovat s potencialnimi investory do bydleni
jejich zaméry. Vysoky podil rodinnych domti ve mésté ¢asteéné ulehCuje finanénim pro-
sttedkiim mésta, proto tak mésto kazdoro¢né investuje do obnovy bytového fondu v jeho
vlastnictvi. Samotné mésto kazdoro¢né ptispiva na revitalizaci budov z 50 az 70 % vybra-
nych najmu. (Calabek, Calabkova a Knopova, 2007) Spravu obecnich bytl zajistuje oddé-
leni bytového hospodafstvi mésta Litovel. Do obecnich bytl je investovano kazdy rok in-
dividuelng, cca 50% - 70% z ptijmi najemného. Mé&sto dle schvaleni na zasedani zastupi-

telstva ukoncilo privatizaci a ponechalo si zbyly majetek pro své ucely.

Fond rozvoje bydleni

Mésto Litovel chce zajistovat staly rozvoj bydleni, ale i vzhled mésta, a proto vytvotilo
Fond rozvoje bydleni. Tento fond slouZzi pro potieby poskytnuti ptijéek na rekonstrukce
domii a byti, které se nachazeji na uzemi mésta. Zadost o finanéni prostfedky fondu v roce
2012 byla pouze jedna, v nasledujicim roce byly zadosti 2. Fond ma pfijmy v podobé dota-
ci z rozpoCtu mésta a ze splatek poskytnutych pijcek. Pijcky jsou poskytovany tedy na
rozvoj bydleni, a mohou o n€ Zadat fyzické i pravnické osoby. Fond poskytuje celkem
sedm druhii pajcek, splacené mésicn€, na: opravu domt v historickém jadru mésta (max.
200 tis. K¢ s irokem 1 %), opravu fasady a jeji zatepleni (max. 200 tis. K¢ s urokem 2 %),
vystavba nové bytové jednotky (max. 200 tis. K¢ s tirokem 2 %), opravu stfech domil
(max. 200 tis. K¢ s irokem 2 %), napojeni domu na kanalizaci (max. 30 tis. K¢ s irokem 2
%), vyménu oken a vchodovych dveti u byt (max. 100 tis. K¢ s urokem 3 %) a celkovou
modernizaci bytu (max. 100 tis. K¢ s irokem 3 %). Tato c¢isla byla schvalena na zasedani

zastupitelstva mésta dne 14. 11. 2013, ¢imz mésto reagovalo na doporuceni komise fondu,
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aby byly puijéky vyhodngjsi. Zadost o ptijéku lze podat béhem roku ke komisi fondu. O

objemu pijéky rozhoduje zastupitelstvo mésta. (Stefankové, 2013)

4.2.3 Socialni bydleni mésta Litovel

Meésto Litovel doposud nema potiebu se vice zabyvat problematikou socidlniho bydleni.
Ve mést¢ neni domov pro seniory, azylovy domll nebo domy pro neptizptisobivé obc¢any.
Co se tyka domova pro seniory, je umistén v obci Cervenka, ktera se nachazi velmi blizko
mésta Litovel. Mésto je vlastnikem objektu, ktery slouzi jako ubytovna, avSak pro nezajem
nejsou vSechny obytné mistnosti obsazeny. Mimo této ubytovny, ktera je ve vlastnictvi
meésta, je v Litovli jesté nékolik dalSich ubytoven a jejich kapacita neni rovnéz naplnéna.
Pokud by nastala zména situace a zvysil se zajem o socidlni bydleni, je mésto pfipraveno
se touto problematikou zabyvat. V soucasné situaci mésto zménu politiky v této oblasti
nechystd, tudiz ani neméni své obecni byty pro tyto ucely. V Litovli je dim
s pecovatelskou sluzbou (namésti Svobody 644), ktery nema ve vlastnictvi mésto, ale

mistni prispévkova organizace. Dim ma kapacitu 25 najemnich byta.
4.2.4 Hospodareni s byty mésta Litovel

Zisady mésta v hospodareni s byty

Mésto Litovel své byty piidéluje prostfednictvim rady mésta dle zasad o hospodateni
s obecnimi byty schvalenymi v roce 2011. Byty mize mésto ptidélit podle potadniku, jako
nahradu, je-li to v obecnim zajmu, ale i za podminky tprav s vlastnim nakladem. Pofadnik
je seznamem vSech Zadateld o byt sestaveny na jeden rok. Dle zdsad potfadniku miiZe o byt
pozéadat osoba star$i 18-ti let, ktera nevlastni byt nebo diim, nema dluhy vii¢i méstu, a také
musi uhradit poplatek 500 K& za zadost na uéet mésta. Zadost je nutné kazdoroén& pisem-
n¢ potvrdit a doplacet 100 K¢ za jeji prodlouzeni. Kazda Zadost je evidovéana a schvalova-
na bytovou komisi, pokud nevyhovi, je vyfazena z evidence. Tato ¢innost spada pod pu-
sobnost bytového oddeleni Méstského ufadu Litovel. Bytova komise podle schvéleného
potadniku vybird zadatele s nejvy$sim bodovym ohodnocenim a uzavie s nim smlouvu o
prondjmu na dobu urcitou. Pfedtim, neZ je najemni smlouva podepsana, zdjemce musi za-
platit kauci, kterd mé vysi trojnadsobku meésicniho ndjemného. U piipadu nidhradnich byt
rozhoduje rada dle navrhu bytové komise, zatimco u pfidé€leni bytu v obecnim zajmu roz-
hoduje rada samotna. M¢ésto mtze byty i zaptjcCit (nejdéle na dobu 12 mésicti) nebo povolit
vyménu byti. Najemné je placeno formou inkasa ve vysi 47,- K&/m2. (Zenozicka, 2011)

Néjemné je feSeno pravnikem mésta, ndjemni smlouva je uzavirana na dobu urcitou, v pfi-
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padé fadného nehrazeni najemného, neni najemni smlouva prodluZovana. Nejvétsi vynos
z ngjemného mélo mésto v roce 2012, kdy tato ¢astka byla 12 800 tis. K¢&. V seznamu za-
datelti pro rok 2014 je jich evidovano zhruba 80. Ro¢né se piid€luje cca 20 uvolnénych
bytu.

Prodej obecnich byti

Prodej obecnich bytli a bytovych domi byl schvélen zastupitelstvem mésta na zasedani ze
dne 28. Cervna 1995. Toto rozhodnuti proslo jeste¢ fadou pozdé€jSich zmén a piipominek,
které byly ptijaty na 10. zasedani MZ dne 14. 3. 1996, na 16. zasedani MZ dne 27. 2. 1997,
na 29. zasedani dne 10. 9. 1998, na 30. zasedani MZ dne 22. 10. 1998 a na 3. zasedani MZ
dne 11. 3. 1999. Mé&sto nema informace z prodeje pred rokem 2004. Vynosy z prodeje mu-
zeme vidét na grafu nize (obrazek €. 5), kdy prodej trval do roku 2007. Po roce 2007 jiz
mésto Litovel byty neprodavalo, ponechalo si zbytek byt ve svém vlastnictvi, dle schva-
leného planu zastupitelstvem. Nejvétsi vynos z prodeje ziskalo mésto v roce 2005, kdy

tento objem penéz vyrazn¢ prevysoval ostatni roky.
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Obrazek 5 — Vynosy z prodeje byt 2004 - 2007

Zdroj: M&U Litovel

Mgsto, podle informaci Jany Polivkové, vedouci bytového oddéleni mésta, prodalo celkem
504 bytt, kdy se vétSinou jednalo o byty v panelovych domech. Nejvice téchto byth bylo z

kategorie I. a II. Nejvice prodanych bytii bylo v ulicich: Smakalova (56 bytt), Kysucka (42
bytt), Vitézna (158 byti), Novosady (72 bytt) a Palackého (19 byti). Podle typt byt jich
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bylo nejvice proddno 2 + 1, néasledovanych byty 3 + 1. Ostatni typy byt jiz tvorily

Z prodeje podstatné mensi ¢ast. (Polivkova, 2014)
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Obrazek 6 — Pocet prodanych bytt podle typu
Zdroj: M&U Litovel

Obrazek 7 — Prodané byty v bytovych domech v ulici Vitézna

Zdroj: Vlastni uprava mapy z Google maps



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 46

4.3 Analyza bydleni mésta Mohelnice

4.3.1 Domovni a bytovy fond mésta Mohelnice

Domovni fond

Mohelnice méla pti SLDB 2011 celkem 1 654 domd, z toho jich bylo 1481 obydlenych,
zatimco 173 jich bylo neobydlenych, nejvice z divodu sluzby k rekreaci. Z celkového po-
¢tu obydlenych domt jich bylo 1 232 rodinnych domu a 220 bytovych domi. Ve vlastnic-
tvi fyzickych osob se ve mésté nachazelo celkem 1 155 domt, 131 bylo ve spoluvlastnictvi
vlastnik bytt, 71 nalezelo bytovému druzstvu a obec méla 42 domi. Od scitani z roku
1991 se celkovy pocet obydlenych domi do soucasnosti zvedl o 242 domu (o 17,8 %).
Rist se projevil vice u doml rodinnych, zatimco domy bytové piibyvaly poskromnu (v
roce 2011 je jich pouze o 3 vice nez v roce 2001), dokonce mezi SLDB 1991 a 2001 se
jejich pocet o 17 snizil. Rodinné domy pocetné vzrostly od roku 1991 do roku 2001 o 90,
ale v dalsim rozmezi deseti let uz narostly vyraznéji, a to o 132 domi. Tento vyvoj podtr-
huje riist poptavky po vys§im standardu bydleni (rodinné domy) a utvateni tak ¢astecného

venkovského charakteru mésta.
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Obrazek 8 — Vyvoj domovniho fondu mésta Mohelnice
Zdroj: SLDB 1991 — 2011

Ze ziskanych udaji SLDB 2011 (obrazek €. 9) je nejvétsi stari domovniho fondu mezi roky

1920 az 1970. V tomto obdobi bylo postaveno celkem 27 % ze vSech domil (390 domil).
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Vystavba v téchto letech nabrala na razanci zejména v obdobi po druhé svétové valce az do
50. let 20. stoleti. Po tomto obdobi nasledovalo dalsi do roku 1980, kdy vystavba byla o
néco vEtsi, nez ostatni sledovana obdobi, tj. 18 % z celkového poctu. Nejnovéjsi domy za
poslednich 10 let tvofi nejmensi ¢ast, a to 12 % (177 domt). Pied rokem 2001 je obdobi
také pocetné co do vystavby nebo rekonstrukce, zde bylo evidovano 235 domu. Nejstarsi

domy také netvoti velkou ¢ast (13 %).

W 1919 a dfive ®1920-1970 1971-1980 m1981-1990 m1991-2000 m2001-2011

Obrazek 9 - Domovni fond mésta Mohelnice dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce

Zdroj: SLDB 2011

U analytickych dokumentti mésta je zdtiraznén problém okoli Mohelnice ve $patné poptav-
ce po volnych stavebnich mistech. Velka ¢ast téchto pozemki je v soukromém vlastnictvi,
kdy majitelé nemaji ptili§ velky z4jem tato mista prodat. Musi se brat i v uvahu, Ze okoli
mésta ma zemédelsky charakter, ktery vzhledem k vyuziti ptidy pro zemédélskou ¢innost
neumoziuje prodej pozemku. Vzhledem k velikosti mésta je mnoho domt a byt brano

jako rekreacni bydleni. (Svazek obci mikroregionu Mohelnicko, 2007)

Bytovy fond

Mohelnice méla 3 747 obydlenych byt pii SLDB 2011. Tento stav obydlenych bytt tvofi-
lo 2 323 bytd v bytovych domech (62,6 %) a 1 386 bytu v rodinnych domech (37,4 %).
Pocet neobydlenych byti byl pomérné vysoky — 409 byti. Divodem neobydlenosti bylo
uzivani bytd K rekreaci (ve 37 pfipadech). Pocet obydlenych byt pii SLDB 1991 byl cel-
kem 3 289 bytt. V nasledujicich dvaceti letech tento pocet vzrostl o 458 bytl. Mezi scita-
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nimi 1991 a 2001 se pocet bytt zvysil o 290 (63,3 % z celkového prirastku). Od SLDB
2001 do dalsiho scitani se stav obydlenych byt zvysil o 168 byt (36,7 % z celkového
ptirtstku). V tomto desetileti byl velky riist monitorovan u bytovych domd (v roce 2011 0
287 bytl vice), zatimco rast u rodinnych domt byl mirnéjsi (v roce 2011 o 139 byt vice),
piesto rastoveé pozitivni. V Mohelnici nemaji suverénni pifevahu bytové domy, to poukazu-

je na fakt, ze Mohelnice je malé mésto s okrajovou zastavbou venkovského charakteru.
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Obrazek 10 - Vyvoj bytového fondu mésta Mohelnice
Zdroj: SLDB 2001 a 2011

Rozdéleni podle poctu obytnych mistnosti - dle SLDB 2011 bylo ve mésté¢ Mohelnice nej-
vice bytu ¢tyfpokojovych, celkem 1 129 (33 %). Z tohoto poctu vétsi cast (737 bytd) tvoii-
ly byty v bytovych domech. O néco mensi celkovy pocet mély byty se tiemi pokoji — 966
(28,2 %). Tyto byty také tvotily z vétsi ¢asti byty v bytovych domech (719 bytu). | bytd s 5
a vice pokoji bylo evidovano velké mnoZstvi, a to 634 (18,5 %), zde vSak uz dle o€ekavani
prevazuji drtivé domy rodinné (87,2 %) oproti domiim bytovym (12,8 %). V mensich po-
¢tech byly evidovany dvoupokojové byty, kterych bylo celkem 512 (15 %) a jednopokojo-
vé byty s celkovym poctem 191 bytt (5,6 %). U obou druhti s nejméné pokoji prevazovaly
z celkového poctu bytové domy. U bytl s jednou mistnosti byl nejmensi pocet rodinnych

domi z celkového poméru, ten tvotily rodinné domy jen z 13,5 %.

Déleni podle pravniho divodu uzivéani bytd ze SLDB 2011 ukazalo, ze nejvice byt bylo

druhu uzivani ve vlastnim domé, tj. 1 118 byt. Tento pocet je oproti roku 2001 o 92 byth
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vyssi. Byty, které méli obyvatelé v osobnim vlastnictvi, se poctem zvysily oproti roku
2001 (404 byti) o 141 bytt. V osobnim vlastnictvi byly pouze bytové domy (celkem tedy
545 bytd). Najemni bydleni se mezi s¢itdnimi nepatrné zvysilo na celkovych 965 byti, coz
je o 20 bytl vice nez v roce 2001. DruZstevni bydleni zaznamenalo pokles, spojeny s pro-
dejem byt do soukromého vlastnictvi. Pocet druzstevnich bytt klesl od roku 2001 o 218
bytli na 740 byt celkem. V ramci druzstevniho bydleni mélo druzstvo k dispozici i jeden

rodinny dim, zbytek tvotily bytové domy.
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Obrazek 11 - Vyvoj pravniho divodu uzivani byt mésta Unicov

Zdroj: SLDB 2001 a 2011

4.3.2 Bytova politika mésta Mohelnice

Po 2. svétové valce, Vv oblasti bytové politiky v Mohelnici, se stavélo intenzivngji v 50.
letech 20. stoleti. Diky udajim z webovych stranek mésta lze z historickych dat vycist pri-
béh rozvoje bydleni ve mésté. V roce 1955 byla v Mohelnici zfizena prvni domovni sprava
a o Ctyfi roky pozdéji bylo zfizeno bytové druzstvo. Prvnim majetkem, ktery ptipadl byto-
vému druzstvu do vlastnictvi, byl dim o Sesti bytech ve StaSkové ulici. Béhem roku 1969
se zacCala rozsahla druzstevni vystavba, ktera spojila Nové sidlisté se starym méstem. Cel-
kove bylo postaveno 1 150 byti. Kromé bytové vystavby vznikala i fada rodinnych dom-
ki, nejvice v ulicich BoZzeny Némcové a generdla Svobody. V ulici generala Svobody bylo
postaveno i 16 bytt, které nechalo vybudovat mistni JZD. Béhem 70. let bylo vybudovano
celkem 26 rodinnych domt v ulici Lidovych milici, kde stavéli pravé ¢lenové JZD. Na
ulici Antala Staska bylo v roce 1976 postaveno v fadové vystavbé 10 atriovych domki a

12 bytii. V tomto roce piibylo i 16 rodinnych domii v Pfi¢né ulici a 24 v ulici Pionyrska.
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Na konci 70. let se stavélo v Trebovské ulici (12 bytovych jednotek) a znovu v ulici Antala
Staska (6 byth). V roce 1980 byly postaveny dva panelové domy v ulici Zabiezska (sidliste
Zamecek) a rok na to byla zahajena vystavba v ulicich Kvétna a Pionyrd. Do roku 1989 tak

bytova politika zavisela na politice statu v této oblasti. (Historie Mohelnice v datech, 2003)

V soucasné dobé se mésto Mohelnice netidi zadnou strategii bytové politiky, a ani ji nema
zpracovanou. Zastupitelstvo mésta nepovazuje tuto oblast za prioritu, a tudiz se zabyva
vice oZzehavymi tématy, a to hlavn¢ proto, ze velkou roli v bytové politice a socialnim byd-
leni ma stat, a tak vSe zalezi na ném, do jaké miry piistupuje pak i mésto k bytové politice.
Angazovanost v bytové politice neni velkd ani v okolnich obcich, které ma Mohelnice ve
svém spravnim obvodu. Pfestoze tomuto tématu nevénuje mésto piili§ pozornosti, je byd-
leni zapracovano do strategického pldnu mésta, kde je v podstaté obsazeno v priorité 2 —
Zvysovani kvality zivota ve mésté a priorité¢ 4 — Zkvalitnéni a rozvoj technické infrastruk-
tury mésta. Mésto ve své strategii chce rozsifovat bytovou vystavbu podporou vzniku
ploch, vhodnych pro vystavbu bydleni véetné piislusné infrastruktury. Podporovana bude i
vystavba novych rodinnych domt. To vSe bude vychazet z izemniho planu mésta. Mésto
podporuje socidlni bydleni, ale i rekonstrukei vSech domt, které slouzi pro najemni bydleni
ve vlastnictvi mésta. V ramci socialniho bydleni je v planu rozvoje i domov pro seniory a
dalsi ubytovaci zatizeni pro tuto skupinu, tak aby byla kromé& vzhledu 1 rozSifena kapacita
budov. Ve mésté je mnoho starSich budov, oznacenych jako pamatky mésta, ty je tfeba
rekonstruovat a spravovat, spole¢n¢ s budovami ve vlastnictvi mésta. Této podpory rekon-
strukce se dockaji 1 budovy, které jsou sice v soukromém vlastnictvi, ale lezi v méstské
pamatkové zon€. Vhodné by bylo vytvoreni implementace urbanistické studie rekonstrukce
centra mésta. Bydleni bude mit k dispozici i penize pro zatepleni objektll, které povede
k energickym tsporam. Pro tyto ti¢ely podpory slouzi Fond rozvoje bydleni zfizeny mé&s-
tem. Jednou z poslednich vétsich investi¢nich akci v roce 2012 byla revitalizace historické

¢asti mésta v hodnot¢ 31,7 mil. K¢. (Mésto Mohelnice, 2009)

Fond rozvoje bydleni

Fond rozvoje bydleni byl schvalen na zasedani zastupitelstva mésta Mohelnice dne 15. 2.
2006. Fond poskytuje ptijcky zejména na obnovu stfech, opravu nosnych konstrukci domt
a rozvodu tepla, obnovu fasddy domu, vyménu oken, pfipojeni domu na technické sité,
pudni néstavbu a vestavbu a zfizeni bytové jednotky v nebytovych prostorach. Kromé sta-
vebnich tprav, u kterych je doba splatnosti 6 let, je vSude doba splatnosti 3 roky. U vSech

ptipadd je zapocitavan trok 3 %. Vyse pujcky u stavebnich uprav dosahuje vySe od 150



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 51

tis. K¢ do 300 tis. K¢. U ostatnich uprav je to rozmezi od 20 tis. K¢ do 70 tis. K¢. Pijcka
mize byt poskytnuta fyzickym nebo pravnickym osobam vlastnicim byty nebo domy na
uzemi mésta. Pijcky lze Cerpat jen do konce mésice biezna nasledujiciho roku po roce, ve
kterém byla uzaviena smlouva. Nemovitost, na kterou je piijcka zadatelem brana, musi byt
pojisténa. Zadosti o ptijcky musi byt podavany pouze pisemné se viemi naleZitostmi urde-
nymi zastupitelstvem meésta. Zastupitelstvo pak rozhoduje o poskytnuti nebo neposkytnuti
ptjéky. (MU Mohelnice, 2006)

Tabulka 2 — Vyse Fondu rozvoje bydleni 2009 - 2012

Castka v K¢ 314 462 718 749 857 566 881 971
Zdroj: M&U Mobhelnice

Penézni prostfedky ve fondu se v poslednich letech zndsobily, kdyZz se navratily splatky
z ptjcek od vzniku fondu. V roce 2012 tak ¢astka ve fondu dosahovala vyse 881 971 K¢,
to bylo téméf tiikrat vice nez v roce 2009, diky navracenym splatkam. (Sloukova, 2012 —
2013; Mohelnice, 2010 — 2011)

4.3.3 Socialni bydleni mésta Mohelnice

Meésto Mohelnice ztidilo pro potteby socialni oblasti pfispévkovou organizaci ,,Domov pro
seniory, PecCovatelska sluzba Mohelnice®*. Tato organizace mé ve vlastnictvi domov pro
seniory a domy s pecovatelskou sluzbou. Mésto vlastni tzv. socialni byty (150 — 160 bytit)
Vv ulicich Nadrazni a Lidickad, jsou to malometraZni byty velikosti 1 + 1. Mé&sto zatim nema
potiebu fesit situaci projektem bydleni pro nepfizplisobivé obcany. Béhem let 2006 a 2007
se na uzemi Mohelnice realizoval projekt komunitniho planovani socialnich sluzeb, finan-
covany z Evropského socialniho fondu, MMR a Olomouckym krajem. Diky projektu tak

mohl byt nastinén dalsi postup vyvoje socidlnich sluzeb na Mohelnicku.

Domov pro seniory Lidicka

Domov pro seniory byl otevien v roce 2004 a byl zfizen méstem Mohelnice a spada pod
ptispévkovou organizaci ziizenou méstem. Domov je ur¢en pro starSi ob¢any, ktefi jiz do-
sahli véku starobniho diichodu, a kterym zdravotni stav neslouzi a je potfeba komplexni
péce 0 jejich osobu, ktera jiz nemuize byt zajisténa Cleny rodiny, popiipadé pecovatelskou
sluZbou. Umisténi jsou 1 star§i obcané, ktefi toto umisténi nezbytné potiebuji z jinych vaz-
nych divodu. Objekt je lokalizovan v ulici Lidicka 4 a ma kapacitu 21 mist. Dim ma pfii-
zemi a dvé poschodi. V pfizemi jsou dvoultizkové pokoje pro 8 obyvatel. V prvnim po-

schodi je umisténo 12 obyvatel a v poschodi druhém je mobilni mistnost pro jednoho oby-
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vatele. Za bydleni s 2 obyvateli se plati ndjemné ve vysi 140 K¢ na den a za bydleni s 3
obyvateli 130 K¢ na den. Stravné je ve vysi 120 K¢ na den. Kvalifikovani pracovnici zajis-

t'uji seniorim veskeré pottebné sluzby. (Domov pro seniory, 2011)

Dim s pec¢ovatelskou sluzbou

Ztizovatelem, jak jiz bylo nastinéno, je také mésto Mohelnice a dim slouzi rovnéz pro
staré obcCany, kteti potfebuji péci a ubytovani. Diim je tvofen z vétsi casti jednopokojovymi
byty a dale dvoupokojovymi byty. V zéklad€ se v kazdém byté nachazi kuchyn vybavena
kuchyiiskou linkou, obyvaci pokoj, sprchovy kout, samostatné WC, balkon a sklepni koje.
U dvoupokojovych bytii je zde navic loznice a predsin. Primérné néjmy dle stanovenych
piedpisi jsou ve vysi 2 200 K¢ u jednopokojového a 4 300 K¢ u dvoupokojového bytu.
Kazdy byt ma elektromér a vodomér. V dom¢ se nachdzi 1 knihovna, té€locvicna, jidelna,

spolecenska mistnost a dva pokoje pro hosty. (Dim s pecovatelskou sluzbou, 2011)

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

H Prispévek mésta (tis. K¢)

Obrazek 12 — Piispévek mésta domovu pro seniory a pecovatelské sluzbé

Zdroj: M&U Mohelnice

Domy s pecovatelskou sluzbou

Pro star$i obCany jsou k dispozici dale 2 domy v ulicich Lékarnicka 1 a Tiebovska 17.
Dtim s PS v ulici Lékarnické ma kapacitu 11 obytnych jednotek a dim s PS v ulici Tiebov-
ska 7 obytnych jednotek. Provozni doba domti je od 7 do 15:30 hod., kromé& sobot, ned¢li a

svatkli. Platba za bydleni je ve formé ndjemného ve vysi v priméru 1 500 K¢ na mésic.
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V kazdém malometrdznim bytu je kuchynskd linka s elektrickym spordkem, koupelna

se sprchou, sklepni prostor a akumula¢ni kamna. (Domy s pecovatelskou sluzbou, 2011)

4.3.4 Hospodareni s byty mésta Mohelnice

Prodej obecnich byti

Od roku 1995 mésto prodalo cca 700 byt (vynosy z prodeje okolo 80 mil. K¢). V ramci
strategie, kterou vede mésto ve spojeni s prodejem obecnich bytd, tak pokud se nékteré jiz
prodané byty uvolnily, byly prodany za trzni cenu (jedna se zejména o panelové byty).
Meésto takové byty prodalo pouze jejich ndjemciim. Najemci vSak méli zakaz jakkoliv na-
kladat s bytem. V soucasné dob¢ zbylo méstu 10 byti. Byty v panelovych domech maji
cenu za 1m? piiblizné 50 K¢. Jedna se o byty, které maji dva az tfi pokoje. Méstu zbyly i
byty v domech (malé mnozstvi), ty se prodavaji na zaklad¢ stanoveni ceny dle znaleckého
posudku. Cena byt v pribéhu let rostla nékolikanasobné (vzdy zdvojnasobeni ceny z roku
2004), napt. byt v ulici Stanislavova mél ptivodni cenu 2 100 K¢, ale ted’ ma v roce 2013
cenu 25 120 K¢. Nejvice byti mésto vlastnilo v ulicich Na Ptikopech (114 bytl), Ztracena
(72 bytit), ndm. Kosmonautii (69 bytil), Spartakiddni (81 bytt) a StaSkova (66 bytit).

Pronajem byt
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Obrazek 13 — Trzby za ndjemné z byt mésta Mohelnice
Zdroj: MéU Mohelnice
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Trzby z pronajmu bytl ve mésté maji vzestupnou tendenci od roku 2009. Za rok 2012 tak
dosahly vynosy z pronajmu byt vyse 8 110 tis. K¢&. Pokles zde byl zaznamenan Vv letech
2007 az 2009, jak mizeme vidét na obr. 12. Lidé plati najem vétSinou prevodem, ale mo-
hou vyuzit i sluzeb pokladny na ufad¢ nebo sluzby SIPO. V ptipad¢, ze pronajimatel nepla-
ti fadn€ najemné, dostava upozornéni ve formé upominky, a v nejhorsim ptipadé piichazi
na fadu zaloba ¢i exekuce. N4jemce ma povinnost navratit byt po ukonceni prondjmu pro-
najimateli. Zadatelé o pronajem bytu musi slozit ptihlagovaci poplatek ve vysi 3 000 K¢&

spole¢né s zadosti. (Sloukova, 2012 — 2013; Mohelnice, 2010 — 2011)
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Obrazek 14 — Opravy vynaloZené na bytové hospodaistvi mésta Mohelnice

Zdroj: M&U Mohelnice

Na opravu bytll v majetku mésta nebyly vynaklddany v pribéhu let vyrazné ¢astky. Behem
let 2008 az 2010 tyto ¢astky dosahovaly vySe lehce pies 1 mil. K¢ (obr. €. 14). V roce 2011
se pak vynalozend ¢astka na opravy razantné¢ zvedla az na 4 014 tis. K¢ a o rok pozdéji

byla nizsi, necely milion K¢&. (Sloukova, 2012 — 2013; Mohelnice, 2010 — 2011)

Pravidla prodeje byti

Prodej byt do vlastnictvi tfetich osob se fidi pravidly prodeje mésta, kdy tento pievod
muZze nastat na zakladé smluvniho vztahu jako napt. kupni smlouvou, darovanim nebo
sménnou smlouvou. K tomu, aby bylo jednano o smluvnim vztahu, dava podnét néktery
Z organt mésta nebo Clen zastupitelstva a fyzicka ¢i pravnickéd osoba majici zajem o byt. O

zaméru rozhodne zastupitelstvo mésta, zda se majetek mésta rozhodne prodat. U ptipadu
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darovéani nemovitosti musi byt tato skutecnost odiivodnéna, pro¢ mé dojit k bezplatnému
pfevodu a kdo bude hradit naklady spojené s pievodem. Hotovy zamér je nasledné zvetej-
nén na ufedni desce odboru spravy majetku (popi. dle doporuceni piislusného organu més-
ta jinym zpusobem) nejpozdéji do 9 dnd od schvaleni zaméru organem mésta. Obsah
smlouvy o prodeji se nemtze odchylovat od obsahu nabidky o prodeji bytu, kterou schvali-

lo zastupitelstvo. Vyfazeny jsou automaticky ty nabidky, kdy dané fyzické nebo pravnicka

osoba ma vi¢i méstu Mohelnice dluh. (Zwyrtek Hamplova, 2011)

Obrazek 15 — Prodané byty v bytovych domech v ulici Na Ptikopech

Zdroj: Vlastni uprava mapy z Google maps
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4.4 Analyza bydleni mésta Sternberk

4.4.1 Domovni a bytovy fond mésta Sternberk

Domovni fond

Ze statistik SLDB 2011 bylo ve Sternberku 2327 domt tthrnem. Neobydlenych domt bylo
162 a jako hlavni diivod neobydlenosti byla uvadéna piestavba domu, hned po sluzbé k
rekreaci. Z 2 165 obydlenych domi bylo 1 770 rodinnych domu (81,8 %) a 349 bytovych
domu. Podle vlastnictvi domu jich bylo 1 775 ve vlastnictvi fyzickych osob, 202 ve spolu-
vlastnictvi vlastnika bytt, 27 bytového druzstva (jen bytové domy) a 78 ve vlastnictvi obce
nebo statu. Pfitom ve vlastnictvi obce pii SLDB 2001 bylo 207 domd, jde zpozorovat za-
jem privatizace domovniho fondu ze strany obce. Od roku 1991 do 2011 sice vzrostl pocet
domil o 151, ale vzhledem k poc¢tu domt obydlenych, se tento pocet zvysil v dvacetiletém
rozmezi jen o 105 (od roku 1991 do 2001 dokonce jen o 24 domii). Rist u novych domi se
témer neprojevil u bytovych, nejprve od roku 1991 do 2001 se jejich pocet nizil o 29, a
Vv nasledujicich deseti letech vzrostl jen o 5 domid. Rodinné domy v prvnim sledovaném
desetileti rostly mirné€ (o 47 domt), ale v nasledujicim desetileti do roku 2011 jejich pocet
vzrostl vyraznéji, a to o 76. Piestoze je Sternberk ze zkoumanych mést nejvétsi, byl zde
zaznamenan nejmensi rust novych domu. Tento fakt se i odrazi v celkovém stati domovni-

ho fondu.
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Obréazek 16 — Vyvoj domovniho fondu mésta Sternberk
Zdroj: SLDB 1991 — 2011



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 57

K ziskanym dattim ze SLDB 2011 patii vytvoreny graf (obrazek ¢. 17) se stafim domovni-
ho fondu. Sternberk mé nejvyssi procento domovniho fondu z obdobi star§iho neZ rok
1919 ze vsech zkoumanych mést. Celkem se jednd o 428 domu. Nejvétsi pocet domu dle
obdobi vystavby je samoziejmé v letech 1920 az 1970 (celkem 599 domu), 1 kdyz zde jiz
neni tak vysoky rozdil oproti domiim z pfedchoziho sledovaného obdobi. Nejnovéjsi vy-
stavba tvofi z celkového poctu 12 % (253 domi). Nejmensi poc¢et domt je z obdobi 1991
az 2001, tj. celkem 230 domi. Vysoky podil star§iho domovniho fondu ptinasi vysoké in-

vestice na jeho udrzby a rekonstrukci.

W 1919 a dfive W 1920-1970 1 1971-1980 mM1981-1990 m1991-2000 m2001-2011

Obrazek 17 - Domovni fond mésta Sternberk dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce

Zdroj: SLDB 2011

Ve mésté se nachdzi méstskd pamatkova zona. Jadrem zoény je BezruCova ulice spolu S
ulici Ceskoslovenské armady (dle historickych dokumentil). K podobé méstské struktury
doslo v 16. stoleti, kdy zachované casti domt dokladaji intenzivni vlnu vystavby.
S nejvétsi pravdépodobnosti byla tato vina vystavby kvili ni¢ivym pozariam. Stavebniho
rozvoje mésto dosahlo v 19. stoleti, kdy se radikalné zménila tvai Sternberku po ekono-

mické 1 architektonické strance.

Bytovy fond

Ze statistik SLDB 2011 bylo ve Sternberku celkem 5 615 bytii. Z tohoto poétu viech byti
tvotilo 5 122 obydlenych byt a 493 neobydlenych bytii, kde byla hlavnim divodem neo-
bydlenosti pfestavba bytu (u 37 bytil). Z poctu obydlenych bytl thrnem bylo 58,5 % v
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bytovych domech (2 994 bytd) a 41,5 % Vv rodinnych domech (2071 bytd). Pii s¢itani
v roce 1991 byl celkovy pocet obydlenych byt 4 878, to je o 244 bytl ménég, nez tomu
bylo v roce 2011. Intenzivnéjsi rust obydlenych byt byl az v druhém desetileti mezi s¢ita-
nimi, kdy jejich pocet stoupl o 163 byt. Bytové domy mezi poslednimi tdaji ze SLDB
neprodélaly velky rtstovy vyvoj, ptibylo jen 30 byt v bytovych domech. U bytt v rodin-
nych domech tento rist byl jiz v&tsi, a to zvysenim o 125 byt Mésto Sternberk ma vy-
znamnou a rozsahlou historickou zéstavbu, ktera se projevuje v poméru rodinnych a byto-

vych domi ve méste.
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Obrazek 18 — Vyvoj bytového fondu mésta Sternberk
Zdroj: SLDB 2001 a 2011

Podle poctu obytnych mistnosti v bytech pfi SLDB 2011 byl nejvice zastoupen typ
se ¢tyfmi mistnostmi. Jednalo se o pocet 1 674 byti (35 % z celkového poctu), kdy z 63,4
% byly tvofeny bytovymi domy a z 36,1 % rodinnymi domy. Druhym nejvét§im poctem
byl typ bytl se tfemi obytnymi mistnostmi — 1 206 (25,2 %), kde také prevazovaly bytové
domy (bytové domy — 28,9 %, rodinné domy — 70,5 %). Velké mnozstvi bylo i domu s péti
a vice mistnostmi — 1 037 (21,7 %), to je dano i velkym pomérem rodinnych domu
v bytovém fondu. U tohoto typu uz zcela jasn€ pievySovaly svym poctem rodinné domy,
které tvotily 82 % z celkového poctu tohoto typu. Mensi ¢ast tvotily byty s dvéma obyt-
nymi mistnostmi v poctu 620 bytti (13 %) a byty s jednou obytnou mistnosti v poctu 242
bytt (5,1 %).
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U rozd¢leni dle pravniho uzivani bytd ze statistik SLDB 2011 bylo nejvice bytti v poctu
1750 ve vlastnim domé. Toto uzivani se od scitani z roku 2001 zvysilo o 100 bytd. Ra-
zantni po€etni zména byla U byt v osobnim vlastnictvi, kterych bylo v roce 2011 na 1 258
(vSe bytové domy), zatimco pied deseti lety jich bylo pouze 304 (nartst o 954 bytl). Na-
jemni bydleni ustoupilo osobnimu vlastnictvi, kdyz se v rozmezi deseti let snizilo o 664
bytt. V roce 2011 bylo najemni bydleni zastoupeno 1 040 byty. Piesto, e je mésto Stern-
berk na poli analyzy nejvétsim méstem, kde by mélo byt zastoupeno bydleni charakterizu-
jici méstsky charakter, i zde ustupuje najemni bydleni. Druzstevni bydleni se dle o¢ekavani
také snizilo, v roce 2011 bylo 600 druzstevnich byt (vSe v bytovych domech), zatimco

v roce 2001 jich bylo 0 398 vice.
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Obrazek 19 - Vyvoj pravniho diivodu uZivani bytt mésta Sternberk

Zdroj: SLDB 2001 a 2011

4.4.2 Bytova politika mésta Sternberk

Po druhé svétové valce a nastoupeni rezimu KSC i mésto Sternberk muselo byt vedeno
smérem duchu socialismu. Mésto odbourdvalo vyznamné historické zastavby, aby je na-
hradila nova vystavba. V ramci druzstevni a podnikové vystavby v 70. letech 20. stoleti
byly stavény nové obytné domy v ulicich Uni¢ovské (zde musela nové panelové zastavbé
ustoupit i historickd budova), Jivavské, Na Svétloveé a Na Vyhlidce. Pfesto se mésto v pri-
behu let potykalo s nedostatkem bytl. Diivodem byla vysokd cena stavebniho materialu,
ale ani to nezabranilo vzniku tfi nejvyssich obytnych domt (1971 — 1972), které se svymi
tfindcti podlazimi (celkem 279 byti) zménily vzhled mésta. V roce 1979 byla zahdjena

vystavba sidlisté¢ v UniCovské ulici. Vroce 1982 tak mélo mésto ztéto vystavby
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k dispozici 422 novych bytovych jednotek. Dalsi vystavby v 80. letech 20. stoleti pokraco-
valy na Jivaské ulici (1987), kde bylo postaveno 257 bytovych jednotek, Na Svétlové bylo
vybudovano 40 bytl, a dale vystavba obytnych domu Na Vyhlidce. V téchto letech doslo i
k rekonstrukcim dom@ v n&kolika ulicich (tt. CSA, Pekaiska, Horni namésti). Do roku
1989 se zacala rozrustat i vystavba rodinnych dom, ptestoze bylo potieba dobudovat in-
zenyrské sité, které byly nedostatecné. Zastarala infrastruktura (zejména kanalizace) tak

musela byt dobudovana v nasledujicich letech po roce 1989. (Koudela, 2012)

I ve strategii rozvoje mésta ma bydleni velky vyznam. Mésto vytvaii co nejlepsi podminky
pro individualni bydleni, zvlast¢ vystavbou potiebné infrastruktury pro bytovou vystavbu.
Zajem o bydleni ve mésté je velky, ale mnohdy byly problémy pravé s nedostate¢nou in-
frastrukturou pro jeho rozvoj. Mésto vymezuje vhodné plochy, které poslouzi pro indivi-
dudlni nebo developerskou vystavbu domil. Tyto plochy se promitaji do izemné planovaci
dokumentace mésta, aby podpora vystavby piisluSnych inzenyrskych siti a komunikaci
byla bez zavad. V&asné feseni rozportt v UPD a vznik rezerv volnych ploch pro vystavbu
je pro mésto nezbytné. Mésto je 1 ndklonné pro zapojeni potenciondlnich investorti do in-
vestic Vv pripravovanych lokalitach, vcetné jejich zapojeni do finan¢ni podpory vystavby.
V dalsich krocich mésto posiluje rozvoj a modernizaci celého bydleni na svém uzemi, aby
na svém uzemi ziskalo na atraktivité. Mésto se zavazalo ve svém prohldseni k potupné
revitalizaci sidlist’ (sidlist€ jsou znaén€ ve znehodnoceném stavu) a ¢asti mésta, kde je pre-
ce jenom dosti stary bytovy fond. Kromé oprav bytového fondu je modernizovana energic-
ka optimalizace, zvysujici jeji G¢innost, ale také zlepSovan vzhled sidlist’ po strance vetej-
ného prostoru a zelené, vCetné moZznosti parkovani a dopravniho napojeni sidlist. Tyto
aktivity podporuje mésto ze své strany kromé finan¢ni pomoci (zvyhodnéné avéry a dota-
ce) i pomoci informacni a administrativni ¢innosti pro vytvoreni partnerstvi. V opravach
domil, zarucujici atraktivni vzhled, bude mésto podporovat vSechny individualni vlastniky
obydli (vCetné architektonického slad’ovani). Pamatkova zona skyta mnoho vyznamnych
historickych a architektonickych prvki, o které mésto pecuje a hodla v tomto sméru i nada-
le pokracovat. Pro podporu vSech smért rozvoje bydleni hodld mésto vyuzivat prostredky

vlastni, MMR, EU, ale i fondu rozvoje bydleni. (Calabek, 2007)

Fond rozvoje bydleni
Mésto Sternberk mé ziizen ,,Fond rozvoje bydleni a rozvoje mésta®, ktery slouzi pro rozvoj
bydleni a vzhledu mésta. Zastupitelstvo schvalilo pouziti finan¢nich prostfedki z fondu

V navaznosti na dokument ,,Strategie rozvoje mésta®, toto schvaleni je u¢inné od 1. 1.
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2012. Adresati pujcek z fondu jsou fyzické a pravnické osoby, které maji ve svém vlastnic-
tvi budovy na uzemi mésta, a hodlaji na téchto budovach provést ¢innosti ve formé¢ rekon-
strukce, modernizace, oprav a technického zhodnoceni. O poskytnuti ptjcky rozhoduje
zastupitelstvo mésta. Tito adresati musi pfijmout pravidla pro pujcky, aby byla v souladu
s prospéchem pro obytné budovy. Dulezité je, Ze plijcky jsou poskytovany na stavajici by-
tovy fond, nikoliv na novou vystavbu. Pokud by doslo k nenaplnéni podminek ptjcky, po-
zbyla by se jeji ucelovost, musi se cely finan¢ni objem vratit ve 1hté 15-ti dnt + uhradit
pokutu ve vysi 30 % puljcky. V pfipadé, Ze nebude pljcka Cerpana v dobé& stanoveného
terminu, je pfidana pokuta ve vysi 2 % puajcky. Pfijmy, putujici do fondu, jsou zejména
ptijmy ze splatek trokd a pajcek, sponzorskych dart, dotaci a zvlastnich urokt. Veskeré
zaznamy o fondu, jeho chodu, vedeni spisti a spravé, ma na starosti Oddé€leni spravy bytl a
nebytovych prostor. Zadosti o poskytnuti ptjéky jsou podavany na stanoveném formulafi (i
elektronicky) v¢etné stanovenych piiloh, a to v obdobi uvefejnéného vybérového fizeni na

poskytovani ptjéek, kdy je toto obdobi ohlaseno na Gfedni desce mésta. (Hoppova, 2012)

Tabulka 3 — Vydaje Fondu rozvoje bydleni mésta (tis. K<)

Vydaje 2083 3484 2111 815 3410 0 0
Zdroj: Sternberk - Vyroéni zprava za rok 2007 - 2013

V roce 2005 se rozhodlo mésto Sternberk zahajit Giplnou privatizaci bytového a domovniho
fondu. Veskeré byty i domy se postupné zacaly piesouvat do soukromého vlastnictvi.
V roce 2012 byly ptipraveny k prodeji lokality pro bydleni — Nad Nemocnici, Polni a Vin-
ny vrch. Mésto také kazdorocné pokracuje v revitalizaci jednotlivych sidlist, naposledy se
jednalo o sidlisté v ulici Unicovska. Mésto je i drzitelem ocenéni z roku 2007, za 1. misto v
soutézi Cesty mésty, pii 6. rocniku soutéZe za realizaci projektu regenerace a revitalizace

centra mésta. (Calabek, Calabkova a Maierova, 2006; Ziskané ceny a ocenéni, 2012)

4.4.3 Socialni bydleni mésta Sternberk

Ve mésté Sternberk je socialni bydleni zabezpetovano za pomoci p¥ispévkovych organiza-
ci ,,Socialni sluzby Sternberk® (zfizeno 1. 1. 2002 méstem Sternberk) a poskytovatelem
socialnich sluzeb ,,Vincentium®. Socialni sluzby Sternberk zajidt'uji azylovy diim pro mat-
ky (otce) s détmi v tisni a domov pro seniory. Vincentium zajistuje domov pro osoby se
zdravotnim postizenim a chranéné bydleni. Mésto nema k dispozici ubytovani pro nepfi-
zpusobivé obCany a nemd ani byty patiici méstu s peovatelskou sluzbou. V poslednich

péti letech zaznamenalo mésto nartist lidi bez ptistiesi, ktefi maji dopad na pocit bezpeci
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obcantl. Pro tyto obfany vSak mésto v souc¢asné dob& nema k dispozici ndhradni ubytovani
ve form¢ azylového domu, proto se jim snazi nabidnout sluzby v azylovych domech lezi-
cich v Olomouci. Tato pomoc je vSak cilovou skupinou odmitana (pokud se vSak nejedna o

zimni obdobi), kviili neochoté dodrzovat ¥ad azylového domu. (Mésto Sternberk, 2012)

Azylovy diilm

Tento dim je pro cilovou skupinu matek/otcti s détmi v tisni. Byl otevien k 1. 9. 2010 za
pomoci spolufinancovani z rozpoétu CR a Evropského socialniho fondu. Jak jiz bylo fede-
no, cilovou skupinou jsou rodi¢e s maximalné tfemi détmi (max. v€k 26 let), kteti zazivaji
nepiiznivou zivotni situaci spojenou se ztratou bydleni. Sluzba je i pro t¢hotné Zeny od 8.
mésice te¢hotenstvi. Azylovy diim, kromé poskytnuti ubytovani, je spojen i se sluzbami
poskytnuti potravy, zprostiedkovani kontaktli se spole¢nosti a pomocC pii uplatiiovani
svych prav. Celkova kapacita azylového domu je 9 (1 + kk s WC a koupelnou) bytl, kdy
jeden byt je i s bezbariérovou tGpravou. Soucasti domu je také spoleenska mistnost pro
rodi¢e i déti. Byty jsou vybaveny standardnim nabytkem, nadobim, pefinami a dal$imi
potfebami, umoziujicimi uzivatelim vést samostatny a plnohodnotny zivot. Cena sluzby je

90 K& na den za dospélého a 50 K& na den za dit&. (Mésto Sternberk, 2012)

mdéti mmuZi = Zeny

Obrazek 20 — Uzivatelé azylového domu v roce 2012

Zdroj: Socialni sluzby Sternberk — Vyro&ni zprava 2012
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Domov pro seniory

Domov pro seniory se nachazi vulici Komenského a byl otevien jiz vroce 1994
s kapacitou 10 mist, ktera pak diky vysokému zajmu byla rozsifena na 17 mist. Domov je
uréen pro seniory, ktefi jsou predeviim ob&any mésta Sternberk nebo jeho okoli, a ktefi si
jiz nedokazou sami zajistit své zakladni osobni a zivotni potieby, a potiebuji tak pomoc
jiné osoby pro péci o svoji osobu. Seniortim je v domovée poskytnuta podpora schopnosti,
aby si co nejdéle zachovali svoji Groven sobéstacnosti, a také podpora ziskat podminky pro
dobré prostiedi poskytovanim socialnich sluzeb. Zadosti o poskytnuti socialnich sluzeb
jsou hojné, za rok 2012 bylo piijato celkem 34 novych Zadosti a byly zaevidovany k 49

stavajicim Zzadostem. (Socialni sluzby Sternberk, 2013)

4.4.4 Hospodaieni s byty mésta Sternberk

Jak jiz bylo zminéno, mésto zapocalo privatizovat svij bytovy fond od roku 2005. Dle gra-
fu vyvoje poctu byt (obrazek ¢. 21) mizeme vidét kazdoroéni tibytek bytu, ktery byl in-
tenzivngjsi prevazné v letech 2007 az 2010, kdy méla privatizace nejvétsi intenzitu. Behem
roku 2011 bylo prodéano jiz jen 5 byti. Tento stav zustal stejny i v nadchédzejicim roce
2012, kdy byl prodej byt méstem zastaven, vzhledem k planu mésta ukoncit privatizaci
kolem roku 2011. (Mésto Sternberk, 2008 — 2014)
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Obrazek 21 — Vyvoj poétu byt mésta Sternberk
Zdroj: Sternberk — Vyroéni zprava 2007 — 2013
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Zasady prodeje byt

Zasady prodeje bytového fondu mésta ma Sternberk u¢inné od 16. 9. 2009. Jejich ucelem
je zajistit jednotny systém v prodeji bytového fondu ve vlastnictvi mésta, kterym se fidi
Méstsky ufad Sternberk. Prodej ma mésto dle zasad rozdélen na 2 etapy. V prvni etapé je
zamérem prodat domy jako celky, pfednostné oprdvnénym zajemctm, popiipadé nejbliz-
Sim rodinnym pfislusnikim. Druha etapa urcuje prodej jednotlivych byt v pfipadé, ze
nebyl prodan dim jako celek. Mésto nejdiive rozesila nabidku o prodeji vS§em najemctim
Vv daném dom¢ a zvefejni ji na ufedni desce Uradu. Zajemci podavaji pisemnou zadost na
mesto, spolecné s jistinou ve vysi 10 % ceny domu. Cena domu se stanovuje znaleckym
posudkem, kdy je cena domu sniZena u cihlovych a panelovych domd. Zadosti jsou pfiji-
many po dobu 120 dnii ode dne, kdy byla nabidka zvefejnéna. V ptipad¢ prodeje domi
v pamatkové zoné je tato lhata pouze 60 dnt. Pokud nedojde k prodeji domu, postupuje se
dle druhé etapy, kdy jsou nabizeny jednotlivé byty. Jistiny u byti jsou ve vysi dle bytovych
prostor (1+0 — 3 000 K¢, 1+1 — 5000 K¢, 2+1 — 7 000 K¢, 3+1 — 9 000 K¢, 4+1 — 11 000
K¢). V piipadé uspésného vybrani zajemce bude kupni smlouva Sepsana a podepsana do 60

dnt od schvéleni Zastupitelstvem mésta Sternberka. (Fiala, 2009)

Obecni byty
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Obrazek 22 — P¥ijmy z pronajmu bytovych prostor mésta Sternberk

Zdroj: Sternberk — Vyroéni zprava 2007 — 2012
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Piijmy z prondjmu byta se odvijely od poc¢tu prodanych byt v rdmci privatizace. Ve vyvo-
ji poslednich deseti let, se pfijmy z najemného postupné snizovaly. Tempo poklesu bylo
zmirnéno béhem obdobi let 2007 az 2010, kdyz bylo zvySeno regulované najemné (zakon
¢. 107/2006 Sb.) a jednostrannym zvySenim najemného z bytu (zakon ¢. 40/1964 Sb.). Tato
legislativa tykajici se zvySovani najemného skoncila v platnosti k 31. 12. 2010. V roce
2007 se jeste jednalo o vyrazné ¢astky témer 11,5 mil. K&. Poté v nasledujicich letech byly
piijmy zhruba o 2,5 mil. K¢ nizsi, pfesto v letech 2008 — 2009 se je dafilo drzet neménné.
To samé platilo pro obdobi 2001 a 2012, kdy v roce 2012 byly tyto piijmy 5,5 mil K¢, to je
dvakrat méné nez v roce 2007. (Mésto Sternberk, 2008 — 2013)
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Obrazek 23 — Vydaje na opravu a tidrzbu bytového fondu mésta Sternberk
Zdroj: Sternberk — Vyro&ni zprava 2007 — 2012

Na opravu a udrzbu bytového fondu mésta je kazdorocné vynalozeno primérmné 50 % pfti-
jmt z prondjmu obecnich bytl. Stejné jak ptijmy z prondjmu bytl, maji i tyto vydaje klesa-
jici charakter. Opravy se vétSinou vztahuji na budovy pamatkové zony, ale i dalsi potfebné
investice do obecnich bytl. V roce 2008 byly vydaje vétsi nez v predchozich letech, to ale
bylo zapficinéno vytvotenim dialyzacniho stfediska v budové chirurgie v aredlu Sternber-
ské nemocnice, jinak po souCasnost maji vydaje klesajici charakter. V nésledujicim roce
(2009) byly vydaje témét dvakrat mensi nez v roce predchozim. Rok 2010 pfinesl jiz men-
$i rychlost Ubytku vydaju, a stejné tomu tak bylo i v nadchdzejicich letech. Vyvoj demon-
struje rozdil vydajii 2008 a 2012, ten je okolo 7 mil. K&. (Mésto Sternberk, 2008 — 2013)
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4.5 Analyza bydleni mésta Unicov

45.1 Domovni a bytovy fond mésta Unicov

Domovni fond

V Unicové se dle statistik vychéazejicich z SLDB 2011 nachézelo celkem 1 524 obydlenych
domt, z toho 332 z nich byly rodinné domy a 1 162 bytové domy. Celkovy pocet vSech
domt byl 1 697, tudiz neobydlenych bylo 173. Ve vlastnictvi fyzickych osob se nachéazelo
1 106 domt, 113 domu vlastnila obec, 29 nélezelo bytovému druzstvu a 172 domi bylo ve
vlastnictvi spoluvlastnikd bytd. Obec v roce 2001 vlastnila 209 domti a béhem 10 let jejich
pocet snizila 0 96. Vyvoj od séitani z roku 1991 zaznamenal rist postavenych novych do-
ml (domy Uhrnem), kdy rozdil domti mezi lety 1991 az 2011 ¢ini 212 domi, ¢ili jejich
pocet se zvysil o 12 %. Tento rist se projevil jen u rodinnych domi (rozdil mezi roky
1991 a 2011 byl 164 rodinnych domt), zatimco pocet bytovych mezi roky 1991 a 2001
razantnéji poklesl, ale za dalSich 10 let doSlo k mirnému rustu, ptesto byl jejich pocet

v roce 2011 (23 domi) mensi nez pii s¢itani roku 1991.
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Obrazek 24 — Vyvoj domovniho fondu mésta Unicov

Zdroj: SLDB 1991 - 2011

Staii jednotlivych domt zobrazuje graf obdobi vystavby jednotlivych domu (obrazek ¢.
25). Az tietina domu je dle SLDB 2001 postavena do roku 1945, kdy tuto ¢ast tvoii pie-

vazné domy v méstské pamatkové zon€. Dalsi velka cast vystavby je do roku 1960, kdy se
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jedné zejména o bytové domy postavené v sidlistni zastavbé. Celkové je obdobi od vzniku
prvni republiky az do 70. let 20. stoleti nejvetsSim ptirGstkem vystavby novych domu (36
%). Pravé na tyto domy je tieba soustiedit prostfedky na opravu a udrzbu, ktera se jim bé-
hem jejich fungovani nedostala, a to kviili vysoké finan¢ni nérocnosti, ale i jejich mnoz-

stvi. Nejnovéjsi vystavba domti ¢ini zhruba 13 % z celkového poctu postavenych domd.
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Obrazek 25 — Domovni fond mésta Unicov dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce

Zdroj: SLDB 2011

Vystavba novych rodinnych domi je v Unicové vyhledavana nejvice v lokalitdich U Oksa-
vy, Pod Sibenikem a v Brni¢ku. Na vystavbé se podileji soukromi investofi a mésto Uni-
¢ov vymezilo dle studii lokality pro tuto vystavbu, kterymi jsou Na Nivach a Zahradni. Na
vystavbé bytovych domu se podilelo Okresni stavebni bytové druzstvo v oblasti Pod Sibe-
nikem, kdy se postavilo nejprve v roce 2003 prvni bytovy diim a v roce 2006 druhy. (M&U
Unicov a AQE Advisors, s.r.o., 2007, 2007)

Bytovy fond

P11 SLDB 2011 bylo v Unicové celkem 4 632 obydlenych byti, a z tohoto poctu se jednalo
0 1 360 v rodinnych domech a 3 239 v bytovych domech. Tento pocet obydlenych byt je
vEtsi, nez byl pfi s€itdni v roce 2001 a 1991. Béhem vyvoje let 1991 a 2011 se tento pocet
zvysil celkem o 249 bytt, kdyz byti v roce 1991 bylo 4 383. V obrazku ¢. 26 nebyly za-

znamenany udaje pro rok 1991, ale u porovnani z let 2001 a 2011 1ze vycist, ze nartst za-
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znamenaly pravé byty v rodinnych domech, zatimco v bytovych domech byl rist velmi
mirny. V Unicove je vysoké procento byt (70 %) v bytovych domech, to je dano vysokou
zastavbou sidlistni struktury mésta. Zbylych 30 % je umisténo v rodinnych domech, ty

zase charakterizuji ¢aste¢ny vesnicky raz, typicky pro mistni ¢asti.
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Obrazek 26 - Vyvoj bytového fondu mésta Uni¢ov
Zdroj: SLDB 2001 a 2011

V ramci rozdé€leni bytd na obytné mistnosti jich bylo nejvice dle vysledkti SLDB 2011 tfi-
pokojovych - 1426 (33,5 %), nasledovanych byty ¢tyi pokojovymi, kterych bylo pouze o
25 méné — ¢ili 1401 (32,9 %). Tyto nejvetsi pocty zastupovaly bytové domy. Rodinné do-
my mély ocekavané nejveétsi zastoupeni u 5 a vice obytnych mistnosti, téch bylo evidovano
684, tj. 16 % (z 684 bytu tvorily pravé rodinné domy 79,4 %). Bytd s jednou obytnou
mistnosti bylo celkové 165 a s dvéma obytnymi mistnostmi 593, kdy u obou hodnot samo-
zfejm¢ prevazovaly bytové domy. Rodinné domy mély nejmensi zastoupeni u byth
s dvéma obytnymi mistnostmi (jen z 10,1 % celkového poctu), zatimco jejich pocet u byt

S jednou obytnou mistnosti byl v celkovém poméru vyssi (24, 8 %).

Dle zptsobu pravniho uzivani bytd bylo v roce 2011 nejvice byti v osobnim vlastnictvi
(1270 byta), kdy se tento pocet razantné zvysil béhem deseti let o 862 bytl. K mirnému
zvyseni doslo u obyvatel zijicich ve vlastnim domé¢, kdy téchto bytl bylo celkové obydleno
1065 (o 56 vice nez vroce 2001). Vyrazna zména ve vyvoji nastala u najemnich byta.

Pfestoze celorepublikovy vyvoj poslednich let vykazuje zvysujici se zajem o najemni byd-
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leni, v Unicové tento pocet poklesl na 966 najemnich bytl, to je o 547 méné, nez tomu
bylo v roce 2001. Z toho lze usoudit, Ze tento trend se tyka predevs§im velkych mést, kde se
lidé stéhuji za praci, nez u mensich mést velikosti srovnatelnych s Uni¢ovem. Velky pokles
byl tak i1 u druzstevnich bytl, kterych bylo v roce 2011 na 916 (mésto ma i ve vlastnictvi
jeden rodinny dim s byty), tj. o 452 méné nez v roce 2001. To je pfevazné spojeno

S rozprodavanim obecnich byti do soukromého vlastnictvi.
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Obrazek 27 — Vyvoj pravniho ditvodu uzivani bytlh mésta Unicov

Zdroj: SLDB 2001 a 2011

45.2 Bytova politika mésta Unicov

Bytovou politiku pted rokem 1989 ovlivnily vyznamné dvé udalosti. Jako prvni udalosti
1ze nazvat obdobi po skonceni 2. svétové valky, kdy bylo vystéhovano némecké obyvatel-
stvo, tudiz se uvolnil zna¢ny pocet domtl, a velmi se proménil ndrodnostni charakter mésta.
Druha vyznamna udalost nastala brzy poté, a to V roce 1948, kdy zapocala vystavba obrov-
ského strojirenského zavodu. Ten potieboval nové zaméstnance, a ti zase ubytovani. Tato
etapa byla spojena s rostouci vystavbou sidlist’ ve mésté véetné kulturnich a socialnich
zafizeni. Vysoké stafi bytového fondu nutilo mésto davat vydaje na udrzbu a opravy, tyto

aktivity pokracuji dodnes.

Meésto Unicov vlastni velkou ¢ast domi postavenych do konce 40. let 20. stoleti a starsi
(viz. Domovni fond), které tvoii historickou zastavbu mésta. Mésto se tak postupné zameé-
fuje a hodla zaméfovat na jejich tdrzbu, opravy, ale i rekonstrukci, aby se tyto domy moh-
ly dat vyuzivat nebo zlepsit bydleni v nich. Mésto bude pokracovat v jejich rozprodavani

soukromému sektoru, které razantnéji zapocalo v roce 2004. Zaroven si vSak mésto hodla
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ponechat zhruba 600 bytu, které planuje vyuzit pro socidlni bydleni ve méste. Toto socialni
bydleni chce poskytnout jak seniorim, tak i obyvatelim s nizkymi pifijmy a Spatnou fi-
nan¢ni situaci. Privatizace bytového fondu je nejvice zacilena na cihlovém sidlisti, a 1
Vv budoucnu ji hodld mésto dokoncit. Divody jsou, aby mésto zlepSilo vzhled této Casti
mesta, ale také vyuzilo co nejoptimalnéji vlastnény bytovy fond, a mohlo tak pro obyvatele
zajistit kvalitni bydleni, jak po strance finan¢ni, tak i materialni. Kromé vytycenych ¢asti
meésto pocita s revitalizaci sidlist’, ktera maji ve mésté také své dulezité zastoupeni, a zvy-
Senim jejich kvality bydleni. Krom¢ vlastnich financi se mésto snazi vyuzit i prostfedky
z Fondu rozvoje bydleni, pfevazné motivaci vlastnikti domu, aby vyuzili nabidku fondu a
zajistili tak zkvalitnéni bytového fondu. Mésto si je védomo nartstu rodinnych domd, pro-
to pfipravuje a ma pozemky, které jsou vhodné pro tuto vystavbu (napt. U Oksavy, Pod
Sibenikem a v Brni¢ku). V oblasti socidlniho bydleni hodld mésto rekonstruovat byty
v domech s pecovatelskou sluzbou a zajistovat vyssi standard bydleni pro seniory. Rekon-
strukce budou zaméfeny i1 na azylovy dim, ktery je v Unicové zfizen (viz. Socialni bydleni
meésta Uniov). Mésto hodné ziskalo na atraktivité, diky znacnym opravam pamatek, ale 1

fasad domd, a to hlavné v poslednich letech. (M&U Uni¢ov a AQE Advisors, s.r.0., 2007)

Fond rozvoje bydleni

Fond rozvoje bydleni ma kazdoro¢né na tizemi UniCova svoji roli. Na méstském utadg,
konkrétné na odboru investic a regiondlniho rozvoje, mohou zadat o podporu fyzické nebo
pravnické osoby (i spolecenstvi vlastnikii jednotek), které vlastni obytné budovy na Gzemi
mésta. Pfijmutim podpory plijcky se zavazi k financovani aktivit, vedoucich k prospéchu
obytné budovy v souladu se stanovenymi podminkami pujcky. Jednotlivé pijcky Ize slu-
Covat, ale nelze ji ziskat opakované na jednu aktivitu u jednoho domu. Maximalni délka
cerpani pajcky je jeden rok od jejiho poskytnuti. Mezi tcely, na které se poskytuji ptijcky
z fondu, patii likvidace odpadnich vod v rodinném domé, kdy na jeden rodinny dim je
maximalni mozna castka 50 tis. K¢ Dalsi moznosti je pijcka na opravu fasaddy
V hodnotach do 100 tis. K¢ pro rodinné domy, do 400 tis. K¢ pro bytové domy (i pro RD
vV méstské pamatkové zong), a nejvyssi mozna Castko do 600 tis. K& pro bytové domy.
Pijcky se také poskytuji na obnovu stfesni krytiny nebo konstrukce (150 tis. K¢ pro RD,
600 tis. K¢ pro BD). Posledni moZnosti pro ptjcky je podpora pro vyménu oken a vchodo-
vych dveti domu (150 tis. K¢ a 300 tis. K¢). Lhuta splatnosti u vSech variant je 5 let.
(Koutny, 2012)
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V roce 2014 probihd v Unicové jiz druhd etapa regenerace panelového sidlisté na ulicich
Dukelskéd a Hrdinti. Hlavnim cilem je revitalizace ploch mezi pric¢elim mistnich domi a
pozemni komunikaci. Stavba bude soucasti celkové revitalizace vefejnych prostranstvi,
aby se zmeénila organizace dopravy. Tato zména souvisi s vybudovanim novych casti
chodnikt, které by navazovaly na odstavné plochy pro vozidla obyvatel domu. Tato rege-
nerace se v pozd¢jsi etapé bude tykat i ulic Plzeniska a Litovelska. Ve stejném roce planuje
magistrat novou stfechu pro déim na ulici Zizkova (3), a také novou fasadu pro dim v ulici
Dr. Benese, ktery je chranénou pamatkou. Kromé toho mésto zamétilo bytovou politiku na
jiz zmifiované socialni bydleni, kdy v roce 2011 probéhla v ulici Bratii Capki oprava dvou
domu, které maji peCovatelskou sluzbu. Celkové se jednalo o rekonstrukci 22 bytd a dal-
Sich 26 bylo znovu obnoveno (vSe byly jednopokojové jednotky). Rekonstrukce sméfovala
na zdkladni vybavenost byti, ale i na vyménu dievénych oken za plastova. Diky dobré
finan¢ni situaci mésta prob¢hlo i zatepleni fasad obou domt, ale i dal$i vnitini vybaveni
(hlavné protipozarni ochrana a elektrické bojlery). Celkova ¢astka na dodate¢nou rekon-
strukci byla ve vysi 2,2 mil. K¢ a byla hrazena z rozpoc¢tu mésta, jelikoz na tuto ¢innost se
nevztahovala dotace z evropskych fondu. V ostatnich investicich byl projekt hrazen z roz-

poctu Regionalniho opera¢niho programu Stfedni Morava. (Juran, 2014)

4.5.3 Socidlni bydleni mésta Unicov

V UniCové je zajiSténo socidlni bydleni pomoci azylového domu a bytovych domi
s peCovatelskou sluzbou, které vyuZzivalo ke konci roku 2012 84 obyvatel mésta, coz byla
maximalni kapacita (v predchozich letech byla tato kapacita maximalné 83 osob). Mésto
ma k dispozici i nocleharnu a domov pro seniory. Ve mésté se nebudovaly zadné varianty
bydleni pro neptizpisobivé ob¢any, ani zadné holobyty. Tyto socialni sluzby zajist'uji ve
mésté organizace a instituce, které maji jako cilovou skupinu obyvatele, ktefi se nachazeji
Vv hmotné nouzi nebo seniory. Nejvétsi skalu sluzeb poskytuje piispévkova organizace
Centrum socialnich sluzeb mésta Unicova, to bylo zfizeno rozhodnutim zastupitelstva més-
ta ze dne 26. listopadu 2007 (¢. j. 9/7/2007), a v ucinnost piislo k 1. 1. 2008. Pravé pod
toto centrum spada azylovy diim a nocleharna, ale i provoz 4 bytovych domu s pecovatel-
skou sluzbou a ztizeny byt pro matky s détmi v tisni. Mésto se bude muset zaméfit na pro-
blematiku seniord, protoZe stavajici infrastruktura poskytovana pro tuto cilovou skupinu je
zna¢né zastarala, a bude ticba ji modernizovat a rekonstruovat v budoucich letech. To se
nastésti netykd budovy stacionafe a domu s pecovatelskou sluzbou (Gymnazijni ulice),

ktery je zrekonstruovany. (M&U Unicov a AQE Advisors, s.r.0., 2007)
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Domy s pecovatelskou sluzbou
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Obrazek 28 — Vyvoj poctu zadatelti o DPS v letech 2007 — 2012
Zdroj: Méstsky urad Unicov

Bytové domy, které podle informaci mésta zajist'uji socialni bydleni, obsahuji malome-
trazni byty, vybudované v 50. letech 20. stoleti (tzv. svobodarky). Kromé téchto domt jsou
k dispozici pro socialni bydleni i domy v ulici Pod Sibenikem (&. 1384 — 1386), které byly
vybudovany (hlavné i diky ziskani prostiedki ze SFRB, ty kryly casti nakladt spojené s
vystavbou bytll) pro piijmoveé vymezené osoby dle natfizeni vlady ¢. 146/2003 Sb.

Tabulka 4 — Struktura bytt socialniho bydleni

Podlahovi plocha byt v m? Pocet stejné velkych byta Typ bytu

57 5 2 + kk
52,6 14 2 + kk
52,8 2 2 + kk
70,2 2 3 +kk
56,5 4 2 + kk

56 4 2 + kk
56,2 2 2 + kk

Zdroj: Méstsky urad Unicov

Bytové domy Pod Sibenikem jsou 3 podlazni, nepodsklepené a s podkrovnim prostorem
pod sedlovou stfechou s valbami. Objekt ma 33 bytovych jednotek (velikost a typ bytt viz
tabulka ¢. 4) a je rozdélen do tii samostatnych bytovych sekci A, B, C. V kazdé sekci B a
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C jsou bezbariérové byty (celkem 6 bytd). V 1. podlazi ve vSech sekcich jsou situovany
spole¢né prostory (mistnosti pro kola, koc¢arky). V kazdém podlazi jsou navrzeny vedle
schodistového prostoru sklipky pro kazdy byt. V prostoru pudy (4. podlazi) je situovana

mistnost pro kotel a ohiev, dale 2 susarny, a to v kazdé¢ sekci.

Azylové domy

V Unicov¢ funguje azylovy dim pro muze a Zeny, ale i pro matky s détmi v tisni. Azylovy
diim pro muze a zeny je zaméien na cilovou skupinu lidi, ktefi se ocitli v neptiznivé zivot-
ni situaci, jako je ztrata bydleni. Jsou to tedy osoby bez pfistiesi, starSi 18 let, které maji
trvaly pobyt v Uni¢ové a mikroregionu Unicovsko (osobdm mimo UniCovsko se dostane
pomoci, jsou-li kapacity domu volné). Tyto sluzby jsou poskytovany na dobu nezbytné
nutnou, ale zaroveil maji klienty podporovat pti hledani nového bydleni a celkové klienta
vést k samostatnosti, aby zvladl fesit své zdlezitosti. Tato sluzba stoji za den 85 K¢ + 10
K¢ za fakultativni sluzby. V domé jsou pocitace s internetem zdarma. Celkova kapacita
sluzby je 12 lizek jak pro zeny, tak i pro muze, a navic dalsi 2 lizka pro osoby u bytu sa-
mostatného bydleni. Domov pro matky s détmi ma za poslani podpofit ubytovani matky
(otce) s détmi, ktefi se ocitli v nepiiznivé situaci (matky s maximalné 3 détmi nebo t€hotné
zeny od 8. mésice t€hotenstvi starsi 18 let). Stejné jako u prvniho azylového domu jsou cile
podpory stejné. Sluzba stoji pro rodice 60 K¢ a pro dit€¢ 30 K¢ na den. Fakultativni sluzbou
je prani Spinavého pradla, kterd stoji na mésic 50 K¢&. Sluzba ma kapacitu bytu, vzdy pro
jednoho dospélého + 2 az 3 déti. Pro ziskani ubytovani je nutné odevzdat pisemnou zadost
a potvrzeni od lékate, a poté se provede uzavieni smlouvy o poskytnuti socialni sluzby.

(Azylovy dim pro muze a zeny, 2010)

Nocleharna

Nocleharna je zaméfena na osoby bez piistiesi starsi 18 let s trvalym pobytem v Uniové
nebo mikroregionu Unicovsko. Sluzba poméha klientiim, aby zdarné fesili krizovou situa-
ci, v niz se ocitli, véetné pomoci dostat zakladnim lidskym potfebam. Sluzba stoji 60 K¢ za
noc a za fakultativni sluzby se pfiplaci 10 K¢. Celkova kapacita je 6 lizek pro muze a 4

pro zeny. (Nocleharna, 2010)

45.4 Hospodarenis byty mésta Unicov

Meésto na pocatku 90. let 20. stoleti prodalo jen par (asi 10) bytii, a to jesté pred nabytim
ucinnosti zékona ¢. 72/1994 Sb. Po tomto obdobi néasledoval utlum s prodeji obecnich by-

ti. K znovuzah4jeni prodeje doslo az v roce 2004.
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Zasady mésta v hospodareni s byty

U prodeje byt a i jejich pronajimani se fidi mésto vypracovanymi zasadami. Pokud nasta-
ne situace, Ze obecni byt nebyl prodan, rozhoduje zastupitelstvo mésta, zda si byt ponecha
nebo jej presune do drazby ¢i jiného zptlisobu prodeje. Prodanim bytového domu do spolu-
vlastnictvi se vymeétuje vyse spoluvlastnického podilu na domé a pozemku pomérem pod-
lahové plochy bytu najemce k celkové podlahové plose bytl a samostatnych nebytovych
prostor vSech kupujicich v domé. Mésto ma stanovenou kupni cenu, kterd je 1 550 K&/m?
za jednotku u kategorie bytu | a 1 300 K&/m? za jednotku u kategorie byta I — IV. Pokud
cely bytovy diim koupi jedna fyzicka nebo pravnicka osoba, je poskytnuta sleva ve vysi 10
%. Naklady spojené s prodejem hradi mésto. Pokud byl byt nebo diim v poslednich 5 le-
tech vyznamné opravovan, kupujici pfiplaci ¢astku 15 000 K¢. Prodava-li mésto cely by-
tovy dim, vyzve nejdiive stavajici ndjemce, aby se do 2 mésicli vyjadfili, zda maji zdjem
bytovou jednotku odkoupit, ¢i ziskat do spoluvlastnictvi. V ptipadé pridélovani bytd dle
potadniku, musi byt osoba, kterd o byt zada, starsi 18 let (uhrazuje ¢astku 600 K¢ pred
podanim zadosti). Kazdy rok musi byt zadost v potadniku pisemné potvrzena a zaplaceno
200 K¢ za prodlouzeni zadosti. NeZ je podepsdna najemni smlouva, plati zadatel kauci,
ktera je stanovena ve vysi dle velikosti bytu (1+1 — 1 000 K¢, 1+2 — 3 000 K¢, 143 a vice —
5000 K¢). Mésto maze své byty dale zapijcovat, ménit, nebo ptidélit v obecnim zajmu.

(Mikulik, 2009)

Vyvoj prodeje byti
Tabulka 5 — Pocet prodanych domt a byttt v obdobi 2007 - 2012

majetek / rok 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Prodané domy 6 5 4 2 1 3

183 28 10 39 13 32

Prodané byty a nebytové
prostory
Zdroj: Méstsky trad Unicov

Jak bylo nastinéno, prodej byt byl opétovné zahajen od roku 2004. Zastupitelstvo tak po-
tvrdilo cil privatizace obecniho bytového fondu dne 25. 9. 2003. Statistiky jsou zpracovany
od roku 2007, ktery byl vyznamny v prodeji bytd, kdyz jejich pocet byl nejvyssi v obdobi
poslednich let (viz tabulka ¢. 6), v ramci zahajeného hromadného procesu prodeje, véetné
domt v historickém jadru. Od roku 2008 jiz byl prodej znateln¢ mensi a 1 v nasledujicich
letech se snizoval. V roce 2009 byly vynosy nizsi nez v pifedchozim roce, ale podafilo se

prodat tfi domy v historickém jadru v ulici Dr. BeneSe. Béhem roku 2010 byl sniZen pocet
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zajemcil o byty v poradniku na 67 (o 20). Reagovali tak na nizsi nabidku volnych byti pro
2011 se podatilo dosahnout rozdé€leni bytového domu v ulici Smetanova 668 na samostatné
bytové jednotky a zadit tak rozprodavat byty. Nasledujici rok 2012 byl v prodeji byta vel-
mi Uspésny, podarilo se prodat neobsazené byty v domech v ulici Opletalova a Nerudova.
Dum v ulici Smetanova, kde v minulém roce zapocaly prodeje jednotlivych domt, byl pie-
dan po dokonceni prodeje spolecenstvi vlastniki. Stavajici uzivatelé domu v ulici Dr. Be-
nese jej odkoupili, kromé jednoho bytu, ktery zastal v majetku mésta. (Méstsky tfad Uni-
cov, 2009 — 2013)

25000
15000
11862
10000 9082
7202
5244
5000 3788 l
0 .
2007 2008 2009 2010 2011 2012
W Financ¢ni objem v tis. K¢

Obrazek 29 — Financni objem z prodeje domu a byttt mésta Unicov

Zdroj: Méstsky urad Unicov

Ve svém privatiza¢nim zaméru evidovalo mésto ke dni 12. 2. 2013, dle seznamu poskytnu-
tym méstskym ufadem, celkem 805 prodanych byti, z toho zbylo 26 byti. Nejvice nepro-
danych byt bylo na ulici Sternberska 497 a Smetanova &. 668 — 772. Vétsina lidi, ktefi
byty nezakoupili, neprojevila pouze zajem (upfednostnila tak moznost najmu), jen
V jednom ptipad¢ se jednalo o vystéhovani, zptisobené exekucnim fizenim. Zcela komplet-
n¢ se povedlo odprodat byty v ulicich: Mohelnicka, Moravského namésti, Opletalova,
Smetanova, Dvorakova, Bratfi Capkﬁ, Panska, Jifitho z Podébrad, Bozeny Némcové, Du-

kelska, Nova, Komenského, Sadova, Strelice a Generala Svobody.
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5 HODNOCENI BYTOVYCH POLITIK ANALYZOVANYCH MEST

Kazdé ze zkoumanych mést jinak pfistupuje k bytové politice, K otazce socialniho bydleni
¢1 privatizaci obecniho bytového fondu, ale maji vesmés stejné podminky, které bydleni
ovliviiyji. Rozvojem bydleni mésta zabyvaji individuelné, bez vétsi miry spolehnuti na stat.
V dalsi ¢asti se nachazi hodnoceni jednotlivych mést v tabulkach, dle jednotlivych vybra-
nych oblasti, rozdélenych na pozitiva a negativa mést. VSechny tyto faktory jsou srovnany

v situaci mezi analyzovanymi mésty navzajem.

Litovel
Tabulka 6 — Hodnotici tabulka mésta Litovel

Podminky pro rozvoj bydleni
+ =

- Atraktivni oblast pro vystavbu ro- - Spatn4 hospodafska situace mésta
dinnych domt - VyS$si nezaméstnanost

- Kovalitni Zivotni prostredi - Vyssi riziko povodni

- Ptiznivé ceny pozemku - Nedostatek kapitalu na rozvoj mésta

- Vysoce kvalitni zakladni $kolské za-
fizeni (ZS Vitézna)

Stav bydleni
+ =

- Vhodné podminky pro vystavbu - Vyssi stari domi ve mésté
blizko centra - Nedostatek ndjemniho bydleni
- Velké zastoupeni bydleni v rodin-
nych domech
+ -
- Ubytovny (avsak nenaplnéné kapa- - Minimalni rozvoj socidlniho bydleni
city) - Vyuzivani okolnich obci
- Pecovatelské domy - Spatné zaméfené cilové skupiny
+ -
- Bydleni vyznamné zakomponovano - Nedokoncend privatizace bytového
ve strategii rozvoje mésta fondu
- Fond rozvoje bydleni - Bytovy fond neslouzi jako rozvoj
socidlniho bydleni, které zaostava
ve mésté

Zdroj: M&U Litovel a CSU Olomouc
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Mohelnice
Tabulka 7 — Hodnotici tabulka mésta Mohelnice

Podminky pro rozvoj bydleni
+

- Dobré dopravni napojeni - Odliv mladych obyvatel mimo regi-

- Lokace dvou vyznamnych firem on

- Pfiznivé ceny pozemku - Nedostatek  rozvojovych
V uzemnim plénu
Hospodatsky slabé mésto

Stav bydleni

- Velké zastoupenl bydleni v rodin- -
nych domech -
- Narist novych rodinnych dom
- Nizsi podil starSiho bytového fondu
ve meste

Socialni bydleni
+ -

- Strategicky pldnované socialni sluz- - Nezafazeny do rozvoje socidlniho
by bydleni i jiné cilové skupiny

- Velky pocet byti pro socialni ucely

- Domov pro seniory
Domov s pecovatelskou sluzbou

Podpora bytové politiky

Nizka

ploch

Nedostatek najemniho bydleni
Okrajova zastavba mésta je z vetsi
¢asti neobydlend (rekreacni bydleni)

mesta

- Privatizace Vetsmy byta -

Zamé&ieni na odstrafiovani architek-
tonickych bariér
Revitalizace historické ¢asti

Zdroj: M&U Mohelnice a CSU Olomouc

angazovanost
v koncepci bytové politiky
Bytova politika neni nikterak més-
tem prosazovana

Chybi vétsi komplexnost pravidel
prodeje byt
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Sternberk
Tabulka 8 — Hodnotici tabulka mésta Sternberk

Podminky pro rozvoj bydleni
+ -

- Levné bydleni oproti ostatnim regi- - Mén¢ vyznamné dopravni napojeni
oniim mesta dopravni infrastrukturu
- Dobrd informovanost méstského - Vysoka nezaméstnanost

uradu viici obaniim - Hospodatsky slabé mésto
- Odliv mladych obyvatel mimo regi-

on
Stav bydleni
+ =

- Vyvazeny trh s bydlenim (nepieva- - Nizké tempo ristu novych domt na
Zuje v neprospéch zadny typ bydle- obyvatele
ni) - Vyssi stari domi ve mésté

- Pamatkova zona (vzhled mésta) - Naklady na opravu pamatkové zony

Nizs8i podil rekreac¢niho bydleni

Socialni bydleni

- Domov pro senlory - Nedostatecna kapa01ta socialnich
- Azylovy dim pro matky s détmi zafizeni (viz. analyza)
- Chranéné bydleni - Nezajisténo socialniho bydleni i pro
- Domov pro osoby s mentalnim po- jiné cilové skupiny

stizenim

- Vice pfispévkovych organizaci
Vv oblastech socialniho bydleni

Podpora bytové politik
+ =

- Plochy pro vystavbu individuélniho - Nedokoncend privatizace bytového
bydleni vymezeny v tzemnim planu fondu mésta
- Fond rozvoje bydleni mésta
- Vypracovany zasady prodeje byt
Zdroj: M&U Sternberk a CSU Olomouc
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Unicov

Tabulka 9 — Hodnotici tabulka mésta Unicov

Podminky pro rozvoj bydleni
+ -

- Dostatek ploch pro individuélni vy-
stavbu

Mén¢ vyznamné dopravni napojeni
mésta dopravni infrastrukturu
Vysoka nezaméstnanost

Relativné vysoka prodejni cena byt

Stav bydleni
+ -

- Velky podil rodinnych doma
- Revitalizované historické jadro més-
ta, vysokéd mira opravenych budov

Chybéjici infrastruktura v lokalitdch
pro novou vystavbu
Klesajici tendence ptirastku novych

byti
Socialni bydleni
+ o

- Azylové domy
- Domy s pecovatelskou sluzbou

Vyssi poptavka po socidlnim bydle-
ni nez nabidka

Omezeny okruh silovych skupin
Financ¢nich prostiedky alokovany na
jiné ozehavéjsi problémy

Podpora bytové politik
+ =

- Vétsina bytl zprivatizovana

- Vypracovany zasady prodeje byt

- Pravidelnd udrzba domii a sidlist’
V historickém jadru mésta

Nedostatecna snaha pro vytvofeni
vétsi nabidky novych bytt kvili re-
lativné vy$§im cendm

Nedostatecné vyuziti zbylych obec-
nich byt ve prospéch bytové politi-
ky

Zdroj: M&U Uni¢ov a CSU Olomouc
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6 NAVRHY PRO OPTIMALIZACI BYTOVYCH POLITIK
ANALYZOVANYCH MEST

Po analyze vSech ¢ty mést jsem dosel k zavéru, ze v rdmcei svych moznosti provadi byto-
vou politiku velmi dobfe mésta Sternberk a Uni¢ov. Mam také za to, Ze privatizace byto-
vého fondu mést je vhodny prostfedek bytové politiky, proto by mélo mésto Sternberk jeji
proces dokoncit. U mésta Litovel vidim nejslabsi stranku v socidlnim bydleni. Mésto Mo-
helnice zase nepovazuje bytovou politiku za jednu z prioritnich oblasti. Z téchto divodua

jsem navrhl dva projekty, které zlepsi pritbéh bytové politiky téchto mést.

6.1 Projekt I: Azylovy dim Litovel

Mgsto Litovel vlastni ubytovnu, jak bylo zminéno v analyze, ale jiné typy socialniho byd-
leni neposkytuje. Pfestoze koncepce socidlniho bydleni ze strany statu ma své nedostatky,
mesto musi vytvofit vlastni koncepci a nejlépe se zaméfit na jinou cilovou skupinu. Mym
nazorem tedy je, ze v ramci socialniho bydleni v Litovli je jen nespravné urcena cilova
skupina, nikoliv naprosty nezajem o tuto formu netrzniho sektoru ubytovani na trhu (uby-
tovny sice nemaji naplnéné kapacity, ale to je dano cilovou skupinou socialné vylouc¢enych
obyvatel). Mésto ma ve vlastnictvi byty, které¢ se stanou zékladem pro socialni bydleni.
Cilovou skupinou budou napt. matky (otcové) s détmi v nouzové situaci, protoze ve més-
tech Sternberk a Unigov je tento typ ubytovani k dispozici a je o n&j zajem. Je ziejmé, Ze je
zbytedné vytvatet domov pro seniory, kdyz je v blizkosti toto ubytovani v obci Cervenka
(kapacita se dafi prubéZzné doplnovat), ale také ani jedno z mést se nezabyva socidlnim
bydlenim pro neptizplisobivé obcany, bud’ problémy s touto skupinou nema, nebo alespoii
v analyze a ze zjisténych informaci tomu nic nenasvédcovalo. Socialni bydleni projde ob-
meénou v chystané koncepci MPSV, kde se chce ustoupit od konceptu ubytoven, ale prave
ziskat pro potfebné obcany dlistojné ubytovani na urcity casovy usek. Projekt se bude skla-

dat z nékolika dulezitych krokt, které ve finalni fazi zajisti relativné€ vysokou efektivitu:

e 'V ramci spoluprace s komisi, vybrané méstem, ktera navstivi ptispévkové organi-
zace ve méstech Sternberk a Unidov, zjisti pozorovanim priority a ziska zkugenosti,
které¢ povedou k vyssi u€innosti projektu socialniho bydleni. Nové poznatky pove-
dou i1 k vedeni pozdéji ubytovanych k tomu, aby se dokazali osamostatnit, a to
z toho dlivodu, aby socidlni bydleni nebylo brano jako samoziejmost. Tuto formu

prave splituji azylové domy.
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Mgéstsky ufad za vyuziti prizkumu zjisti, zda by tato cilena skupina obyvatel soci-
alni bydleni uvitala, jaka by jim pfiSla adekvatni cena za toto ubytovani, a také se
urci kapacita objektu. Po méstech se vylepi informacni letaky, které budou zvat na
besedu s prislusnymi vedoucimi, ktefi pozdéji budou mit pod spravou nové chysta-
né socialni bydleni. U skupiny matek s détmi se ve spolupraci s nemocnicemi loka-
lizovanych Vv okoli mohl tento navrhovany projekt rovnou propagovat. Vyuziti in-
ternetové komunikace bude také namist€, pomoci webovych stranek mésta, zpra-
vodaje mésta, poptipad¢ Facebook profilu mésta.

Meésto nema ziizenou piispévkovou organizaci zabyvajici se socialnimi sluzbami.
Ziizenim piispévkové organizace pienese mésto pod jeji spravu piipravované soci-
alni bydleni. Mésto uz pfi mé analyze uvedlo, ze pokud by byl zdjem o socialni
bydleni jiného druhu nez ubytovny, tak se timto problémem hodla zabyvat. Finan-
covani bude z pfispévki mésta, ale i za pomoci soukromého sektoru v podobé
sponzorskych dart. Ptilezitosti pro zisk finan¢nich prostfedku je v podobé kvalitni-
ho vypracovani projektu za ucelem ziskani dotace z Evropského socialniho fondu
v mozné vysi 10 mil. K¢, poptipadé z regionalniho opera¢niho programu. Tato do-
tace bude slouzit i jako odrazovy mistek k rozvoji socialniho bydleni mésta. Orga-
nizaci to pomize K snaz§imu fizeni procesu integrace najemniki azylového domu.
Pro vétsi efektivitu vSak doporucuji prvni moZznost, ktera bude 1épe moci rozhodo-
vat na mistni urovni. Zfizeni organizace zatiZi rozpocet mésta, v piipadé neziskani
dotace z projektu.

Budovu, kterd se stane pozdéji azylovym domem, mésto piedd do vlastnictvi pfi-
spévkové organizaci. Budova bude potiebovat rekonstrukci i revitalizaci, které za-
jisti objektu patiicny vzhled a zaptisobi na lepsi pocit osob z bydleni, které ji vyuzi-
ji. Zékladnim finan¢nim nastrojem pro budovu bude Fond rozvoje bydleni. Prode-
jem do vlastnictvi organizace je vyhoda snazsiho zisku dotac¢nich tituli pro ucely
renovace budovy. I dalsi podpory tak budou pro organizaci snaze k dispozici. Sa-
moziejme¢ muze byt pouzita i moznost, Ze si mésto bydleni ponecha ve vlastnictvi,
ale prostory jen organizaci propijci. Zde zalezi, do jaké miry se chce mésto podilet
na spravé pfipravovaného zafizeni. Vzhledem k evropskym trendim socialniho
bydleni je vSak prvni zptsob fesSeni mnohem efektivnéjsi, jak potvrzuje Lux ve své
publikaci tykajici se socialniho bydleni (Lux, Mikeszova a Sunega, 2010), kdy ta-
kovéto ptispévkové organizace mnohem snaze ziskéavaji pravé financni prostiedky

z ESF, a také plati, ¢im vice penéz, tim vétsi efektivita. Dal$i moznosti ziskani bu-
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dovy pro tcely azylového domu, je zruseni jedné z ubytoven, anebo jedna ubytov-
na, vzhledem k nenaplnénym kapacitam a nez4jmu, by se fyzicky sloucila s druhou.
Rizikem je ovSem S§patna povést predchoziho zafizeni, ale i neatraktivni lokace
ubytovny. Moznost vystavby zcela nové budovy pro potieby azylového domu by
vysla zhruba na 9 mil. K¢.

e Piipadni najemci budou pfipravovani na klasické najemni bydleni do budoucna.
Azylovy dim je kratkodobé feseni neptiznivé situace, proto ndjemnik musi vyuzit
jeho sluzby na maximum, aby se znovu Uspé$né navratil do klasického hodnotného
a samostatného zivota. V ramci azylovych domt bude organizace pofadat sezeni
napf. s lidmi, ktefi se z podobné situace dostali (s povinnou ucasti). Na misté bude i
Skoleni, jak zvladat rodinny rozpocet. Krom¢ ucasti na takovychto seminafich se
musi samotni klienti aktivn¢ podilet na hledani prace, plnit podminky smlouvy, pla-
tit v€as, spolupracovat s pracovniky ptispévkové organizace, ale se i Giastnit rekva-
lifika¢nich kurzt. V pfipadé nenaplnéni téchto podminek jim bude hrozit ukonéeni
najemni smlouvy. Samotna organizace bude takovéto prilezitosti k reintegraci pro-
pagovat v budové azylového domu na spolecné nasténce nebo webovych strankach.

e Pracovnici jsou dulezitou soucasti azylového domu. Bude tfeba zajistit kvalifikova-
né osoby, které poskytnou pomoc a podporu cilené skuping s péci o dité¢ a pomoc
pfi reintegraci do spole€nosti. Budouci pracovnik musi odpovidat pozadavkim
(vzdélanost v oboru, péce o dité, pomoc u jednani s Grady) pro tuto praci azylového
domu. Zde zalezi na ptispévkové organizaci, jakou pridanou hodnotu ve kvalifikaci
bude moci poskytnout svym pracovnikiim, poptipadé¢ miize pomoci i angazovanost
mésta v ramci partnerstvi s ostatnimi mésty. Zvolen bude feditel azylového domu,
spolecné se spravcem (poskytovani fakultativnich sluzeb) a jednim socioterapeu-
tem. Diim bude vyuzZivat i sluzeb psychologa, ucetniho a pravnika, kteti také budou
placeni dle miry poskytnuté sluzby.

e V kazdém byt¢ azylového domu bude muset byt to nejnutnéjs$i vybaveni pro plnéni
zakladnich lidskych potieb (sprcha, kuchyika, toaleta). Pro lepSi zdzemi domu
v ném bude funk¢ni pocita¢ s internetem (spole¢ny pro cely dim, poptipadé jich
bude vice, napt. ve spolecenské mistnosti), protoze diky nému najemce muize zis-
kavat dalsi informace a byt aktivni v hledani vychodiska za pomoci internetu.
Vzhledem k faktu, ze jsou Caste¢né cilovou skupinou 1 déti, je vhodna i1 spolecenska
mistnost pravé pro nejmensi. Takova spolecenska mistnost bude slouzit i jako moz-

nost ke konani seminaii pro dospélé.
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V nasledujici tabulce jsou zaznamenany odhadované ro¢ni nédklady na mzdy zaméstnan-
cim a provozni naklady. Pokryti nakladi by spocivalo ve vybéru najemného (vzdy se od-
viji od poc¢tu obyvatel domu), ¢erpani z prostiedki fondu mésta (socialni), ale i vyuziti
dotace na provoz domu. Zarukou efektivniho provozu azylového domu bude i pravidelna

navstéva specializovaného pracovnika meésta, ktery provede zhodnoceni provozu.

Tabulka 10 — Celkové ptedpokladané ro¢ni naklady na provoz

Personalni naklady

Reditel 21 000 252 000
Socioterapeut 12 000 144 000
Spravce 16 000 192 000
Psycholog dle odvedené prace 50 000
Ugetni dle odvedené prace 40 000
Pravnik dle odvedené prace 40 000
Celkem personalni naklady 718 000 K¢

Provozni naklady

-

Elekttina, plyn, uklid, voda 200 000
Udrzba byti 150 000
Celkem provozni naklady 350 000 K¢
Celkem naklady | 1068 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
Projekt azylového domu pro matky s détmi ptinese v Litovli vétsi zdzemi a rozvoj social-

niho bydleni a zefektivni tuto kapitolu bytové politiky mésta.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 84

6.2 Projekt II: Revitalizace sidlisté Namésti kosmonauta v Mohelnici

Charakteristika: Sidlist¢ Namésti kosmonauti, leZici na severu od centra mésta (obrazek
¢. 30), vzniklo v Mohelnici béhem 70. let 20. stoleti. Je nejvétsim sidlistém ve mésté. Na-
chazi se zde 12 panelovych domu se sedmi podlazimi (¢.: 896, 897, 898, 899, 900, 1126,
1127, 1128, 1144, 1145, 1146, 1447) a 6 bytovych domu se tfemi podlazimi (¢.: 1132,

1121 az 1125 - jediné zrekonstruované v ulici). Dle rozhovoru s obyvateli jsem doSel ke

zjisténi, ze toto sidlisté vypada ve mésté nejhiife, a potiebovalo by celkovou revitalizaci.

Obrazek 30 — Panelové sidlisté v ulici Nameésti kosmonautu

Zdroj: Vlastni tprava mapy z Google maps

Navrh: Tyto panelové domy musi byt zatepleny, vyméni se okna a vchodové dvete, opravi
balkony a lodzie. JelikoZ se jedna o velkou ¢ast domu, budou naklady rozpocitany na jed-

notlivé domy. Vzhledem k vétSimu po¢tu domti budou tyto opravy probihat v etapach.

Stavajici upravy: Mésto revitalizovalo prostranstvi sidlisté, kdy vzniklo nejdiive nové
détské htisteé v roce 2005 a v roce 2013 nova parkovaci mista. I z pohledu zelené je toto

prostranstvi piekvapivé dostacujici.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 85

Naklady: Piedpokladana cena regenerace jednoho panelového domu vychazi mym odha-

dem dle ¢astek uvedenych v tabulce nize.

Tabulka 11 — Naklady na regeneraci panelového sidlist¢ Namésti kosmonautd

Prace (na 1 diim) Cena (tis. K¢)
1 500
400
70
300
2270

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dotaéni tituly: Mésto (Fond rozvoje bydleni), Program podpory bydleni — Podprogram

regenerace panelovych sidlist’ (ndklady az do 4 mil. K¢), Statni fond rozvoje bydleni.

Etapy projektu:

e Seznameni vlastnikd bytl s pfipravovanou revitalizaci nejlépe formou schiize, in-
formacemi na internetovych strankach mésta nebo méstskym magazinem. Garanto-
vat jim podporu v revitalizaci, za pfispéni mésta a pomoci sehnat finan¢ni prostied-
ky z dotaénich titull statu.

e S obyvateli budou diskutovany navrhy, brany v potaz jejich pfipominky, poptipadé
pfijaty dal$i navrhy z jejich strany. Prodiskutuji se finan¢ni i technické moZnosti
projektu.

e Bude zpracovan harmonogram casové realizace projektu, a také vybér hlavniho
zhotovitele chystané revitalizace, zajiStén technicky dozor. Obyvateliim mésto po-
skytne zvyhodnény uvér pro projekt.

e Probéhne zvetejnéni ¢asového harmonogramu, véetné oznameni vybraného doda-
vatele pomoci sd€lovacich prostfedkii jako na pocatku projektu. Bude déana lhita
pro posledni pfipadné pfipominky.

e Zacnou fyzické prace na projektu. Zajistovana bude pritbéZzna kontrola plnéni.

Uspésna revitalizace sidlist€é Namésti kosmonautil vyrazné obmeéni panorama této méstské

¢asti, kterou obyvatelé mésta vnimaji v soucasné dob¢ za velmi neatraktivni.
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ZAVER

Bydleni, jak vyplyva z této diplomové prace, je velmi Sirokym pojmem, ale také problema-
tikou, ktera svoji kvalitou zasadné ovliviiuje Zivot kazdého jedince, jako zakladni Cinitel
jeho vyvoje.

V teoretické Casti jsem nejprve definoval nejzasadnéj$i pojmy, souvisejici s bydlenim,
stejné tak predstavil i typy obydli a druhy bydleni, definoval, co to je bytova politika, by-
tovy fond, ale predstavil i faktory, které s vyvojem bydleni tzce souvisi a koexistuji. Dalsi
Cast se vénovala jiz samotné bytové politice v Ceské republice, jak jejimu vyvoji sahajici-
mu tésné pred zacatkem prvni republiky, tak i jejimu priabéhu az do soucasnosti, véetné
predstaveni aktualni koncepce ze strany statu. Prostor byl v kapitole dan i kritice této aktu-
alni koncepce. V posledni kapitole teoretické ¢asti byly pfedstaveny instituce, které ovliv-
nuji a fidi zdejsi bytovou politiku na riznych trovnich, tak i jeji programové zabezpeceni,

poskytujici finan¢ni 1 poradenskou podporu v§em jedinciim, vstupujicim na trh s bydlenim.

Cilem praktické ¢asti bylo analyzovat vyvoj a soucasny stav bydleni v cilenych méstech
Litovel, Mohelnice, Sternberk a Uni¢ov. PfestoZe osobné nemam vztah k témto méstiim,
vzhledem k tomu, ze bydlim ve mésté Prerov, i tak v§ak vnimam zivotni situaci v celém
Olomouckém kraji. Nutno podotknout, Ze vSechna mésta jsou suzovana vyssi az velkou
nezaméstnanosti, ale 1 hospodarky nepfiznivou situaci. Z analyzy vyplynulo, Ze kazdé més-
to pristupuje k oblasti bytové politiky jinym zplsobem. Privatizace bytového fondu ve
vlastnictvi mést probihala vSude, ale pokazdé z jin¢€ U€innosti. Vystavba novych domi po-
zvolna rostla, ptesto u kazdého mésta byla vyssi koncentrace starého az historického byto-
vého fondu. V oblasti socidlniho bydleni ani jedno z mést se nezaméfuje na neptizplsobivé
obCany. Mésto Mohelnice méd vysoce rozvinuté socidlni sluzby nejen v oblasti bydleni,
zato mésto Litovel se o socialni bydleni nezajima, pouze minimaln¢. Jako Gspé€Snym pro-
sttedkem bytové politiky se jevi z analyzy fondy, vytvofené mésty na rozvoj bydleni. Situ-
ace pro optimalizaci bytové politiky je pro mésta slozitd, vzhledem k neptiznivym ekono-
mickym i1 demografickym vliviim, proto je nutné planovat cilené¢ a piesné v této oblasti.
Z téchto zjisténi lze vidét, Ze obcim chybi ucelena a 1épe zpracovana koncepce bytové poli-

tiky ze strany statu. I ze strany EU neni podpora optimalni.
Béhem tvorby diplomové prace jsem ziskal mnoho novych poznatkt a rozsifil si pohled na
problematiku bydleni malych mést. Vétim, ze ¢tenaifiim bude po piecteni této prace jejich

pohled na problematiku bydleni malych mést Hornomoravského tivalu také obohacen.
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