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Abstrakt

Diplomova prace je zamétena na aktualni problematiku bytové politiky a dostupnosti bydleni
v Ceské republice. V uvodu prace shrnuji zakladni pojmy, charakterizuji typy obytnych
soubort, popisuji bytovy fond a pojmy bytového fondu spojeny s privatizaci. V dal§im tseku
specifikuji bytovou politiku spolecné s jejimi nastroji, souvisejici legislativou a cili. Hlavnim
cilem této prace je analyzovat situaci v oblasti bytové politiky, zmapovat aktualni situaci
vramci bydleni a predev§im prezentovat konkrétni piiklady v ohledu velmi S$patné
dostupnosti zejména vlastnického sektoru, ale i ndjemniho sektoru bydleni na uizemi hlavniho
mesta Prahy. V posledni ¢asti prace analyzuji vybranou méstskou ¢ast Prahu 12, kde
konkrétné charakterizuji problémy s moznosti ziskani najemniho ¢i socidlniho bydleni na

uzemi této Casti, zde i hodnotim celkové nakladani s bytovym fondem a jeho spravu.

Abstract

The Diploma Thesis focuses on current issues of housing policy and housing availability in
the Czech Republic. In the beginning of the thesis | summarize the basic concepts, describe
types of residential units, explain housing stock and concepts of housing stock in connection
with privatization. In the next section I specify housing policy together with its instruments,
related legislation and objectives. The main goal of the thesis is to analyze the situation in the
area of housing policy, to map the current housing situation and to introduce concrete
examples in terms of very poor accessibility, especially of the owner-occupied sector, as well
as the rented sector in the capital city of Prague. In the last part of my thesis | make an
analysis of the municipal district of Prague 12, where | specifically describe problems with
the possibility of obtaining rent or social housing within this district, and moreover, | also

evaluate the overall housing fund management and its administration.
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1 Uvod

V diplomové préci se zabyvam problematikou bytové politiky a dostupnosti bydleni v Ceské
republice. Na zacatku diplomové prace shrnuji zakladni pojmy, charakterizuji typy obytnych
soubort, popisuji bytovy fond. Hlavni ¢ast diplomové prace se tyka bytové politiky spolecné S
jejimi nastroji, souvisejici legislativou a cili, kde se snazim toto fungovani popsat. Rozebiram
historickou a hlavné soucasnou bytovou politiku, ktera v souc¢asné dob& neni vypracovana
v ramci uzemi CR. Dale charakterizuji moZnosti feSeni bytové potieby z pohledu obyvatel
v produktivnim veéku bydlicich na Uzemi hlavniho mésto Prahy. Pro popis a uvedeni
konkrétnich ptikladi pouzivam jednu z ¢asti hlavniho mésta Prahy, konkrétné jeji méstskou
Cast Prahu 12, kde jsem popsal moznosti privatizace bytového fondu, historickou privatizaci a
soucasnou situaci v ramci bytového fondu. V této ¢asti prace mapuji aktualni moznosti
podpory v ramci ziskani socialniho ¢i ndjemniho bydleni na tomto uzemi. V posledni ¢asti se
také vénuji izemi Prahy 12, kde hodnotim spravu a hospodafeni bytového fondu, hodnotim

prubéh privatizace a analyzuji bytovou politiku na tzemi Prahy 12.

Cilem moji diplomové prace je popsat fungovani bytové politiky, jeji nastroje a sezndmit
Sirokou vetejnost s touto aktualni problematikou. P¥inosem mé diplomové prace bude vyliceni
fungovani bytové politiky, vSechny jeji moznosti a hlavné prezentace navrhit mozného fesent,
které by mélo za nasledek zlepSeni situace v oblasti bytové politiky, a zaroven by
implementace téchto navrhi vedla k zlepSeni podminek v dostupnosti bydleni. Hlavni pfinos,
ktery nese mnou vytvorend diplomovéa prace pro Sirokou vefejnost je, Ze piinesu navrhy feSeni
na zlepSeni dostupnosti bydleni, sezndmim vefejnost s problematikou bytové politiky a S

moznostmi ziskani ndjemniho ¢i socialniho bydleni.

-12 -
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2 Zakladni pojmy

2.1 Vyznam a funkce bydleni

vvvvvv

potieb, kterd sahd svymi kofeny hluboko do minulosti. Jelikoz bydleni ovliviiuje lidskou
osobnost, tviréi schopnost a do uréité miry mize poznamenat ¢lovéka jako takového. Pokud
tato zékladni potieba neni uspokojena, muze vést k nizsi porodnosti, vylouceni ze spolecnosti
s nasledky dalSich negativnich jevu, jako jsou kriminalita, bezdomovectvi a hlavné€ nezapojeni

se do trzni ekonomiky, tedy neschopnost se uchazet o pracovni pozici na trhu prace.

Z tohoto muzeme usoudit, ze vyznam bydleni mize mit celkovy dopad na hospodaisky rozvoj
spolecnosti a do jist¢ miry i na celkovou politickou stabilitu statu vzhledem k tomu, ze

bydleni tvofi pomérné nezanedbatelny podil na ekonomice statu.

K hlavnimu vyznamu bydleni pfikladame to, Ze procesy a aktivity s nim spojené umoznuji
realizaci dalSich lidskych potieb. Potfeba uspokojit potfebu bydleni spoc¢iva v rozvinutém a
kontinudlnim procesu vlastniho bydleni a jeho aktivit, ktery pfendsi uspokojovani celé dalsi
fady rozvojovych potieb rodin a jednotliveli. Vyznam vétSiho rdzu ptikladdme tomu, Ze
bydleni pro mladsi vrstvu obyvatelstva je jednim ze zakladnich ptedpokladi pro zalozeni
rodiny. Ztohoto vyplyva zavér, Ze neuspokojena potiecba bydleni mladé generace mize

ohrozit populaéni vyvoj dané spole¢nosti.[3]

2.2 Nemovita véc

Nemovitou véc nejlépe specifikuje ustanoveni § 498 NOZ zékonem €. 89/2012 Sb. Zakon
charakterizuje nemovitou véc jako véc na pozemcich, stavbach podzemnich s individualnim
ucelem urceni a vécnych pravech knim, také prava, kterda sam zakon prohlasuje za
nemovitost. Za nemovitost je dale mozné povazovat véc, ktera neni soucasti pozemku a nelze
tuto véc prenést bez ztraty ucelu stavby za predpokladu, Ze tato véc musi byt ustanovena

pravnim piedpisem, ktery stanovi moznost prohlasit véc za nemovitou.[24]

-13 -
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2.3 Typy nemovitych véci

2.3.1 Pozemek

Zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb., ktery nabyl uc¢innosti od 1. 1. 2014,
charakterizuje pozemek jako povrch zemského povrchu, ktery je oddélen od sousednich ¢asti
hranici Uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici
regulaénim planem, Gzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druha

pozemkl, popiipadé rozhranim zptsobu vyuziti pozemk.[25]

2.3.2 Jednotka

Byt ¢i nebytovy prostor, ale také podil na spoleénych ¢astech domu ¢i pozemku. Jednotka je
slozena z dil¢ich ¢asti, které tvoii celek, zaroven na sebe navazuje a jednotlivé ¢asti nejsou
délitelné. Za zminény spole¢ny podil na vécech nemovitych povazujeme uzivani pozemkd,
zafizeni ¢i vedlejsich staveb na jinych pozemcich s povahou samostatnych véci a samoziejmée
véci, které jsou soucasti se spravou a provozem véci nemovité, vyse uvedené dle § 4 zdkonem

366/2013 Sb., upravujici NOZ, zakona ¢. 89/2012 Sb. [24]

2.3.3 Rodinny diim

Rodinny dim je specifikovdn jako dim, kde vice nez polovinu celkové plochy tvoii plocha
podlahova a odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena.
Vymezujici kritéria pro stavbu jsou, Ze rodinny dim mtize mit maximalné 3 bytové jednotky,
dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni a podkrovi. Urcujici vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.,
upravujici zdkon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim pldnovani a stavebnim tadu (stavebni

zakon).[26] [27]

2.3.4 Bytovy dim

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., upravujici zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovéani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), fika, ze dim, ve kterém je vice nez polovina podlahové
plochy, odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto uréeno, mtizeme prohlasit za

dim bytovy.

2.4 Podlahova plocha

Plocha v pudorysném fezu, kterou ohranicuje vnitini lic zdiva vcetné povrchovych uprav

v urovni horniho lice podlahy podlazi. V podlahové plose je také zapocitana plocha, ktera je
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trvale zastavéna zafizovacimi piredméty (napi. nabytek, vestavné skiin€, kuchynské linky,
vana), nosnymi ¢i nenosnymi sténami, které nam rozdéluji vnitini dispozici bytu. Dale
muzeme do podlahové plochy zahrnout zeSikmené prostory (napf. podkrovi), kde je
minimalni svétla vyska 1,2 m. Specifikace ploch je popsdna v nafizeni vlady § 2 zdkonem

366/2013 Sb., o tpravé zakona &. 89/2012 Sb., NOZ.[28] [24]

2.5 Uzitna plocha

Uzitna plocha je souctem vsech ploch mistnosti v metrech ctvere¢nich v obytné jednotce a
také veskeré mistnosti s pfisluSenstvim, jako jsou sklepy a spolecné prostory vlastniki
bytovych prost. Hranice uzitné plochy, stejn¢ jako u podlahové plochy, tvofi vnitini lic
obvodovych stén. Do plochy nelze pfi¢ist padorysné plochy prvka (podpéry, kominy, Sachty,

sloupy), generatory, topna télesa, pidorysnou plochu pod schodistém ¢&i vytah.

2.6 Obytné soubory

Rizné typy obytnych soubori maji rizné vnitini uzitkové vlastnosti, ale také vnéjsi vlivy,
které jsou spojeny s umisténim, polohou bytu ¢i domu. Ve méstech jsou bytové ¢i rodinné
domy navrhovany do ¢tvrti ¢i obytnych soubori. Obytné soubory tvofi ve vétSich méstech
bytové domy anebo rodinné domy. V nékterych méstech je mozné, Ze obytny soubor je tvofen
bytovymi a rodinnymi domy spole¢né. Jako ptiklad obytnych souborti mizeme uvést masivni
vystavbu panelovych domd, kterd probihala v minulych letech 20. stoleti. Dne$nim trendem je
navazat na tuto vystavbu, ale pouze v ohledu velikosti vystavby a tim uspokojit potiebu
bydleni co nejvétsiho poctu lidi. Soucasna doba vybizi investory, aby nenahliZeli na stavbu
jako na zdroj co nejvétSiho piijmu, ale brali ohled 1 na okoli, urbanismus a celkovy rozvoj
obytnych soubord. Témto specifikim pfidava fakt, Ze vétsi mésta nepovoluji stavby, které by
posouvaly hranice mésta, naopak nuti realizovat vystavbu, ktera probiha uvniti mésta a

vyuziva tim proluky ¢i brownfieldy.

Obytné soubory lze rozdélit do nékolika typt dle zakladnich specifikaci. Toto rozdéleni zavisi
na charakteristickych parametrech, jako je napiiklad ¢asové hledisko, urbanistické feSeni ¢i

technologie vystavby.
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2.6.1 Historicka zastavba

Tato zastavba v centrech mést je koncipovana tak, aby splnila obytnou funkci a zaroven
nabidla polyfunkéni vyuziti v pfizemi domu, kde byvaji umistény administrativni prostory.
Koncepce domtl byla tvofena blokovou formou s ndvaznosti na zéastavbu z centralni zény
realizovanou v 19. stoleti, ktera jiz nespliiuje funkci polyfunkéni, ale uvazuje s vétSim

vefejnym prostorem.

2.6.2 Blokova zastavba z 19. stoleti a 1. poloviny 20. stoleti

Blokova zastavba byla realizovana spiSe v centrech vétSich mést, kde byla kombinovana
obCanska vybavenost s obytnou ¢asti. Hlavnimi rysy pro blokovou vystavbu jsou vétsi pocet
podlazi, vnitroblok se zeleni, centrdlni schodisté. Tato koncepce délila mésta a usporadala

jednotlivé objekty do blokll a vytvoftila tim ucelené verejné prostory (namésti, ulice).

Obr. 1 Piiklad blokové vystavby ve méstech, zdroj dat: http://ihned.cz

2.6.3 Tovarni a délnicka sidliSté

Velky rozvoj vystavby délnickych sidlist’ dosahl v 19. stoleti z divodu rozkvétu v oblasti
pramyslu, ktery ptinesl velky nartist v poctu prichozich délnikd za praci z mensich, okresnich
mést. Timto vznikla potieba feSeni bydleni téchto délnikid. Bylo potfeba postavit bydleni pro
tyto zaméstnance a feSenim bylo realizovat mensi rodinné domy, které byly seskupeny do tad.
Z dtvodu hygienické nevybavenosti byla tato sidli§t¢ v poc¢atku 2. poloviny 20. stoleti

demolovana. Samoziejmé se objevily i1 vyjimky, kter¢, jiz rekonstruované, slouzi dodnes.

2.6.4 Zahradni mésta
Vzhledem Kk situaci nedostatecné nabidky bydleni pro délniky na pielomu 19. a 20. stoleti
ptiSel anglicky stenograf Ebenezer Howard s koncepci ,,bydleni v zeleni*. Rozpracoval tuto

myslenku do navrhu mést satelitd a velkomést, kde byla zarucena kvalita prostfedi a okoli.
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Koncepce vystavby brzy dostala uznani v Anglii, ale posléze i po celé Evropé. V CR se timto
navrhem tidila vystavba kolonie Baba v Praze 6 a mnoho dalSich ¢tvrti po celé republice. Tato

koncepce je zachovana dodnes a je pouzivana ve vystavbé soucasnych rodinnych domu.

Obr. 2 Piiklad vystavby koncepce zahradniho mésta, zdroj dat: http:/lidovky.cz

2.6.5 Panelova sidlisté

Primyslovy rozvoj ve stavebnictvi spoleéné s funkcionalistickym stylem daly zaklad pro
vznik panelovych sidlist, tzv. prefabrikovanych domi. Sidlisté zacala vznikat v 60. letech 20.
stoleti po celé¢ Evrope. Zapadni Evropa ale brzy pochopila, Ze se vystavbou tohoto typu
nechce dal zabyvat a tuto vystavbu opustila v 70. letech. Nicméné socialistické smysleni od
tohoto typu vystavby upustit nechtélo, a tak se timto systémem stavélo do konce 90. let
minulého stoleti. Panelové domy mizeme rozdélit na schodistovy ¢i vézovy typ s poctem 4 —
12 podlazi. Vystavba panelovych domi probihala formou rozvolnéné zastavby, kde nebyla
vymezena soukromd a vefejnad sféra prostoru. Nedostatkem tohoto bydleni bylo a je
nedostatek zelenych ploch. Velkym a asi jedinym kladem byla rychlost vystavby, diky které

bylo mozné uspokojit, v relativné kratké dobe, velky pocet uchazec¢t o bydleni. [1]

2.7 Bytovy fond

Za bytovy fond mtizeme pokladat bytové jednotky, které jsou umistény v rodinném domé¢ ¢i

bytovém dom¢, kde je umisténo 4 a vice bytovych jednotek.

Informace ohledné¢ podrobné statistiky bydleni muZzeme CcCerpat V publikaci vydavané
kazdoroéné Ministerstvem primyslu a obchodu nazyvané Stavebnictvi v Ceské republice.
Nejvice uzitné a nejpodrobnéji mapujici Setfeni probihd skrze Sc¢itani lidi, doml a byt
(SLDB). Toto Setfeni patii k nejpodrobnéjsimu statickému Setteni, které se provadi jednou za
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10 let. V SLDB jsou ziskany udaje, jakou jsou udaje o poctu obyvatelstva, socidlnich a
ekonomickych pottebach. V tomto scitani je zahrnut pocet nemovitosti ur¢enych k bydlent,
domovy duchodcti, vysokoskolské koleje a budovy slouzici k jinému ucelu nez k bydleni ¢i
ubytovani (spliiujici podminku, Ze v téchto prostorech bydli osoby s trvalym pobytem).
V analyze skyta celkovy souhrn vSech obydli, pfistiesi a bytt. Byty jsou rozpoznany na byty
obydlené a byty, které dlouhodob¢ obydleny nejsou. Dale je naptiklad zahrnut pocet bytii na

1000 obyvatel, primérny pocet obyvatel na podlahovou plochu ¢i primérny pocet osob zijici

v domécnosti, tedy v jedné jednotce.

Skrze bytovy fond lze uspokojit zékladni lidskou potfebu bydleni diky obydli. Bytovy fond
muze hrat roli i v oblasti bytové vystavby, ale v tuto chvili se jednd o velmi nizké procento

nabidky, a to v mezich 1 — 3 % celkové nabidky.
Bydleni a jeho poptavku charakterizuji nésledujici faktory:

- cenova urovein bydleni
- dostupnost bydleni

- hypotecni Gvér

- ekonomicka situace

- pfijmova politika domacnosti

2.7.1 Bytovy fond v CR

V Ceské republice bytovy fond v roce 2011 pfi poslednim S¢itani lidi, domti a byt zahrnoval
4 104 635 obydlenych bytt, z nichz 43,7 % piedstavovalo rodinné domy a 55 % bytové domy
Z tohoto poctu vyplyva, ze 456 vsech byti (obydlenych i neobydlenych) pfipada na 1000
bydlicich obyvatel, respektive 393 obydlenych bytli na 1000 obyvatel Zzijicich v CR. Pro
srovnani se V evropskych zemich tyto ukazatele pohybuji na srovnatelnych hodnotach, napf.
v Némecku 496, respektive 452 obydlenych byti na 1000 vSech obyvatel, Polsko 341,
respektive 332 a Slovensko 360, respektive 322 obydlenych byt na 1000 vSech obyvatel. [6]

V Ceské republice miizeme bytovy fond povaZovat za jeden ze starsich, jelikoZ primémé staii
bytového fondu bylo v 80. letech 20. stoleti 40 let, v roce 2001 bylo staii 41,2 let, v roce 2011
u obydlenych bytovych domu tato hodnota byla 52,4 let a u domid rodinnych 49,3 let.
Primérné nejstarsi jsou obydlené bytové domy v obcich, které maji > 100 000 obyvatel, kde
stafi téchto domi je 58,9 let. Nejvice staré jsou bytové domy v Praze, kde stafi ¢ini dokonce

61,3 let. Nejnovéjsi domy jsou postaveny ve Zlinském kraji, kde primérné stafi ¢ini 44,9 let.
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Situaci stafi bytového fondu mizeme piipisovat tomu, Ze nejvice bytovych jednotek se
stavélo v 70. a v 80. letech 20. stoleti, kdy v tomto obdobi ptibylo 560 000 byti z vétSiny
Vv bytovych domech. V kaskad¢ nasledujicich 20 let tento trend klesal z divodu klesajici
vystavby. Po sametové revoluci a politickém pievratu v roce 1989 prestal stat dotovat
vystavbu a tato skute¢nost se do celého stavebnictvi promitla. Od roku 2001 do roku 2011 se
ptiriistek bytového fondu zvysil a Cinil 9 %. Pfirtstek byl zplsoben vystavbou novych

bytovych domii, ale také dalSimi faktory.

Tab. 1 Tabulka zobrazujici rozdil nartistu poétu byttt v obdobi 2001 — 2011

Celkovy Bydleni
Rok | Nemovitosti | pocet bytu | v rodinnych domech | Vv bytovych domech
byty celkem | 4366 293 2 005 122 2 310 641
2001 | obydlené 3827678 1632 131 2160 730
neobydlené 538 615 372 991 149 911
byty celkem | 4756 572 2 256 072 2 434 619
2011 | obydlené 4104 635 1795 065 2 257 978
neobydlené 651 937 461 007 176 641

Zdroj dat: http://mmr.cz, datum: 16. 5. 2018

Z vyse uvedencho je patrné, Ze ve vybraném obdobi mezi lety 2001 a 2011 doslo k naristu
poctu byt evidovanych pfi s¢itani. Vystavba bytl dosahla hodnoty 390 279, cozZ je rozdil
mezi roky 2001, kde bytovy fond obsahoval celkem 4 366 293 byti a rokem 2011, kde
hodnota doséhla 4 756 572 bytd. Z dat je patrné, ze mezi jednotlivymi s¢itdnimi narostl pocet
obydlenych i neobydlenych byti. Za vétsi narist mizeme povazovat U byt obydlenych

s hodnotou 276 957 byti. Obydlenych a neobydlenych bytt vice ptibylo v domech rodinnych.

Dalsim zajimavym udajem je to, Ze za poslednich 40 let pocet neobydlenych byt vzrostl
pétkrat a pocet obydlenych byti se zvysil pouze o jednu tfetinu. Diivodem zvySujiciho poctu
neobydlenych bytu je fakt, Ze u zminénych byt nardstaji pocty rekonstrukei, modernizaci, a

zaroven se zvySuje pocet umrti, kde nasleduje, nékdy zdlouhavé, dédické fizeni. [7]

-19 -


http://mmr.cz/

CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

3 Bytova politika v CR, jeji cile a pravni piedpisy bydleni

3.1 Bytova politika a jeji cile

Pojem bytova politika Vv sobé nejcastéji skryva celkovou politiku statu v oblasti bydleni,
vzhledem Kk tomu, Ze bydleni spada do zakladni lidské potieby a je zadané, aby i stat
zasahoval do tohoto odvétvi. Mezi typické nastroje v této politice miizeme zahrnout statni

zasahy a jiné zasahy, které odstranuji nedostatky v oblasti trhu bydleni.

Bytova vystavba, oblast bydleni a stim spojené aspekty tvoii nezanedbatelnou slozku
v oblasti ekonomiky a celkového rozvoje statu, takze se nelze divit, ze v tomto odvétvi chece
stat zasahovat a mit takovouto moznost. Cilem této intervence je, ze stat chce piinést dostupné
bydleni a zapficinit, aby na trhu vznikaly vychylky a tim narovnat poptavku s nabidkou na
trhu. Tyto vychylky mizou wvnikat naptiklad pfi ploSném ztraté zameéstnani, represi
ekonomiky atd. Svymi moznostmi a nastroji muze stat zvyhodiovat urité regiony
Vv pfipadech, kdy je omezeno stéhovani za pracovnimi pozicemi z diivodu vysokych nékladi

na bydleni.

3.2 Bytova politika v CR a jeji vyvoj

Pro lepsi védomi a nasledné zavedeni novych nastroji bytové politiky v oblasti socialniho
bydleni v Ceské republice je potfeba nahlédnout do historického vyvoje politiky bydleni, kde
se mizeme poucit a nasledné se vyvarovat chybam v budoucnu. Faktory, které jsou pfimo
umeérné rozvoji bydleni, se S postupem casem ménily S vyvojem ekonomiky, kterd se vyvijela
od zeméd¢lské vyroby pres obdobi industrializace 20. stoleti az po soucasné suburbanizacni
trendy. Tento vyvoj mé za nasledek ¢im dal vétsi zasahovani do systému bydleni ze strany
statu ¢i obci. Musime vnimat zasadni faktory, které ovliviiovaly vyvoj v minulosti a byly pro

dlouhodoby vyvoj bydleni rozhodujici.

Tyto faktory 1ze rozdélit do nékolika etap, kterymi jsou systém bydleni do obdobi 2. svétové
valky, v obdobi 2. svétové valky, systém bydleni v 50. — 80. letech a systém bydleni po roce

1989 az po soucasnost.

3.2.1 Systém bydleni do roku 1938

Do 2. svétové valky se systém bydleni na naSem uzemi rozvijel postupné jako naptiklad u
nasich sousedil. Konkrétné Cechy patiily k nejvyspélej§im zemim v oblasti rozvoje systému
najemniho bydleni, avsak v oblasti hospodatstvi Cechy zaostavaly. Na konci 19. stoleti bylo

vlastnické bydleni dominantni na trhu a na poc¢atku 20. stoleti vznikaly prvni formy vetejné
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podpory bydleni. Za prvni zasah statu mlizeme povazovat zasah vroce 1852, kdy byla
zékonem stanovena regulace zakladani svépomocnych bytovych druzstev. Velky rozvoj mést,
zpusobeny zejména rozkveétem tézkého primysl, mél za nasledek velky nartst poctu délnika a
S nim spojenou problematiku v oblasti zajisténi bydleni. Tato krize byla feSena uz v prub¢hu
prvni svétové valky, kde byla provedena regulace najemniho bydleni. Po této valce se bytova
vystavba zacala rychle obnovovat ve velkém métitku az do dob pted hospodaiskou krizi, tedy
do roku 1929. Diky tomuto vyvoji v oblasti bydleni doslo k deregulaci ndjemniho bydleni a

vznikl zde volnych ndjemni trh bydleni.

3.2.2 Systém bydleni v letech 1938-1945

Druhé svétova valka opét uzaviela volny ndjemni trh s bydlenim, jelikoz v tomto obdobi byly
nafizeny zakony a vyhlasky, které opét nafizovaly regulaci najmi a konfiskovani majetku
zejména zidovskych ob¢anti. Po konci druhé svétové valky a odsunu némeckych vojakl nabyl
bytovy fond mnoho bytil, které pravé vyuzivali némecti vojaci. Toto mélo za nésledek, Ze po
odecteni znicenych bytd, které byly zni¢eny v pribéhu valky, doslo k navySeni disponibilniho

poctu byt v bytovém fondu oproti zemim, které ve valce vykazaly mnohem vyssi pocet ztrat.

3.2.3 Systém bydleni v 50. — 80. letech 20. stoleti
V 50. letech 19. stoleti doslo k reform¢é v oblasti politické situace, ktera méla za nasledek
vyznamné omezeni na trhu bydleni. Vystavba v tomto obdobi, kvili politické situaci, byla

provadéna pouze z vefejnych zdroju (primyslové podniky, stat).

V 70. — 80. letech dochazelo k velkému rozmachu vystavby panelové bytové vystavby. Tato
vystavba byla podcenovana s ohledem na jeji Zivotnost, ale pokud byla umisténa v dobrych

oblastech s dobrou dostupnosti, tak hodnota této vystavby roste a ne naopak.

V letech 1971-1974 se postavilo 614 tisic novych bytt, z tohoto poctu tvotily 90 % byty 1.
kategorie. Vyrazné poklesl nedostatek byt a zvySovani poctu byti doprovazela zvySujici se
kvalita postavenych byt v oblasti velikosti a vybavenosti. S omezenou vykonnosti
ekonomiky nebylo moZné pokryt veskerou vystavbu, byla tedy podpora od statu ve formé
druzstevni vystavby, pfispévki na stavbu svépomoci rodinnych domti. Podpora na vystavbu
svépomoci zazila nejvyssi narst az na konci 80. let 20. stoleti, kdy mira podpory ze strany

statu tvotila maximaln€ 50 % nakladl na vystavbu.
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3.2.4 Systém bydleni po roce 1989 aZ po soucasnost
Bytova politika po roce 1989 prosla né€kolika vyraznymi zménami, které se vazaly
na politicky pievrat vnaSi zemi, zejména jsou spojeny v souvislosti se spoleCenskou,

ekonomickou a socidlni zménou.

Do piednich fad se zac¢inal dostavat, dnes jiz nejvice oblibeny, vlastnicky sektor bydleni a
postupny utlum zacala pocitovat druzstevni forma a forma najemniho bydleni. MozZnost
ziskat bydleni se v poslednich letech zlepSovala, nicméné v poslednich dvou letech se
dosazitelnost bydleni prudce zhorsila, a to zejména v hlavnim mésté, avSak problémem je
nedobry stav stavebniho zakona (pomaly schvalovaci proces vystavby), slozit¢ podminky pro
ziskani hypote¢niho tivéru a moznosti Cerpani z verejného rozpoctu, ktery omezuje moznost
statu pfimo stavét, anebo alespon podporovat sekci bydleni. Nicméné celkova troven kvality
bydleni se Vv poslednim c¢tvrtstoleti rapidné zlepsila, tak jak doklada Graf. 1, kde mizeme
sledovat nartstajici tendenci v kvalité¢ bydleni v rdmci zvétSovani primérné velikosti byti.
ukoncenim regulace vySe nadjemného z obdobi pfed rokem 1989. Aktudlni snahou statu a
zaroven hlavnim cilem v této oblasti je dostupnost bydleni, které¢ by bylo odpovidajici a
zaroven vytvoreni stabilniho prostiedi pro oblast bydleni a stim spojeného zvySovani

standardu bydleni. [1]

Primérna obytna plocha bytu v CR (m?2) v jednotlivych
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Graf. 1 Vyobrazeni priimérné obytné plochy bytu v m? v jednotlivych letech

Zdroj dat: : http://czso.cz, datum: 5. 12. 2018
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3.3 Nastroje bytové politiky
Jednotlivé nastroje jsou v zemich odlisné, stejné jako jsou odlisné pozadavky na Uroven

potieby bydleni. Pro realizaci bytové politiky je potfeba mit stanovené cile, metody a

konkrétni nastroje.

Z pozice statu mtze byt bytova politika ovlivnéna pomoci mikroekonomickych postupt, které
se reflektuji do celé ekonomiky a zasahuji stav bydleni. Stat mlize zasdhnout riznymi typy
opatfeni a tim ovlivnit bytovou politiku. Do téchto typti muizeme zahrnout upravu
rozpoc¢tovych vydajl, zdanéni, vyse urokovych sazeb, upravu ptislusnych legislativ a cenovou

regulaci, tak jak to bylo v minulych letech.

Pfes tyto skuteCnosti miizeme nastroje, které vyuziva stat na trhu bydleni, rozdé€lit na 4

skupiny:

- Vyzkum a poskytovani informaci
- Cenova a pravni regulace
- Podpora z vefejnych zdroju

- Posilovani konkurence

3.3.1 VyzKkum a poskytovani informaci

Timto pojmem muzeme chapat, ze se stat podili na vytvafeni analyz, novych technologii,
materialii a ndsledné implementace do praxe. Ziskané informace jsou pouZity na urychleni
procesu a tim se zkrati lhita v rozhodovacich procesech. Ziskana data jsou nasledné pouzita k
informovani lidi o stavu bytového fondu za ucelem zvySeni dostupnosti bydleni a flexibility

trhu s bydlenim.

3.3.2 Cenova a pravni regulace

Regulace je nejvice spojovana s cenovou upravou ceny najemného a naslednych podminek
ziskani bydleni. Stat nejcastéji obecnym pravnim piedpisem stanovi cenovou hladinu
najemného a timto pocinem zasahuje do pravniho vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem.
Pravni regulaci chdpeme ochranu slabsi strany, tedy ndjemce, v ndjemni smlouveé pomoci
implementaci paragrafii, které jsou zakotveny v zakong¢ ¢. 89/2012 Sh., NOZ. Soucasti

regulace je také administrativni slozka neboli systém ziskani bydleni v nouzi. [24]

3.3.3 Podpora z vefejnych zdroja
Tento nastroj ze strany statu je nejvice znamy. Jednd se o formu nevratného vkladani

finan¢nich prosttedki — vratné a nevratné dotace, zvyhodnéné uvéry, které poskytuje stat
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z vetejnych prostiedki s dosazenim cile snizeni nakladi na bydleni a tim zpfistupnéni cenové
hladiny za G¢elem moznosti ziskani bydleni pro budouci ndjemce. Musime ale pfedpokladat
skute¢nost, ze pii plo$né dotaci ze strany statu tento nastroj mize pfinést i opa¢ny efekt, nez
pfinést dostupné bydleni a mize mit za nasledek zvySeni cenové hladiny. Za zapor
povazujeme zneuziti dotace, které miize mit dopad na hospodaiskou politiku a na ekonomicky
vykonné obyvatele v ramci jejich motivace. Dal$im zaporem je vysoka administrativni zatéz a

také pomérné vysoké finan¢ni naklady vynalozené na ziskani dotaci.

3.3.4 Posilovani konkurence

Posilovani konkurence je dal§im nastrojem, jak stat mtze ovlivnit bytovou politiku. Do tohoto
zahrnujeme, kromé obecné podpory trzniho prostfedi, i zapojeni obci na trhu bydleni. Obce
do této koncepce zasahuji poskytnutim obecnich pozemku, které jsou uréeny na vystavbu
bytovych ¢i rodinnych domii. Nasledné vystavéné nemovitosti jsou nabizené za niz$i cenovou
hladinu, nez je trzni, a tim je tvofen tlak na osoby ¢i subjekty, které se pohybuji na volném
trhu s timto podnikatelskym zamérem a timto krokem mize soukromy sektor degradovat.
Tato forma podpory je Casto kritizovana z divodu ni¢eni konkurenceschopnosti v soukromém

sektoru.[2]

3.4 Participace jednotlivych instituci zaji§tujici v CR bytovou politiku
Role participace jednotlivych instituci, které zajistuji v CR bytovou politiku, tedy jeji cile a
stanovené zaméry, mizeme rozdé€lit na tfi riizné sektory. Prvni sektor je sektor vefejny, ktery

je zastoupeny statem a jeho samospravou.

Soukromy sektor povazujeme jako druhy v tomto zastoupeni. Poslednim sektorem, tedy
tretim, rozeznavame sektor soukromy, ktery neni veden za ucelem zisku. Pro kvalitni
fungovani samostatnych sektort, ale 1 spravné fungovani a vymeénu dat mezi témito sektory je
dilezité vymezeni jednotlivych kompetenci v ramei dotéenych organti, zvySovani spoluprace
a tvorbé efektivnich nastrojii, které jsou spojeny s kvalitnim vystupem ve fungovani mezi

sektory.

3.4.1 Verejny sektor a jeho uloha
Tento sektor ukryva samospravu statem a samospravu Uzemi, kde svymi subjekty piimo

ovliviiyje cile, nastroje a timto celkovou politiku bydleni.
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3.4.2 Stat a jeho uloha v oblasti bytové politiky

Role statu je zakladnim kamenem ve tvorbé bytové politiky, jelikoz zakladni roli statu je
nastavit bytovou politiku, vymezit jeji cile a to za predpokladu technickych, ekonomickych a
socialnich s tim, aby mél kazdy obfan moznost uspokojit svou bytovou potiebu a zaroven
nabidnout pomocnou ruku tém, ktefi nejsou schopni vlastnimi silami si bytovou potiebu
zajistit. Z tohoto je patrné, ze stat musi vykonat takové kroky, aby zajistil vhodné podminky
pro stanoveni cilii. Tyto cile statu zahrnuji vytvareni podminek v legislativni form¢ a v pravu,
napomahani rozvoji v oblasti vyroby stavebnich materialli, naklonnost ke stavebnim
spole¢nostem a podpora jejich rozvoje, zajistovani socialni bydleni ve formé kvalitnich byt
se snizenym ndjmem, podpora financnich produktii spojenych ze ziskani bydleni. Stat mtze
vytvafet podminky v této oblasti svymi néstroji, za které muzeme napiiklad povaZovat
makroekonomické nastroje, kde je zaclenéno napi. vySe danové povinnosti spojené

s bydlenim, cenova regulace, rozpoc¢tové vydaje.

Rozhodovaci tirovné v ramci CR v oblasti bydleni rozdélujeme na Parlament, Ministerstvo
pro mistni rozvoj (MMR) a Statni fond rozvoje bydleni. Role Parlamentu v oblasti bydleni je
zasadni z pohledu schvalovani a navrhti zdkont, které vytvaii prostiedi bydleni. Druhym
subjektem je Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), které ma bydleni jako celek ve své
kompetenci a je zodpovédné za celkové bydleni, regionalni politiku, stavebni a izemni tad.
Hlavni cilem ¢innosti tohoto subjektu je podavani navrhd na legislativni zmény v rozvoji
bydleni, tvorba analyz v této oblasti a jejich spole¢né s vyhodnoceni s ndslednym navrhem
feSeni. Ministerstvo pro mistni rozvoj zfidilo posledni subjekt a to Statni fond rozvoje bydleni
(SFRB), které ma za cil realizaci bytové politiky. Tento fond je pravnickou osobu a je fizen
vyborem Fondu, pfedevS§im Ministrem pro mistni rozvoj. Cilem zifizeni tohoto fondu byla
podpora vystavby zejména najemniho bydleni a také modernizace bytového fondu u domi
realizovanych prefa-monolitickou technologii, tedy panelovych doml. BohuZel c¢innost
Statniho bytového fondu nebyla konkrétné specifikovand a v soucasné dobé se tedy tento fond
orientuje na nabidku programi, které jsou uréeny zejména obcim, a tim je napomocny
Ministerstvu pro mistni rozvoj. Fond je ¢inny v rdmci kumulace finan¢nich prostredkd, které
mohou byt vyuzity na podporu investovani, nicméné¢ tento fond neinvestuje a financéni

prostfedky prechdzeji do dalsiho roku, kde nemusi byt posléze opét vyuzity.
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Tab. 2 Hierarchie rozhodovani v ramci bytové politiky na tizemi CR

SFRB

Parlament —<
3 3

Zdroj dat: vlastni zdroj autora, datum: 6. 12. 2018

Dalsi subjekt, ktery je nepfimo zapojen do bytové politiky, je Ministerstvo zivotniho
prostiedi, které ma kompetence v roli revitalizace a obnovitelnych zdroji Vv bytovych ¢i
rodinnych domech skrze program zvany Zelend usporam. Cilem tohoto programu, ktery je
financovan ze Statniho fondu Zivotniho prostedi v CR, je realizovat opatieni v nemovitostech

a zajiStovat efektivni vyuZiti zdroju energie.

Ministerstvo financi nepifimo zasahuje v bytové politice zemé¢ a to v ohledu statniho prispévku
ve form¢ stavebniho spofeni, kde aktualné nabizi statni ptispévek ve vysi 10 % z naspotfené
ro¢ni ¢astky, maximalni vySe piispévki ¢ini 2000 K¢ a zaroven piipsané Uroky se zdanuji

15 %.

Posledni instituce, ktera pusobi v bytové politice, je Ministerstvo prace a socialnich véci,
skrze které je zajistén piipévek na bydleni slouZzici na pokryti nakladt spojenych s bydlenim a
to pro obyvatele ¢i rodiny, které maji nizky pfijem. Vypocet vySe tohoto prispévku je
rozdilem mezi normativnimi naklady na bydleni a rozhodnym piijmem, ktery je vynasobeny
uré¢enym koeficientem v hodnoté 0,3 (v Praze 0,35). Ministerstvo prace a socidlnich véci také
vV ramci své kompetence poskytuje pomoc formou dadvek mimofadné okamzité pomoci a to
V situacich nepfiznivého a mimofadného charakteru. VysSe této davky je odvozena od

konkrétni situace a specifikovana zékonem.

3.4.3 Kiraj a jeho tloha v oblasti bytové politiky
Dalsimi subjekty, které v oblasti bytové politiky puisobi, jsou kraje. Z divodu, Ze pro tento

subjekt neni tato oblast, respektive jejich piisobnost specifikovand, tak do bytové politiky ve
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velké mife nezasahuji na rozdil od jednotlivych obci, popiipadé méstskych ¢asti. Do
zékladnich kompetenci kraji patfi vytvaieni celkové krajské koncepce, tvorba a podpora
V oblasti tvorby uzemnich planti a v posledni fade se kraje staraji o vystavbu, piipadnou

revitalizaci komunalnich byti. [5]

3.4.4 QObec a jeji uloha v oblasti bytové politiky

Role obci je v této oblasti mnohem vice dilezita, fekl bych az zésadni, jelikoz jednotlivé obce
jsou opravdu na konci této fady a jsou to pravé obce, které fyzicky realizuji bytovou politiku
dle svych moznosti, které jsou urceny jejich okolim, mistnimi podminkami. Obec ma za ukol
vytvaiet pozemkovou politiku, tedy uréeni uceli pozemkli v izemnim planu, byt dobrym
hospodarem nabytého vlastnictvi bytového fondu, tvofit infrastruktury s tim spojené (stavbu
komunikaci, vodovodni fad, rozvod elektfiny a piipadné plynu), vydavat stavebni povoleni,
vystavbu apod. Déle obec ovliviiuje pravé zminénou bytovou politiku na svém katastralnim
uzemi, jelikoz kazda obec ma moznost trh s nemovitostmi ovlivnit a to naptiklad vystavbou

socialniho bydleni.

Obec ma dale za ukol zavést vhodnou koncepci na svém tzemi v oblasti bytové politiky, ktera
se odkazuje na celkovou bytovou politiku tvofenou statem. Cilem takto nastavené bytové
politiky obce je vhodné podpofit subjekty, poskytovat zvyhodnéné pujcky, revitalizovat
aktudlni bytovy fond, informovat obcany, realizovat vystavbu spolufinancovanou pravé
statem (konkrétné prostfednictvim MMR), zapojovat jak vefejné, tak i soukromé subjekty a
koordinovat ¢innost bytové politiky. Obec se soustiedi na cil tak, ze chce dosdhnout velmi
dobré urovné realizace bytové politiky a tim uspokojit obfany v ramci bydleni tak, aby
nedochazelo k migraci obyvatel do okolnich obci, jelikoZ by se jednalo o ubytek obyvatel a

s tim spojeny pokles pracovni sily, ktery vede ke zpomaleni rozvoje obce.[8]

3.4.5 Sektor soukromy ziskovy

V sektoru bydleni evidujeme samoziejmé soukromy sektor, kde je jeho cilem ziskéani zisku
Vv ramci podnikani v riznych oborech bydleni. V tomto sektoru je jejich zasah neptimy, ale
snahou téchto subjekti je sledovani vlastnich cilli a strategie. Nicméné vefejny sektor pomoci
podpor ve formé¢ legislativy, daitovych ulev ¢i snizeni DPH mutZe ovlivnit a pfipadné ¢innost
subjektii zefektivnit. Vyznamnou roli soukromého sektoru v oblasti bydleni tvoii také velké
spolecnosti, zaméstnavatelé, ktefi skrze poptavku po bydleni, kterd je tvofena jejich
zaméstnanci, tvofi urCity tlak na trhu s bydlenim a tim mohou zvySovat potfebu vést

podnikatelskou ¢innost soukromych subjekti za uc¢elem zisku v tomto sektoru.
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Do tohoto sektoru spadaji banky a financni instituce, které poskytuji Gvéry soukromym a

vefejnym sféram v oblasti bytové vystavby.

Dale do tohoto sektoru patii stavebni podniky, které realizuji projekty a vystavbu nejcastéji za
ucelem svého nejvetsiho mozného prospéchu, nicméné v tomto dochazi ke sporu mezi
vefejnym a soukromym sektorem. Zde je potieba, aby vefejna sféra jasné vytvorila podminky,

a tim predesla dalsim spekulacim pfi tvorbé projektu a nasledné vystavby.

Realitni kancelafe jsou dalsim subjektem v sektoru, kde tento subjekt vede ¢innost spojenou
se spravou nemovitosti, zprostftedkovanim prodeje ¢i pronajmu nemovitosti. V posledni fadé
jsou zastoupeni samostatni vlastnici nemovitosti, kteti poskytuji své nemovitosti formou

najemniho bydleni za ucelem zisku.

3.4.6 Sektor soukromy neziskovy

Do tohoto sektoru fadime organizace, které vedou svoji ¢innost v oblasti bydleni a cilem
jejich Cinnosti neni zisk. Tyto organizace ptedstavuji v oblasti nezanedbatelnou roli, nicméné
zasahuji nepfimo a jsou oznacovany jako ,.tieti sektor”. V tomto sektoru miizeme najit bytové
organizace, majitele bytl,, zdjmova druZstva a bytova druzstva. Jednotlivé organizace jsou
nastaveny na zéakladé pozadavkl a ve prospéch vlastnich ¢lenu, pfipadné vlastniki, a to za
G¢elem nevydéleéné Cinnosti. Na uzemi Ceské republiky jsou hlavnim piedstavitelem
zminéného sektoru bytova druzstva, kde tato druzstva byla chybné fazena mezi subjekty
s cilem zisku, nicméné v dne$ni dob¢ tyto druzstva jsou zakladana pro moznost privatizace
bytového fondu a nasledného rozvoje bydleni. Jednou z mozZnosti, které by mohlo byt
napomocné v rdmci rozvoje bydleni v tomto sektoru, je moznost pravni Gpravy spolecnosti —

neziskovych druzstev, které by mohly provozovat toto bydleni bez Gc¢elu zisku.

V ,tretim sektoru® jsou také evidovana sdruzeni, jako je naptiklad: Sdruzeni na ochranu
najemnikl, Svaz mést a obci a Obcanské sdruzeni majitelit domu. Nezanedbatelnou ¢innosti
téchto sdruZeni je pfipominkovani legislativnich ndvrhi a tim zlepSeni pfijeti zdkonl ve

znénich, ktera jsou pfijatelna pro vSechny zainteresované subjekty. [5]

3.5 Vlastnické pravo

Pod pojmem si mizeme piedstavit vSechny véci, které znaji své majitele, tedy hmotné ¢i

nehmotné véci. Zakladni déleni vlastnického prava zahrnuje vlastnické pravo objektivni a
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subjektivni. Dle vyhlaseni piedsednictva Ceské narodni rady se lidska prava stanovuji
zékonem ¢. 162/ 1998 Sb. a konkrétné vlastnické pravo v ¢l. 11 odstavec 1:

,»Kazdy mé pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastnikii mé stejny zdkonny obsah
a ochranu. Dédéni se zarucuje.*

Vseobecna definice prava vlastnictvi umoznuje majiteli v ramci zdkona danou véc vyuzivat,
drzet i a nakladat s ni dle svého vlastniho uvazeni a ostatni osoby z tohoto vyloucit. Vlastnik

nesmi svym chovanim zavazné narusovat, obtézovat, ¢i dokonce poskodit jiné osoby.[29]

3.6 Vlastnictvi bytové jednotky

RozliSujeme 3 typy pravnich vztahli k nemovitosti — osobni, druzstevni a obecni. Prvnim a
V nejvétsi mife zastoupenym typem vlastnictvi je v Ceské republice vlastnictvi osobni,
nasleduje vlastnictvi obecni (statni) a na poslednim misté, co se poctu nemovitosti tyka, je

vlastnictvi druzstevni.[31]

3.6.1 Osobni vlastnictvi

V Ceské republice je osobni vlastnictvi zastoupeno v nejvétsim poétu. Polet nemovitosti
V osobnim vlastnictvi dosahoval vroce 2011 poctu 1499 512, Toto vlastnictvi mizeme
rozdé€lit na 3 skupiny: osobni, podilové a spole¢né¢ jméni manzelll. V osobnim vlastnictvi
muze jednotlivec vlastnit nemovitou véc, u podilového vlastnictvi mize kazda osoba vlastni

urcity podil nemovitosti a poslednim druhem je spole¢né jméni manzelt.[32] [6]

3.6.2 Druzstevni vlastnictvi

Druhym rozeznavanym typem je vlastnictvi druzstevni. U tohoto typu nelze urcit a ani
vy¢islit vlastnicky podil, jelikoz nemovitost je ve vlastnictvi druzstva. V piipadé prodeje
takové nemovitosti se prevadi pouze Clenskd prava a povinnosti druzZstva. S prevodem
¢lenskych prav a povinnosti zaroven uzavira novy vlastnik ndjemni smlouvu, na zakladé¢ které

1ze uzivat nemovitost. [6]

3.6.3 Byty ve vlastnictvi mésta ¢i obce

Tento druh je druhy nejméné vyuzivany v zemi, co se tyka poctu vystavénych nemovitosti.
Tento druh vlastnictvi funguje tak, ze jsou nabizeny pozemky ve vlastnictvi obce ¢i statu
soukromym developerim, aby mohl vzniknout koncep¢ni prvek pro vystavbu nejéastéji
bytovych domii a mohlo vzniknout bydleni dostupné svou cenovou hladinou. Tim se uspokoji
cast obyvatelstva, nejcastéji socialné slabsi. Déle tyto byty jsou pouzivané pro mladsi vrstvu

obyvatelstva, naptiklad jako startovaci byty, kde Ize nijemni jednotku uzivat za velmi

-29-



CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

vyhodnych podminek a tim je podpofen rozvoj obyvatelstva ve smyslu bydleni. Z diivodu
nedostate¢ného mnozZstvi této pravni formy vlastnictvi byt je nabidka téchto byti v Ceské

republice velmi omezena. [2]

3.7 Socialni bydleni

Tento pojem neni v Ceské republice zcela definovany. Nicméné spoleéné znaky pro tento typ
bydleni je vystavba zvefejnych prostfedkii (obcemi, meésty) nejCastéji z dotaci ¢i
zvyhodnénych uvért, dale se jedna o najemni bydleni pohybujici se ve zvyhodnéné cenové
hlading, a tfetim znakem je to, Ze toto bydleni je poskytovano osobam, které se nachazi v
nezadouci socidlni situaci anebo bezprosttedné ohroZzenym bytovou nouzi, a z tohoto diivodu
nejsou tyto osoby schopny zajistit si bydleni. Toto bydleni je také uréeno pro obyvatele, ktefi
pobiraji podporu na bydleni (socialni davku) a zaroven vynalozi na bydleni vice nez 40 %
pfijml a jinak svou situaci neumi vyftesit (nalezeni jiného bytu, prodej vlastni nemovitosti
atd.). Socialni bydleni je dale pro obyvatele, jejichz rezidualni pfijem je zaporny, tj. po
zaplaceni Castky na bydleni nezlistdva vySe finan¢nich prostfedkt ve vysi 1,6 nasobku
zivotniho minima. Krom zminénych nizko-ptfijmovych domacnosti, na které se tato forma
podpory vztahuje, jsou podporovany mladé rodiny, seniofi nad 65 let, osoby socialné
znevyhodnéné. Zminovanym osobam je tento druh bydleni nejcastéji nabizen v socidlnich
bytech, kde je nastavena ndjemni smlouva na dobu ur€itou a za jiz zminéné zvyhodnéné

najemné. [2]

3.8 Dokumenty projednavajici aktualni koncepci bytové politiky v CR

Kromé ekonomickych, legislativnich zmén vedouci k zavedeni opatfeni musi stat v rdmci své
pusobnosti fesit celkovou koncepci bytové politiky. V rdmeci této ¢innosti stat fesi ve svych
dokumentech, které jsou vydavany skrze ministerstvo pro mistni rozvoj, sttednédobou a
piipadn¢ 1 dlouhodobou strategii spolecné s jednotlivymi cili v ramci bytové politiky.
Koncepce bytové politiky fesi, krom vySe uvedeného, jednotlivé ndstroje, které mayji
dosahnout stanovenych cilii. Dnes historicky dokument z roku 2005 pojmenovany Koncepce
bytové politiky napiiklad popisoval deregulaci najemného, kde se tento fakt realizoval a tim
se vytvotil zcela volny trh v oblasti najemniho bydleni, ale zaroven mél byt tento krok
doprovazen vznikem neziskovych organizaci druzstevniho typu, které by najemni bydleni

zajist'ovali tak, jak pojednava tento dokument.

Dnes je dokument nazyvan Koncepce bydleni Ceské republiky, ktery je strategii bytové
politiky v letech 2014-2020 a byl vydan na zakladé usneseni ¢. 673 dne 27. 7. 2016.
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Koncepce ma strednédoby charakter a to konkrétné na obdobi 2014-2020. V tomto
dokumentu je pojednavano o tom, Ze koncepce bytového fondu se déli na tfi zakladni
strategické cile: Dostupnost — Kvalita — Stabilita. Vizi tohoto dokumentu je to, aby bylo
dostupné bydleni ve vSech formach (forma najemni, osobni vlastnictvi), aby bylo vytvofeno
stabilni prostfedi vramci legislativy, dosazeni lepSich ekonomickych podminek na

nemovitostnim trhu a snizeni dluhu, ktery je spojen s pocatecni investici.

V ramci strategického cile ,,Dostupnost® tento dokument fesi zvySovani dostupnosti bydleni,
jejimz zakladnim prvkem by méla byt motivace obyvatel k tomu, aby mohli dosdhnout
vlastnimi prostfedky na najemni ¢i vlastnicky druh bydleni. V ramci Dostupnosti byla vize
vystavby najemnich byt ze zdroji Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB) pro konkrétni
skupiny — seniory, mladé rodiny, socialni bydleni skrze programy Ministerstva pro mistni
rozvoj. Tato vize nebyla naplnéna z divodu, Ze tento popud nebyl pro jednotlivé sektory dost
motivujici a timto se situace nezménila. Dalsi prioritou stadtu v rdmci dokumentu je snizovani
nakladl spojenych s bydlenim, tak aby mohlo byt dosazeno zékladniho cile, tedy ziskéani
zdroji vlastnimi silami obyvatel na uspokojeni potieb vlastniho bydleni. Jelikoz v roce 2012
byla ukoncena regulace vySe najemného v nijemnich bytech, tak tento krok vedl ke
skute¢nosti, ze celkovy najemni trh bydleni se stal volnym trhem, timto doslo k navyseni cen
najemného, kde tento fakt zpiisobil nemoznost ziskdni bydleni u obyvatel nizko-ptfijmovych

domacnosti.

,»Kvalita“ pojednavana v tomto dokumentu jako druhy zakladni prvek koncepce. Cil Kvalita
je jednim ze zékladnich a dlouhodobych cilii bytove politiky. Tento cil je postupné napliiovan
S ohledy na okolni prostiedi vystavby a také S podporou na zvySovani kvality vné&jsSiho

prostfedi vystavéného reziden¢niho bydleni s dota¢nim titulem regenerace sidlist.

Posledni cilem koncepce tohoto dokumentu je ,,Stabilita. Tato priorita je zaloZena na zaklad¢
zdroji financovani a sniZeni zatiZeni financniho systému. Statni fond rozvoje bydleni, ktery
ptesel na nastroje finan¢niho inzenyrstvi, kde timto nastrojem v oblasti bydleni zaclenil
podporu do programu celkové koncepce, tedy do ,,Integrovaného regionalniho opera¢niho
programu‘‘ dotovaného Evropskou unii, ktery je schopen generovat pouze finan¢ni prostredky
do dvou oblasti — ,,Snizeni energetické¢ narocnosti v sektoru bydleni* a v oblasti socialniho
bydleni pro aktivni ekonomické obyvatele ,,ZvySeni kvality a dostupnosti sluzeb vedouci
k socialni inkluzi“. Nasledujici cile byly zaméfeny na legislativni stranku a dodrzovani

kompetenci MMR. Toto vedlo k tomu, ze Ministerstvo pro mistni rozvoj upevnilo své
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kompetence vramci bydleni, a po predeslych letech, kdy jejich kompetence byly

roz¢lenovany mezi jednotlivé resorty, nabyly pevnych zakladi.

Problémem tohoto dokumentu je skutecnost, Ze zde nejsou tvoteny konkrétni piiklady, které
by napomohly fesit jednotlivé problémy, ale jsou zde pouze popsany. V koncepci je také
chybéjici ¢ast, ktera by charakterizovala kompetence a ukoly kraju, piipadné obci, dale zde

neni popsan mechanismus pro zpétnou kontrolu pfi plnéni cila. [9]

3.9 Verejna podpora na komunalni bytovy fond

Vetejnou podporou na komunalni bytovy fond rozumime poskytovani financnich prostiedkii
Z raznorodého zdroje verejného rozpoctu zahrnujici obecni i krajské rozpoctové zdroje. Tyto
zdroje jsou vyuzivany ve forméch riznych dotaci, zaruk za uvér, pajcek za zvyhodnénych
podminek. V rdmci komunalni politiky mtze tato podpora slouzit krajim ¢i obcim na
vefejnou podporu prodeje ¢i prondjmu nemovitosti za cenu niz$i nez trzni, poskytnuti
pozemku na vystavbu za zvyhodnénych podminek ¢i poskytnuti véru na rekonstrukci
stavajiciho bytového fondu. Vefejna podpora je poskytovana skrze Evropskou unii, resp.

cerpani téchto prostredkll je podminéno schvalenim Evropské komise.

3.10 Druhy podpory v oblasti bydleni ze strany statu

Stat aktualné nabizi skrze Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), potazmo skrze Statni fond
rozvoje bydleni (SFRB) né€kolik programt, které by mély byt ndpomocné pro uspokojeni
stanoveného cile, tedy moznosti bydleni, které obyvatelé ziskaji pomoci vlastnich sil. Aby
tento cil mohl byt splnén, je potieba vytvofit finanéni nastroje, které jednotlivym zajemciim —

obyvateliim umozZni ziskat pro koupi ¢i pfipadnou vystavbu dostatecné finan¢ni prostiedky.

SFRB nabizi aktualné dvé moznosti na podporu v oblasti ziskani vlastnického bydleni. Tyto
programy jsou vypsany skrze internetové stranky, kde jsou sepsany veskeré podminky.
Nicméné programy, které jsou momentalné k dispozici pro podporu v oblasti moznosti ziskani
bydleni, jsou ,,Program 600 a ,,Program pro mladé“. Prvni zminény — ,,Program 600* je
uvérovy program za zvyhodnénych urokovych podminek, které se pohybuji po dobu 5 let
fixace na hranici 1 % s moznosti splacet uvér az 15 let. Tento program je urceny na potizeni
bydleni pro obyvatele mladsi 36 let a zaroven pecujici o dité do 6 let jeho véku, ktefi zaroven
nevlastni Zadnou nemovitost a ani druzstevni byt. Tento ptispévek do vySe az 600 tis. K¢ je
ur¢en na koupi nového RD ¢i bytu, zménou urceni stavby na bydleni ¢i na pievod

druzstevniho podilu. Druhy program — ,,Program pro mladé* je uren pro mladé obyvatele do
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36 let, které ziji v manzelstvi a ani jeden z manzeli nedosahl zminéného vé&ku. Dalsi
alternativou zadateli v tomto programu jsou lidé, které neziji v manzelstvi a ani jeden
nedosahl véku 36 let a pecuji o dité do 15 let véku. Tento uvér lze Cerpat na nabyti osobniho
vlastnictvi nemovitosti — bytu, jehoZ podlahova plocha nepfesahne 75 m?, koupi ¢i vystavby

2

RD, kde podlahova plocha neptesahne 140 m“ a Vv posledni fad€¢ je program urcen na

modernizaci obydli. VySe uvéru je rozdélena dle ucelu Cerpani.

e 30.000 K¢ —300.000 K¢ na modernizaci obydli
e maximalné¢ 2.000.000 K¢ na potizeni RD (vystavbou ¢i koupi), maximalné¢ vSak do
80 % skute¢nych nakladl

e maximalné 1.200.000 K¢ na koupi bytu, nejvyse 80 % vynaloZenych nakladi na koupi

Principem tohoto programu je zvySeni dostupnosti finan¢nich prostfedkli za zvyhodnénych
podminek — trokovych sazeb ve vysi 1 % p.a. na fixni obdobi 5 let. Splatnost téchto tvéri je
u Cerpanych finan¢nich prostfedkli pro modernizaci maximalné 10 let a pro uvér na potizeni
nemovitosti je tato doba az 20 let. Piijemnym kladem je moZnost pied¢asného splaceni Gvéru

zdarma a v piipadé nemoci ¢i ztrat¢ zaméstnani moznost odlozit splatky az o 2 roky.

Nicméné ani jeden z poskytovanych programt nefes$i moznost ziskani ptispévkl na bydleni
V konkrétnich mistech s pfihlédnutim k mistnim podminkdm, problémim, ale zakladni
chybou je skute&nost, Ze tyto programy jsou tvoreny centralné pro celou Ceskou republiku a
v tomto vidim zasadni problém. Z dlivodu, Ze jsou ceny nemovitosti velice rozdilné ve vSech
krajich, méstech a opravdu nelze porovnavat naptiklad hlavni mésto Prahu, Brno, Olomouc
s mésty krajského typu, kde v téchto ptipadech tvoii rozdily cen nemovitosti i nékolik milioni
korun. Tento aspekt ani jeden program nefeS$i a byla by potfeba zaimplementovat tuto
skutec¢nost do poskytovanych programii, naptiklad zménou v podobé poskytovani ptispévku a
to ve form& procentudlni miry vici trzni cené¢ nemovitosti v dané lokaci. Timto krokem by
mohlo opravdu dojit ke splnéni cile téchto programl a poslouzit lidem, ktefi chtéji nabyt

vlastnické pravo k nemovitosti a usnadnit tim Zivot zejména mladym rodinam.

Dalsi alternativou je, dnes méné vyuZivany, néstroj pro ziskdni financnich prostfedkli —
stavebni spofeni, respektive jeho piispévek. V roce 1993 a v pocatcich tohoto prispévku od
statu podpora ¢inila 25 % naspotené ¢astky, kde maximalni vyse byla 4500 K¢. Takto vysoka
podpora ¢inila v rozpoctu velky vydej a nebyla efektivné€ vyuzivana na uréeny cil, tak z tohoto
diivodu byl v roce 2004 tento piispévek upraven na podporu ve vysi 15 % a maximalni ¢astku

3000 K¢. Uprava z tohoto roku zahrnovala také zménu v dobé spofeni, kde se z ptivodnich
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vrwe

snizeni poctu uzavienych smluv o 85% oproti roku 2003. Posledni provedend tprava vnikla
vroce 2011, ve které je nastavena statni podpora ve vysi 10 % z naspofené ro¢ni Castky,
maximalni vySe prispévkl ¢ini 2000 K¢ a zaroven piipsané uroky se zdanuji 15 %. Tato

posledni zména méla za nasledek pokles uzavienych smluv o dal$ich 23 %. [10]

3.11 Soucasna situace bydleni Vv hlavnim mésté z pohledu obyvatel
V produktivnim véku

Soucasna situace v hlavnim mésté Praze, ale i v dalSich vétSich méstech jako je naptiklad
meésto Brno, je opravdu velmi kriticka v oblasti ziskani bydleni zejména pro obyvatele
Vv produktivnim véku, kde tato neptizniva situace reflektuje mnoho aspektt, které se staly a
nasledné¢ vedou pomalym tempem ke znemoznéni ziskani vlastnického typu bydleni.
S nemoznosti ziskani vlastnického typu bydleni, které je nastaveno vysokou cenou
nemovitosti, legislativou, $patnymi podminkami pro ziskani hypote¢niho Givéru a mizivou
podporou ze strany statu, je také spjata zhorsujici se situace v najemnim bydleni a to zejména
V hlavnim mésté. Z ditvodu historickych nejvysSich prodejnich cen nemovitosti se logicky
zvySuje cenova hladina pronajmu nemovitosti, z divodu migrace obyvatel, ktefi nejsou
uspésni a neziskaji vlastnicky typ bydleni, tak musi se piejit do sektoru najemniho bydleni.
Timto krokem se nabidka nerovna poptavce, naopak poptavka mnohonasobné prevysuje
nabidku a timto se cena najemného pohybuje v nejvyssich moznych hladinach, kde se celkova
moznost bydleni v hlavnim mésté stdva pro mnoho obyvatelim nedostupnd ¢i dokonce

luxusem.

Dle mého klicovy problém, ktery stat zasadné podcenil a nefeSil a mohl by cely problém
V této situaci fesit je legislativni stranka véci a s tim spojend novela zédkona ¢. 183/2006 Sb.
Stavebniho zakona. Zpisobenou necinnosti statu a nekonanim v této legislativni strance véci
doslo k tomu, Ze se v Praze takika nestavi, poptipad¢ stavi, ale cely legitimni proces vystavby
spole¢né s pfidélenim kompetenci do jednotlivych méstskych €asti zplsobuje to, Ze celkova
pruimérna doba vystavby projektd v Praze je na hranici doby 9 let a celkovy proces
schvalovacich procest a vystavby se fadi CR na 127. pozici ze 185 moznych ve srovnani,
kterd hodnoti Svétovd banka. Timto jevem je zplsobeno, Ze nabidka novych byt zdaleka
nepokryvd poptavku, ktera je v Praze enormni. Grafické zobrazeni s dobou vystavby je

vyobrazené v Tabulce ¢islo 3, kde jsou data primérnych lhit pro jednotlivé kroky
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VvV povolovani stavby a celkového procesu vystavby. Proces povolovani stavby se oproti
historickym dobam, kdy byl jeden centrdlni stavebni Ufad na magistratu hlavniho mésta
Prahy, takika ztrojnasobil. A je to z diivodu neexistujiciho metropolitniho planu, pfenesenim
vyjadfovacich stanovisek v prubéhu stavebniho fizeni na vrub stavebnika a hlavné pfenesenim
kompetenci na jednotlivé stavebni ufady v jednotlivych méstskych castech. Primérnd doba
povolovaciho procesu do roku 2002 tato doba cinila 3,5 roku a doba vystavby trvala stejné

jako dnes, tedy primérné 2 roky. Dnes schvalovaci proces vystavby trva primémé 5,1 let.

Tab. 3 Primérna délka doby povolovacich procest a nasledné vystavby projektl v Praze

A

r N

1,7 roku

5,1 let 2 roky
Pfedprojektova .

— S a— _— - e

Zahajeni (:-_ 177 dni _:3 CH » f 1062 dni E)

s Vydani SP
" 29 et H,

C 1877dni
Celkem T
¢ 51kt O

Zdroj dat: http://www.deloitte.com, datum: 11. 12. 2018
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Tab. 4 Pramérna délka doby jednotlivych povolovacich procesi v Praze

EIA

Zahdjeni
procesu

177 dni 638 dni 1062 dni

Zdroj dat: http://www.deloitte.com, datum: 11. 12. 2018

Druhou zasadni piekédzkou v moznosti ziskani bydleni je nastaveni hypotecnich uvért,
respektive jejich podminek Ceskou narodni bankou (CNB). Vzhledem k okolnostem a vyvoji
ekonomické situace jiz po&tvrté v pribshu roku 2018 zvedla CNB proticyklickou kapitalovou
rezervu bank na hodnotu 1,5 %. To mélo za nasledek zvySeni urokovych sazeb u jednotlivych
od 1. 10. 2018 dvou dulezitych pravidel, ktera hodnoti zadatele, zda jsou solventni pro ziskani
uvéru ¢i nikoliv. Jedna se ukazatel DTI (debt — to — income), neboli pomér vyse zadluzeni
k roénim ¢istym piijmim, kde tato hodnota nesmi piesahnout devitinasobek Cistého ro¢niho
ptijmu Zadatele. Druhy ukazatel DSTI (debt — service- t0 — income), neboli pomér sumy
splatkovych zévazkl k vysi pfijmim, je zaveden z diivodu, aby stanovil podminku pfi zddosti
0 hypote¢ni tvér takovou, ze zadatel nesmi vynalozit hodnotu 45 % svych Cistych piijma na
vydaj splatek. Posledni, jiz déle platici pravidlo pro ziskani hypote¢niho uvéru je nutnost
vlastnich zdroji, neboli ukazatel LTV (loan — to — value) — vyse tvéru k hodnoté nemovitosti,
kde ukazatel nastavila CNB na hodnotu 80 % LTV a moznost ziskat uvér pii hodnoté 90 %
LTV jiz v omezeném poctu Zadosti, maximaln¢ 15 % objemu poskytnutych hypotecnich
uvért. Na zédklade téchto pravidel a z divodu extrémné vysokych cen zptisobenych Spatnou
legislativni strankou véci, vykonnosti ekonomiky, disponujici zastaralym uzemnim
(metropolitnim) planem, pfitomnosti mnoha zahrani¢nich investort, ktefi investuji do
nemovitosti za U€elem zisku (ndsledného pronajmu nemovitosti), je dostupnost bydleni

Vv hlavnim mésté Praze ¢im dal vic horsi.

V Tabulce ¢. 5 prendSim tyto podminky na konkrétni ptiklad, abych ukézal nazornost

nedostupnosti v oblasti bydleni vlastnického typu.
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Tab. 5 Ukazkovy piiklad Zadatele na hypoteéni Gvér za aktudlni situace na trhu v Praze

Zadatel predstavuje typ ¢lovéka, ktery planuje své kroky dopiedu, uvazuje o zaloZeni rodiny a hleda

bydleni, které¢ bude vyhovovat potfebam rodiny

Cisty piijem (primérna mzda v Praze) 29.747 K¢

6.210.000 K¢
Cena nemovitosti v Praze (dispozice 3+kk, 63 m?, novostavba)
(2 98.000 K¢/m2)

Priklad ¢ 1. Idealni podminky pro to, aby zadatel dosahl idealniho bydleni pro potfeby rodiny

Vlastni zdroje (nepiekroeni 80 % LTV) — Zadatel by musel disponovat ¢astkou 1.242.000 K¢

DTI ( 9x Cisty ptijem) — dle podminky musel by dosahovat Cisty piijem 58.000 K¢

DSTI (nesmi ptesahnout 45 % hodnoty piijmu) — dle podminky musel by
dosahovat Cisty pfijem 65.000 K¢

Urokova sazba 3,1%

Priklad €. 2 Na jak vysoky hypotecni Gvér mize vyse definovany zadatel realné dosdhnout?

Vlastni zdroje (nepiekroéeni 80 % LTV) — Zadatel by musel disponovat ¢astkou 650.000 K¢
DTI ( 9x ¢isty ptijem) 3.212.680 K¢
DSTI (nesmi ptesahnout 45 % hodnoty piijmu) — splatka 13.000 K¢ 43 %
Urokova sazba 3,1%

Zadatel miize dosahnout na bydleni v novostavbé o dispozici maximélng 1+1 & 1+kk o velikosti 33 m?

Zdroj dat: vlastni zdroj autora, datum: 11. 12. 2018

W

V Tabulce ¢. 5 jsem namodeloval aktudlni podminky trhu, tedy primérnou cistou mzdu
V Praze a primérnou aktualni cenu novostaveb. Na zakladé tohoto jednoduchého modelu jsem
prezentoval dva piiklady. Prvni piiklad prezentuje idealni podminky takové, aby Zadatel mohl
nabyt do vlastnictvi své vysnéné bydleni, kde pfedpokladd, Ze by zaloZzil i svou budouci
rodinu. Zadatel za idealni bydleni uvazuje o bytu v novostavbé o velikosti 63 m?, dispozici
3+kk. Tento byt aktualné se v Praze nachazi v cenové hlading 98.000 K¢&/m?, tedy hodnota
nemovitosti ¢ini 6.210.000 K&. Aby Zadatel dosahl na tento byt, musel by mit minimalné na

uctu 1.242.000 K¢ a Cisty mésicni piijem 65.000 K¢, aby splnil nové podminky a to ukazatel
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DTl a DSTI. Z tohoto tedy vyplyva, ze definovany Zadatel musi byt nadprimérné schopny a

také si ho takto musi cenit v zaméstnani, aby dosahl dvojnasobku pramérné mzdy v Praze.

V druhém piikladé jsem uvedl Zadatele, ktery ma zajem o bydleni v souvislosti s jeho
nejvyssi moznou vysi Cerpani hypote¢niho uvéru, na ktery mize readlné dosahnout dle svych
moznosti a za aktualnich podminek. V tomto piikladé jsem bral v potaz pramérnou mzdu
v Praze, tedy 29.747 K¢& ¢istého, priimérna cena nemovitosti u novostavby je 98.000 K&/m? a
fakt, 7e Zadatel disponuje &astkou 650.000 K& a nema zadny jiny uvér. Z tohoto
namodelovaného piikladu plyne skute¢nost, Ze tento Zadatel miize bydlet maximalné v byté
ne vétsim nez 33 m?, kde tato velikost je nejcast&ji fesena dispozici 1+kk &i 1+1 a toto neni

zcela vhodné pro zaloZzeni rodiny.

Z této tabulky je patrné, Ze uvedeny Zadatel, ktery reprezentuje vzorovy piiklad za aktualni
situace na trhu, tak nemiize uvazovat o koupi bytu v novostavbé, ktery bude vétsi nez 33 m?.
Timto je doloZena velice $patnd dostupnost v oblasti ziskani vlastnického typu bydleni
v Praze a zminény Zadatel, jako mnoho Prazant, bude nucen bud’ uvazovat o hledani

najemniho typu bydleni anebo vlastnické bydleni mimo hlavni mésto Prahu.

Zavérem v této kapitole, jako diikaz pro vzristajici nemoznost ziskani vlastnického bydleni,
bych chtél prezentovat v nasledujici tabulce, jaké prostiedky, konkrétné kolik primérné
roénich mezd je potfeba ke koupi primémého bytu (70 m?) na uzemi CR ve srovnani
s ostatnimi zemé&mi v EU. Jedna se o staticky udaj primérny na tizemi CR, nicméné tento tidaj
pro hlavni mésto Prahu, kdyz budeme vychazet z predchoziho ptikladu, tj. primérny mésic¢ni
piijem ¢&ini 29.747 K¢, tak dostaneme, Ze primérmy obyvatel Prahy musi vynalozit na 70 m?

s pramérnou cenou 98.000 K& m? dokonce 19 roénich &istych mezd. [27] [11]
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Tab. 6 Ukazkovy piiklad moznosti ziskani vlastnického bydleni na ptepocet primérnych roénich pi{jmu

obyvatele na tizemi CR

Polet primérnych roénich mezd na Uzemi celé CR
potrebnych ke nabyti vlastnického bydleni — bytu
(70 m?2) napfic¢ EU

11,3
12 98
10 8 75 1
8 . 6,3
¢ ’ 58 56 54 ¢
I I I I T
: I I
2
0
% R & o < (&) o O &
SHE S RC SC I N L S
X > o Y A\ NY 2 < W& ®
L & < N 52 © S RS 3
@ Ny & & ¥ Ny
QQ'

Zdroj dat: : http://www.deloitte.com, datum: 16. 12. 2018

4 Bytovy fond v hlavnim mésté Praze

V této kapitole se zabyvam analyzou aktualniho stavu bytového fondu hlavniho mésta Prahy a
provadim zakladni roztfidéni jednotlivych sektorti v oblasti bydleni. V kapitole jsem uvedl

jednotlivé piiklady, které deklaruji aktuélni stav v oblasti bydleni a bytové politiky.

4.1 Analyza bytového fondu hlavniho mésta Prahy

V roce 1991 bylo pridéleno hlavnimu méstu Praze do vlastnictvi 194 tis. bytd. S ohledem
k nastavené koncepci bytové politiky, kde byla nastavena privatizace bytového fondu, a
pfevodem do vlastnického sektoru se pocet bytl vlastnénych hlavnim méstem sniZoval, a
Vv roce 2003 tento podil ¢inil 100 tis. byt. Pocet k 31. 5. 2016 ¢inil 35 tis. méstskych byti,
které Praha vlastnila, coz odpovida ptiblizné 18 % z ptivodniho bytového fondu. Z 35 tis. byti
bylo 26 tis. bytd svéteno do spravy jednotlivym méstskym ¢astem a 9 tis. byt bylo ve spravé
Magistratu hlavniho mésta Prahy. Na zakladé schvaleného koncepc¢niho planu je pocitano, ze
privatizace bytového fondu bude probihat i nadale a poCet méstskych bytlh bude mit nadale
klesajici tendenci. V roce 2016 pocet prodeji byti ¢inil 2,4 tis. bytt, v roce 2017 2 tis. bytd a
stejny objem prodeju byta ¢inil v roce 2015, kde bylo prodano 2,1 tis. bytt.

Primérné stari domovniho fondu dle S¢itani lidt, domt a bytt (SLDB) z roku 2011 ¢ini 53,3
let (z toho primérné staii RD je 48,8 let a stafi bytovych domt €ini 61,3 let). Z téchto dat 1ze

vy¢ist jednu podstatnou véc, a to takovou, Ze bytovy fond na tzemi hlavniho mésta Prahy je
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jeden z nejstarsich ve srovnani s ostatnimi kraji v CR a v kategorii zastavby bytovych dom je
Praha dokonce prvni, co se tyka stafi. Z vysledkii SLDB z roku 2001 miiZeme zhodnotit, jaky

je nartst primérného stafi bytového fondu.

Rozmezi let 2001 a 2011 pfineslo Praze nové postavené anebo zrekonstruované domy
Vv celkovém poctu 10 720. Tato vystavba ve zminéném obdobi pfinesla Praze masivni nejvétsi
vystavbu od roku 1971, kde ve zminéném roce byla nejvétsi vystavba domid v ramci
osidlovani realizovanou zastavbou panelovych domii. Jelikoz v hlavnim mésté vystavba
aktualné nevznika z divodu legislativnich ptekazek, neexistujiciho metropolitniho planu, tak
Z téchto prostych davodu celkové stafi bytové fondu nezastaviteln€ nartista a v rozdilu let
2001 a 2011 se stafi navysilo o 2,4 let. Vzhledem k aktudlni situaci, kdy se na Gzemi Prahy

taktka nestavi, nemizeme ptredpokladat, ze tento bytovy fond za¢ne mladnout oproti aktualni

situaci, kdy starne. [12]

4.1.1 Demograficka situace
Demograficka situace na tizemi hlavniho mésta je takova, ze nardst poctu obyvatel ma
stoupajici tendenci, jak je patrné z nasledujicich tabulek, kde jsou uvedeny poéty obyvatel

Vv jednotlivych letech a zaroven je zde vyobrazen pfirtstek obyvatel.

Pocet obyvatel na uzemi Prahy v jednotlivych
letech

1300 000 1286554

1272732
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1240 000 1295 281
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Graf. 2 Vyobrazeni poctu obyvatel na uzemi Prahy v jednotlivych letech
Zdroj dat: : http://www.czso.cz, datum: 16. 12. 2018
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Migrace poCtu obyvatel v Praze
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Graf. 3 Graf zobrazujici migraci obyvatelstva na izemi Prahy v jednotlivych letech

Zdroj dat: : http://www.czso.cz, datum: 16. 12. 2018

Z tohoto je patrné, Ze mnoho obcanli ma neustale chut’ se do hlavniho mésta Prahy st¢hovat
z riznych divodul, nejcastéji za zlepSenim Zivotnich a zejména ekonomickych podminek.
Strategicky plan mésta pocita a predikuje kazdoroéni nartst o 160 tis. obyvatel. Tento jev
zapriCiiluje V oblasti bytové politiky situaci, kdy poptavka bydleni téchto novych obyvatel
zvySuje tlak na bytovy fond a to zejména na najemni sektor ¢i vlastnicky a timto zvySuje

cenovou hladinu nemovitosti.

PtirGstek (ubytek) poctu obyvatel v Praze
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Graf. 4 Primérna vékova hladina obyvatelstva na uzemi Prahy v jednotlivych letech

Zdroj dat: http://www.czso.cz, datum: 16. 12. 2018
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Dalsi aspekt, ktery musime do analyzy bytového fondu zahrnout, je skutecnost, ze primérny
v&k obyvatelstva na uzemi Prahy, ale i celé Ceské republiky se neustale zvysuje, a timto do
budoucnosti mize mit za nasledek, ze pocet obyvatel v produktivnim ekonomickém véku
nebude dostadujici. Dle analyzy CSU ma v roce 2060 podil obyvatel v CR ve véku 65+ let
stoupnout na 34,3 % ze soucasnych 15,5 %, podil osob v produktivnim véku (15-64 let) ma
klesnout 0 15-16 % a posledni zastoupena ¢ast obyvatel v ptedproduktivnim véku (0-14 let)
ma klesnout o 2,5 %. Jednim z aspektli tohoto jevu je nizSi porodnost, kterd mize mit za
pfi¢inu pravé neuspokojeni ¢i nejasné odpovédi v oblasti zajisténé bytové potieby

jednotlivych obyvatel. [13]

4.1.2 Jednotlivé sektory bytového fondu hlavniho mésta Prahy

Zakladni rozdéleni sektoru bydleni v Praze se d€li na sektor vlastnicky, najemni, druzstevni a
ostatni. Jednotliva data a poCty téchto sektort byly ziskany ze statickych dat a to konkrétn¢ ze
S¢itani lidu v minulych letech. Z uvedenych dat je patrné, Ze doSlo k zdsadnim zménam ve
bytového fondu po roce 1989, kdy hlavnim zdjmem byl (a stidle aktudlni situace je takto
nastavena) privatizace bytového fondu, tedy kontinualni rust vlastnického bydleni oproti
najemnimu sektoru. Privatizace bytového fondu hlavniho mésta i nadale pokracuje a najemni
sektor se v roce 1991 podilel na celkovém poctu trvale obydlenych byt v mife 75 %, v roce
2001 jiz jen 47 % a pii poslednim s¢itani v roce 2011 tento sektor tvofil pouze 34 %. I ptes
tyto skute€nosti ma ndjemni sektor v Praze velmi pevné zastoupeni a podil v najemnich
bytech v Praze je nejvyssi ze vech krajii v CR z disledku velkého poétu bytovych domd, coz
deklaruje Tabulka ¢. 7 a Tabulka ¢. 8, kde je vyobrazen pocet obyvatel na 1 méstsky byt ve
srovnani s ostatnimi mésty v CR, ale i nasledné s porovnanim s mésty v Evropé. Vlastnicky
sektor zejména z disledku privatizace a vyznamngéjsi vystavbou bytového fondu po roce 2000
navySoval své zastoupeni. Vlastnicky sektor (byty v os. vlastnictvi spole¢né s byty ve
vlastnich domech) se na bytovém fondu v roce 2011 podilel téméf 40 %, kde v letech 2001
¢inil 22 % a v roce 1991 pouze 12 %.
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Graf. 5 Zobrazeni struktury bytového fondu v hlavnim mésté Praze v letech 1991-2011

Zdroj dat: http://www.czso.cz, datum: 13. 12. 2018

Podil byta v osobnim
vlastnictvi (v %)
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Obr. 3 Kartogram vyobrazujici procentualni podil bytii vlastnického sektoru na Gizemi jednotlivych méstskych
¢asti Prahy v roce 2011, zdroj dat: http://www.Cczs0.cz; http://www.iprpraha.cz
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Obr. 4 Kartogram vyobrazujici procentualni podil bytti ndjemniho sektoru na uzemi jednotlivych méstskych ¢asti
Prahy v roce 2011, zdroj dat: http://www.czso.cz; http://www.iprpraha.cz

A4

Z vyse uvedenych kartogramt je v oblasti vlastnického sektoru nejvyssi pocet bytl zastoupen
Vv periferiich a to zejména ve vychodnim tzemi hl. mésta, které je charakterizované vySsim
poc¢tem RD. Z vychazejicich kartogrami je dale patrné, zZe nejniZsi podil vlastnického sektoru
je ve stiedu metropole v oblastech Prahy 1, 2, 3 a Prahy 7, kde je nejvice zastoupen sektor

najemniho bydleni.

4.1.3 Najemni sektor ve vlastnictvi mést — hlavniho mésta Prahy
Najemni sektor ve vlastnictvi mést (obci) na uzemi CR a zejména na tzemi hlavniho mésta
Prahy mtzeme také analyzovat a srovnavat vV jednoduché hodnoté, a to, pocet ku uspokojeni

cey

moznych Zadatelt (obyvatel) Zijicich na izemi.
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Tab. 7 Bytovy sektor vétsich mést na uzemi CR V jednotlivych letech v piepoétu poétu bytii na obyvatele mésta

o i Pocet byti ve Pocet obyvatel na
vlastnictvi mésta méstsky byt

Praha 2016 35000 36
Brno 2016 29100 13
Ostrava 2015 12900 23
Plzen 2015 3100 54
Liberec 2015 1200 86
Olomouc 2015 1530 65

Zdroj dat: : http://www.kpmg.com, datum: 16. 12. 2018

Tab. 8 Bytovy sektor vétsich evropskych mést v jednotlivych letech v pfepoctu poétu bytii na obyvatele mésta

T i Pocet byti ve Pocet obyvatel na
vlastnictvi mésta méstsky byt

Praha 2016 35000 36
Bratislava 2013 2300 184

Viden 2014 212000 9

Berlin 2013 285000 13
Mnichov 2013 51900 29

Kodan 2015 65540 9

Zdroj dat: : http://www.kpmg.com, datum: 16. 12. 2018

Z vySe uvedenych tabulek miZeme konstatovat, Ze bytovy fond hlavniho mésta je jeden
Z nejvétsich ve srovnani ostatnich mést na izemi CR a srovnatelny v poétu s vétsimi mésty
v zahrani¢i. Nicméné bytova politika, kterd je aktudlné nastavena, stanovi strategii
s nakladanim s bytovym fondem tak, Ze 1 naddle bude probihat postupnéd privatizace, ale
v mens$i mife. Nastavena strategie spojena s aktualni nerealizaci nového bytového fondu vede
k tomu, Ze ceny nemovitosti rostou jak v ndjemnim, tak hlavné ve vlastnickém sektoru,
jelikoz pocet obecnich bytl se sniZzuje, a timto trh ztrdci konkurenceschopnost v ramci

ovlivnéni cenovych hladin na bytovém trhu.
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Dalsi aspekt tvofici vysoké ceny nemovitosti je ,,nerole” statu, ktery svymi nastroji bytové
politiky nedokaZe nastavit legislativni podminky, jak zminuji v predeslé kapitole a takika

neumoziuje vystavbu byti, jak je patrné z nasledujiciho grafu.

Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2006 —2017
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Graf. 6 Vyvoj vystavby na izemi hlavniho mésta Prahy
Zdroj dat: http://www.czso.cz, datum: 16. 12. 2018

Ztohoto grafu a zvySe uvedeného je patrné, ze vystavba na tzemi Prahy v ramci
dokoncenych bytl v poslednich tfech letech ma sice vzristajici tendence, nicméné zahdjenych
projekti je nedostacujici pocet a vzhledem ke skutecnosti, Ze primérnd doba realizace
projektu ¢ini 8,8 let, tak v aktualnim a budoucim stavu nedokaze a ani nebude moci takovato
nabidka uspokojit poptavku. Predikce poétu dokoncenych bytd vzhledem k piedpokladané
migraci obyvatel v pocétu 160 tis./rok na uzemi Prahy, aby byla situace minimalné
stabilizovana a zacala byt pfijatelna vzhledem k ekonomickym moznostem obyvatelstva, je

vystavba 5500 byta.
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5 Bytova politika v méstské ¢asti Prahy 12 — Modrany

5.1 Predstaveni a poloha méstské ¢asti

5.1.1 Predstaveni a charakteristika izemi

Méstska ¢ast Praha 12 se rozléha na Gizemi séitajici plochu 2 332 hektart, na kterém dle CSU
a scitani lidu z roku 2011 zije 54.426 obyvatel (v celém spravnim obvod¢é Praha 12 s oblasti
S pienesenym vykonem pusobnosti, tj. 1 s uzemim — Libu$, soucet téchto obyvatel Cini
64.529). Tento pocet obyvatel fadi Prahu 12 na 8. misto z celkovych 57 méstskych Casti.
Rozloha 2 332 hektart, s kterou tato ¢ast disponuje, fadi do pofadi mezi nejvetsi méstské casti

celé Prahy.

vvvvvvv

byvalych obci, které byly vedeny jako samostatné, a spojenim téchto obci — ¢asti vznikla
pravé méstska ¢ast Praha 12, tak jak je vedena pod nazvem od roku 1994. Zminéné slouceni
probé&hlo v ramci obci, které se nazyvaji Modfany, Komotany, Cholupice, To¢nd a Kamyk. Za
,stavebni® kdmen Prahy 12 povazujeme ptivodni obec — Modfany, ktera se roku 1963 stala
méstem a posléze, tedy v roce 1968, byla ptiznana k hlavnimu méstu Praze a to z divodu
velkého rozvoje mésta a moznosti vyuziti velkych pastvin — pozemkl pro moznou vystavbu.
Jednalo se o obec, ktera byla vyznamna svym zemédélskym piinosem, a v 60. letech 19.
stoleti k tomuto pribyla vystavba prumyslovych budov — cukrovaru, dfevarskych zavoda
strojirny a cokoladovny v blizkosti Vltavy v disledku velkych zmén a rozvoji pramyslu. Obec
Komotany byla pfipojena k jiz existujici méstu, tedy k Modfanim, vroce 1963.

V nésledujicich letech rozvoj izemi jenom kumuloval a ke zminénym obcim se piidavaly

........

vvvvvv

7Ze na uzemi se vyskytovala vyznamné archeologicka lokalita, keltské oppidum na Zavisti,

tedy nejvétsi keltskd pevnost ve stfedni Evropé.

V roce 1989 z dusledku ristu tizemi se ptipojila k Modfantim ¢ast sidlisté Lhotka a Libus§ a

pojmenovana byla jiz dle existujici oblasti Kamyk.
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Obr. 5 Mapa Prahy 12, zdroj dat: http://prahal?.cz

Obr. 6 Mapa Prahy s vyznacenym uzemim Prahy 12, zdroj dat: http://wikipedia.org

Cukrovar, ktery byl zalozen v roce 1881, se poji s izemim a hlavné znakem dodnes, jelikoz
pravé homole cukru umisténa na modrém Stitu spolecné s dvéma klici, které symbolizuji
Vysehradskou kapituly, pod kterou Modfany po stovky let spadaly. Na kli¢ich je graficky
ilustrovdno Gzemi Prahy 12 a to symbolem péti zubii a ousek na klicich, charakterizujici

Modtany, Kamyk, Komotany, To¢nou, Cholupice.
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Obr. 7 Znak Prahy 12 platny od roku 1999, zdroj dat: http://prahal2.cz

Prapor méstské Casti byl inspirovan pravé znakem, kde jednotlivé pruhy vychazeji z podkladu
a dominant Prahy 12. Na praporu jsou navrzeny 3 pruhy v barvé zluté, ktera nahrazuje barvu
zkiizenych klicd, modré, tato barva symbolizuje §tit a posledni barva na praporu je barva

stfibtita, kterd charakterizuje cukrovou homoli ze $titu.

)

Obr. 8 Prapor Prahy 12, zdroj dat: http://prahal2.cz

5.1.2 Zakladni demografické udaje

Obyvatelstvo na tzemi méstské casti Prahy scitalo kroku 2011 54.426 obyvatel
S dlouhodobym anebo trvalym pobytem. Kdybychom ale ke zminénému uzemi ptipocetli
izemi s rozsifenou pasobnosti MC Prahy — Libug, tento souet se rovnal poétu 64.529
obyvatel. Tento pocet byl ve zminéném roce =zastoupen v poméru 73,9 % lidmi
Vv produktivnim veku, 14,2 % v poproduktivnim véku a 11,9 % z celkového poctu obyvatel

tvotily déti.

MC Praha 12 dosahuje také velmi dobrych vysledkii, a to v ohledu v nejnizsi umrtnosti, kde

pramér véku umrti u muza ¢ini 75,7 roku a u zen 80,7 roku, coz je nad prumérem v ramci CR,
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kde tato hodnota ¢ini 74,2 a 80,1. Prognézy, které jsou dostupné ze Sociodemokratické
analyzy vypracované vroce 2010 na zékladé zadani MC Prahy 12 jsou takové, Ze
obyvatelstvo bude starnout, jelikoz v nésledujicich 30 letech dojde k poklesu détské slozky na
hodnotu 8%, tbytku produk¢ni slozky (1564 let) na hodnotu 54 % a bohuzel k narGstu
koprodukéni slozky na hodnotu 37 % poctu obyvatel. Tuto Spatnou prognézu by mohla
zménit nova vystavba bytovych domu, kde by mohlo dojit k migraci obyvatelstva, a odhad
vypracovany na zakladé developerskych projekti ve fazi tizemniho rozhodnuti ¢ini pocet

migra¢niho obyvatelstva v po¢tu 11 039 obyvatel.[14]

5.2 Historie Prahy 12

5.2.1 Pocatky a vznik izemi

Historie méstské ¢asti Prahy 12 sah4 jiz do doby starsi a mladsi doby kamenné, kde se lidé na
tomto uzemi zacali usidlovat jiz v pravéku v dusledku piivétivych podminek piinosné feky
Vltavy. Dokladem existence obyvatel na izemi dokladaji nalezené ostatky na izemi Komotan
a Modian. Osidleni v souvislej§im hledisku miizeme dokladat na zaklad¢ archeologickych
nalez a soudit dobu prvnich obyvatel v obdobi doby bronzové az po dobu Zeleznou. Na
uzemi méstské ¢asti Prahy 12 se vyskytovalo svym rozsahem nejvétsi keltské mésto ve stfedni
Evropé nazyvajici se Zavist, kde pravé Keltové obyvali toto uzemi v 5. stol. pt.n.l. Toto mésto
— oppidum bylo strategicky chranéno pied nepfateli pomoci opevnéni, které s¢italo obvod
hradeb v souétu 9 km a celé mésto se nalézalo na pahorkach Hradiité a Sance, které byly
oddéleny Btezanskym potokem. Oppidum bylo na pocatku naseho letopoctu centrum
vojenského a hlavné politického mista Bojli — Boiohemum a nasledné bylo oppidum ziskano
Germany. Dalsi osidlovani, ale v mirnéj$i mire, probihalo i za nadvlady markomant, avsak
proména mocenstvi neznamenala vyhlazeni, pfipadné vyménu obyvatelstva. V téchto
markantnich dobach stéhovani naroda pfichazeji Slované, ditkkazy o jejich existenci mizeme

evidovat jiz v 9. stoleti na tzemi napt. Cholupic.

Psany text, ktery deklaruje existenci osidleni Prahy 12, vytvofeny v 11. stoleti, konkrétné
datovany k roku 1088 vyskytujici se V listiné¢ VySehradské kapituly krale Vratislava I.. V této
listiné byly prohlaSeny jednotlivé casti Prahy 12 jako Lhotka, Komotfany a Modroluhy
(Modfany), avsak historiky je listina zpochybiiovand z diitvodu mozné nepravosti. Nicméné
nezpochybnitelna listina dokladajici ,,méstecko Modiany*“ se nalézala v darovaci listing

knizete Sobéslava II. datovana k roku 1178, jenz stvrzuje prebendu VysSehradské kapitule,
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Z diivodu uvedenych informaci o vesnici Modtfany, kde je uvedeno, Ze se jednalo o vesnici
s dlouhou existenci. Zaznamy, které dokladaji existenci Cholupické tvrzi jsou datovany
k roku 1328 jako majetek vladykti z Cholupic. Samostatné zminky o Cholupicich se objevuji
vroce 1300 a to jako majetek prazskych méstantl. Zajimavy nazev ziskala jedna z ¢asti
meéstské ¢asti Prahy 12, konkrétné ¢ast Lhotka. Nazev vnikl spojenim slov lhiitu — osvobozeni
od davek. Tato Cast pattila prazské obci, na jejimz Gizemi se rozkladal ov¢inec s dvorem a to
ve 13. stoleti, kdy prvni zdznamy prameni z doby husitské. V této dobé¢, dle historickych
zdznamu, bylo provozovéano zemédélstvi, mlynafstvi, vinafstvi, drobnd vyroba a rybafstvi

obyvatelstvem pro jejich obzivu.

5.2.2 Praha 12 v obdobi 15.—18. stoleti

V dob¢ stfedoveéku zminované obdobi bylo vyuzivané pro hospodaiskou zakladnu zcasti pro
meéstany, cirkev, feudaly a krale. Na obchodni tepné¢ Vltavy, tedy na uzemi Modian, bylo
Vv tomto historickém obdobi vybirano kralovské myto, které ale nevedlo k rozkvétu uzemi tak,
jak by z tohoto historického faktu bylo logické, ale slouzilo pouze k vydrzovani kralova
dvora. Tézké obdobi pro toto izemi bylo obdobi husitskych valek (1419- 434), za kterych
bylo tzemi Modfan kompletné vyplenéno a doslo také k vypaleni kostela jako cirkevniho
majetku a timto krokem doSlo k pfesunuti drzby na Nové Mésto Prazské. Z dostupnych
historickych dikazi je zfejmé, Ze devastujici ucinky dopadly na izemi dneSni Prahy 12 za
dob husitskych valek, kterd ptivedla bidu, rozvrat a vedla ke znatelnému snizeni populace.
Tézké Casy pokracovaly v roce 1757, kdy probihaly valky rakousko-pruské a v prub&hu téchto
valek doslo ke krvavému boji s Prusy. Prvotni vzestup Modian se stal roku 1770, kdy byla
vybudovand prvni Skola a tim doSlo k postupnému oZivovani béZzného Zivota po reformach,

které zah4jil Josef II., zvIasté se jednalo o zruSeni nevolnictvi.

5.2.3 Rozvoj izemi vV 19. stoleti a novodoba historie Prahy 12

Nejvetsi rozvoj obece prameni v 19. stoleti, kdy diky zruSeni nevolnictvi a hlavné nasledného
revoluéniho zrusSeni roboty a poddanstvi roku 1848 se vedlo obci velmi dobie. K témto
prelomovym novinkam se pfidala skute¢nost, Ze na zaklad¢ ustanoveni Rakouské tise bylo
ustaveno, ze svobodna obec je zakladem statu a tudiz musi vzniknout obecni samosprava
v Cele se starostou obce. Toto casové obdobi miizeme povazovat za obdobi velkého
spolecenského rozvoje vedouci k celkovému hospodarskému rozvoji, ktery byl v roce 1861 a
vznikl v blizkosti Vltavy — Modfansky cukrovar, posléze se k nim piidavaly dal§i podniky

Z odvétvi strojirenského, pily, cihelny, dievaiské tovarny.
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V téchto letech dochazelo nejenom k rozvoji hospodarskému, ale i k rozvoji v oblasti zelen¢.
Jelikoz v dobach stiedovéku byly vSechny lesy vyplenény, dochéazelo k opétovnému zalesnéni
pozemkti méstskych, které do té doby byly vyuzivany jako pastviny pro zemédélska zvirata.
Velkou zasluhu na této obnové maji mistni spolky, které se na tomto aktivné podilely a hlavné
musime ocenit jejich snahu a aktivitu v dnesnich dobach, diky kterému lze vyuzivat vetejné
prostranstvi — zelen, ktera jsou vtisnéna mezi desetitisicova sidlisté. Do tohoto tizemi mizeme

zahrnout Cholupicky vrh, Modfanskou rokli, Kamycky les a jiné dalsi.

K dopravni infrastruktufe obrovskou mirou piispélo vybudovani Zeleznice Modfany — Praha
(Nusle), ktera propojovala Modfany s Prahou a nasledné celym svétem, od roku 1882 byla
tato trat’ zpfistupnénd pro osobni vlakovou dopravu. Na prelomu 19. a 20. stoleti k vyvoji
dopravni infrastruktury markantné pfispélo vybudovéani silnicni komunikace mezi
jednotlivymi obcemi a nasledné vybudovani mostu ze zelezné konstrukce, ktery vznikl ptes

VlItavu a propojil obec se Zbraslavi.

Nejvétsi prisun obyvatel zazivala dneSni méstskd cast Praha 12 kratce po vzniku
Ceskoslovenské republiky. Jelikoz odtud bylo velmi piivétivé dopravni spojeni smérem do
nové vzniklého hlavniho mésta, které samoziejmée ptfitahovalo mnoho obyvatel za ucelem
lepsi pracovni nabidky, tak pocet piist¢hovanych obyvatel byl opravdu markantni. Tato
skutecnost akcelerovala jednu ze zakladnich lidskych potieb, tedy potfebu bydleni. Zacala
vznikat velkd vystavba rodinnych domd, kde pocet scital okolo 1200, zacaly vznikat Ctvrté
domt napt. Baba 1., Baba II., Baba IIL., Cechova &tvrt, Tylova ¢tvrt, TyrSova ¢tvrt’, kolonie
na Beranku. Rozvoj také zazivalo prumyslové odvétvi pravé diky nardstajicimu poc¢tu novych
obyvatel, naptiklad mizeme uvést Orion, Mikrotechna, Chirana atd. Dal$i pozitivni zménou

V ramci historie uzemi povazujeme rok 1936, kdy byly Modtfany povySeny na méstys.

Velky utlum Modfan, ostatné jako celé republiky, ptiSel za dob komunistické nadvlady fizené
ze Sovétského svazu. Povalecny vyvoj v oblasti politické byl jasné rozd€len, kde mandaty
Vv povile¢ném vyboru obsadila KSC, kde v piedsednickém kiesle usedl piedseda
komunistické strany, i1 kdyZ do kiesla byl navrhovany nekomunisticky ptedseda narodniho
vyboru. Nasledné obdobi bylo pro Modfany, tak i pro celou Ceskou republiku, velmi
znepokojivé a znicujici, jelikoz dochédzelo k znarodiiovani pozemku tzv. kolektivizaci pudy,
kde bylo nasledné zalozeno JZD, dale zndrodnovani tovaren, k likvidaci zivnosti (z 217
zivnosti jich zbylo v roce 1959 celé 4). Redukce byla implementovana také do spolecenského

zivota, ktery v podstaté kviili tomuto zasahu nebyl, az na vyjimecné ptipady organizaci, které
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vstoupily anebo byly nuceni vstoupit do Narodni fronty, ktera byla samoziejmé tizena
komunistickou stranou. Posléze dochazelo k postupnému narGstu primyslové vyroby u
podnikt, které sousedily u feky Vltavy a v 60. letech dochazelo i1 k ¢aste¢nému ,,otepleni*
spolecenského zivota v Modranech. Vzhledem k okolnostem, ze Praha byla v rozvoji v ramci
uzemi a hledala moznosti dal§ich moznych ploch pro tuto uréené, ptipojila Modfany a
Komoftany k Praze a to v roce 1968. Tento krok ¢astecné zapii¢inil velky rozmach v oblasti
dalsi vystavby bydleni, tentokrat se jednalo o rozmach bytové vystavby — sidlist’. Prvni velké
sidlisté — Lhotka bylo vybudovano v 70. letech 20. stoleti, kterému musela ustoupit ,,stara*
Lhotka. Vystavba nasledovala v roce 1977 na tizemi Modfan a letech 1986 — 1989 vystavbou

sidlisté na Beranku.

Zménou politického rezimu vniklo nékolik velkych zmén. Po tomto ptevratu dochazelo
k likvidaci velkych podnikti a k opétovnému navratu do rukou soukromych podnikateld,
omezeni bytové vystavby spojené s postupnou revitalizaci bytovych domt a hlavné obnovy
spolecenského zivota. Poslednim historickym faktem, ktery se prolina do soucasnosti je ndzev

méstské Casti — Praha 12, ktery je platny od roku 1994. [14]

5.3 Privatizace bytového fondu a jeji vSeobecné podminky

Hlavnim cilem pfeneseni bytového fondu do vlastnickych struktur bylo vyfeseni a zbaveni se
nakladl rovnajici se potfebné udrzbé bytové fondu a i moZnost pouZiti ziskanych prostiedkti
pro dal§i idrzbu nemovitosti, které zistaly v majetku méstské ¢asti Prahy 12 — Modfany. Toto

byl zékladni aspekt, pro¢ méstska Cast spustila privatizaci bytového fondu.

Odprodej neboli privatizaci bytového fondu mizeme provést vice variantami. Méstska ¢ast,
jako vlastnik bytového fondu, mize rozhodnout o privatizaci formou prodeje jako celku, tedy
celych bytovych domu, anebo prodejem jednotlivych bytovych jednotek kazdému zadateli
zvlast. Z pohledu administrativni zatéZze a pohledu jednani je 1€épe proveditelna privatizace

celych bytovych domd.

Za Ucelem snizeni administrativy a celkového sniZeni ¢asové naro¢nosti v ohlednu jednani se
méstska Cast Prahy 12 rozhodla vyhradné privatizovat, dle mého, snazsi cestou, a pievést

bytovy fond u jednotlivych piipadi jako celky, tedy celé bytové domy.
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5.3.1 Privatizace bytu do vlastnictvi jednotlivych vlastnika dle ziakona ¢. 89/2012 Sb.

Tato forma privatizace je mozna po odsouhlaseni a fidi se dle NOZ konkrétn¢ § 22 tohoto
zékona musi obec/mésto, jako dosavadni vlastnik, pfednostné nabidnout pfevod bytu
dosavadnimu najemci, pokud se jednd o fyzickou osobu a byt uzivd. Najemci jsou pisemné
predlozeny konkrétni podminky privatizace, na zaklad€ kterych ma néjemce lhutu tii mésici,
do jaké musi uzavtit smlouvu o pievodu bytu. Tato forma privatizace je velice naro¢na pro
vlastnika, jelikoZz z tohoto postupu plyne mnoho povinnosti pravé z diivodu, Ze je potieba

vyrozumét a dale jednat S kazdym moznym nabyvatelem zv1ast'.[24]

5.3.2 Privatizace celého bytového domu do vlastnictvi druzstva

Pti prodeji celého bytového domu je novy vlastnik v postaveni pronajimatele a v nové
vzniklém najemnim vztahu se soucasnymi ndjemci se zadnd zmeéna neudava. Méstska Cast
prevadi vlastnicky podil na nové¢ vzniklou pravnickou osobu, kterd je tvorena dosavadnim
obyvatelstvem domu — najemci. Vlastnicky podil muze také ziskat spole¢nost s rucenim
omezenim, omezujici faktor v tomto druhu je, Ze kazdy ¢len musi byt veden v obchodnim
rejstiik a kazdd zména musi byt upravena timto rejstiikem. Toto by samoziejmé vedlo k dalsi

administrativni zatézi, proto pro privatizaci je nejvice vyuzivana forma zalozeni druzstva.

Zakladem uspéchu, aby mohla byt realizovana tato forma privatizace, je nutnost vytvofit
takzvané spolecenstvi neuzaviené¢ho poctu osob — druzstvo. Forma vlastnictvi druzstevni se
vice nez kdy dfive ptibliZzuje obchodni spole¢nosti, nicméné pro privatizaci bytového domu je
vice vhodné druzstvo, kde zdkladni kapital je promeénlivy, jelikoz kazdy novy ¢len ma
vkladovou povinnost. Na rozdil od obchodni spolecnosti, ktera neni dle mého nézoru vhodna

pro provedeni odkupu z diivodu vySe uvedeného.

Na nové vzniklé druzZstvo je prevedeno vlastnické pravo celého bytového domu. DruZstvo,
které uzavie uveér ve vysi kupni ceny bytového domu, kterd byla odsouhlasena radou méstské
¢asti a radou meésta. Nejvyssi organ druzstva je predstavenstvo, které za druzstvo jedna a
vystupuje. Na zakladé nové vzniklého druzstva je kupni cena, tedy vySe uvéru, rozpocitana
mezi jednotlivé Cleny druZstva, kde kazdy ¢len na zdklad€ sloZeni clenského poplatku,
pfevodu clenskych prav a povinnosti uzaviel ndjemni smlouvu a poté v jednotlivych
mésicnich platbach splaci ¢ast dluhu/véru. Tato forma je pro méstskou ¢ast velice vyhodna,
jelikoz nejedna s kazdym najemnikem/vlastnikem zvlast, ale jedna s celkem — druzstvem,
respektive srozhodovacim organem druzstva, které je na zaklad¢ clenské schiize voleno.

Z tohoto divodu je zkracen Casovy horizont a ulehfena administrativni zatéz, ktera by
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vznikala pii jednani s jednotlivymi nabyvateli. DalSi vyhodou vlastnictvi ¢lenskych prav a
povinnosti druzstva pro vlastniky je fakt, ze mohou splacet sviij podil na zaklad¢ lepSich
podminek, jelikoz Gvér, nejcastéji s bankou, vyjednava druzstvo jako celek a tim mnohdy
dosdhne na lepsi podminky pro splaceni uvéru. Mezi nesporné vyhody druzstevniho
vlastnictvi je moznost ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti spolecné s najemni smlouvou na
treti osobu a tim sviij podil kdykoliv odprodat, ale pouze za predpokladu splnéni stanov

druzstva. [15]

5.4 Historicka privatizace v méstské ¢asti Prahy 12 v letech 1993-2017

Zacatkem privatizace méstské ¢asti Prahy 12 mlzeme povazovat rok 1993 a to na zakladé
schvaleni rozhodnuti Zastupitelstva hl. mésta Prahy, kdy bylo umoznéno odkoupit vybrané
nemovitosti. Nabidkova cena vybranych nemovitosti, které byly vybrany k odprodeji, byla

odsouhlasena mistnim zastupitelstvem, poté zastupitelstvem a to pribézné.

Nejlépe privatizaci mapuje Tabulka ¢. 9, kde je uveden pocet uzavienych kupnich smluv
v letech 1993-2017, kde uvedena kupni cena musi byt umotena do 10 let po provedeném
vkladu vlastnického prava vlastnikit domt a to do katastru nemovitosti. U nemovitosti, kde
prodej probehl v roce 2007 a letech nasledujicich, je stanovena splatnost kupni ceny, kterou

vlastnici musi uhradit do doby 5 let.

Tab. 9 Piehled prodanych domi v jednotlivych letech

Prodané

q Pocet Pocet uzavirenych Celkova kupni cena Uhrazené splatky
om
/ domi kupnich smluv v K¢ v K¢é

(v letech)
1994 139 95 350 956 144,00 68 264 350,00
1995 40 28 90 848 005,00 32512 215,30
1996 61 46 109 721 901,00 53 880 088,70
1997 51 47 141 146 608,00 68 678 445,00
1998 8 7 22 989 220,00 58 807 002,80
1999 0 0 0,00 56 806 803,80
2000 0 0 0,00 57 528 373,80
2001 0 9 ks na zast. pozemky 3020 845,00 58 651 389,70
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2002 40 22 ks nia domy + 117 296 626,00 85 691 349,80
1 ks na zast. pozemky
2003 3 2 7 992 908,00 69 368 165,80
2004 0 0 0,00 66 316 023,80
2005 0 1 ks na zast. pozemky 2212 000,00 48 585 052,12
2006 0 0 0,00 39 454348,20
2007 4 2 40 022400,00 32 888104,80
2008 2 2 12 201862,00 21 854375,00
2009 13 12 37 946 610,00 26 999 360,40
2010 22 18 138 173 251,00 58 529 208,00
2011 3 3 9 156185,00 46 975 636,00
2012 0 0 0,00 46 478 826,00
2013 0 0 0,00 34 869 085,00
2014 2 2 43 870 000,00 37 139 077,50
2015 0 0 0,00 25 023 280,00
2016 2 2 8 600 000,00 9503 028,50
Celkem 390 299 1 136 154 565,00 1 104 803 590,02

Zdroj dat: http://prahal2.cz, datum: 11. 11. 2018

Z Tabulky €. 9 lze konstatovat, Ze privatizace bytovych domli ma zcela klesajici tendence a
Z tohoto je zfejmé, ze Zastupitelstvo v poslednich letech odstupuje od privatizace majetku v
odvétvi bytového fondu, naopak Zastupitelstvo ma tendence uchovavat tento majetek,
udrzovat ve svém vlastnictvi, piipadné vlastnictvi hl. mésta Prahy a rGznymi zpisoby tento

pocet navySovat.

Za zminénou dobu, tedy v rozmezi let 1994-2017 bylo celkem uzavieno a vloZeno na katastr
nemovitosti 299 kupnich smluv (KS) za celkovou ¢astku 1 136 154 565,00 K¢. Z celkového
poctu 299 (KS) a v poctu 295 (KS) byla uhrazena jejich kupni cena na zéklad¢, ktery byl

proveden na katastru nemovitosti pro hl. mésto Prahu vymaz zastavniho a ptedkupniho prava.
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KdyZz budeme analyzovat data z Tabulky ¢. 9 v jednotlivych obdobich, mtzeme dojit
k zajimavym ¢iselnym informacim. Odhadni ceny domut s pozemky v obdobi let 1994-1998
Cinily 2 038 286 392,00 K¢, dale v obdobi 2002—-2003 byla tato ¢astka 291 038 960,00 K¢&.
V roce 2005 odhadni cena pouze zastavénych pozemkut Cinila 2 122 000,00 K¢&. V dalsim
obdobi, tedy v letech 2007-2011 byly odhadni ceny prodanych domti s pozemky v celkové
vysi 352 736 010,00 K¢&. Posléze v roce 2014 tato Castka Cinila 43 870 000,00 K¢ a v roce
2016 ¢inila 8 600 000,00 K¢&. [15]

Kupni ceny v tis. K¢ v letech 1994-2016
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Graf. 7 Zobrazeni kupnich cen dle znaleckého posudku v jednotlivych letech

Zdroj dat: : http://prahal2.cz, datum: 11. 11. 2018
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Uhrazené splatky v tis. K¢ v letech 1994-2016
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Graf. 8 Zobrazeni uhrazenych splatek v jednotlivych letech

Zdroj dat: : http://prahal2.cz, datum: 11. 11. 2018
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Tab. 10 Ptehled prodanych domu a vy¢isleni prodanych bytd v jednotlivych letech

Pocet Pocet domu 5 . Pocet byti

P (%) Pocet bytu (%)

bytovy fond k 1. 1. 1994 449 100 9992 100

nabidnuto k prodeji v r. 1994 315 70,16 8 691 86,98
prodano k 30. 6. 1998 299 66,59 8403 84,1

bytovy fond k 31. 8. 1998 155 34,52 1731 17,32

bytovy fond k 1. 11. 2000 123 27,39 1448 14,49
nabidnuto k prodeji v r. 2002 49 11 669 6,6
prodano v roce 2002 40 9 612 6,1
prodano v roce 2003 3 0,66 38 0,4
prodano v roce 2007 4 0,89 112 11
prodano v roce 2008 2 0,44 28 0,2
prodano v roce 2009 13 2,8 65 0,65
prodano v roce 2010 22 4.8 240 2,4
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prodano v roce 2011 3 0,6 14 0,1
bytovy fond k 31. 12. 2012 38 8,46 361 3,61
prodano v roce 2014 2 0,44 74 0,74
prodano v roce 2016 2 0,44 8 0,74
prodano celkem k 31. 12. 2017 390 86,66 9594 98,87

Zdroj dat: http://prahal2.cz, datum: 11. 11. 2018

Tab. 11 Ciselny piehled bytovych poéti domii a byt v jednotlivych letech

Roky Pocet domii Pocet byti
1993 449 9992

1994 310 Data nelze dohledat
1995 270 Data nelze dohledat
1996 209 Data nelze dohledat
1997 158 Data nelze dohledat
1998 150 1731

1999 150 1731

2000 123 1448

2001 123 1448

2002 83 836

2003 80 798

2004 80 798

2005 80 798

2006 80 798

2007 76 686

2008 74 658

2009 61 593

2010 39 375

2011 38 375
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2012 38 361
2013 38 361
2014 36 287
2015 36 287
2016 34 279
2017 34 279
2018 34 279

Zdroj dat: vlastni zdroj autora, datum: 11. 11. 2018

Pocet domu v letech 1993-2018
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Graf. 9 Vyobrazeni poéti domt v bytovém fondu méstské ¢asti Prahy 12 — Modtany v jednotlivych letech
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5.5 Historicka strategie s nakladanim bytového fondu méstské ¢asti Prahy
12

Dle zasedani zastupitelstva a usneseni MZ €. 103/Z dne 13. 1. 1993 byla usnesena a schvalena
strategie privatizace bytového fondu méstské Casti Prahy 12 — Modiany. Obecné podminky
privatizace byly stanoveny tak, Ze méstska ¢ast v této dobé disponovala poc¢tem 449 bytovych
domu, které obsahovaly 9992 bytl. Obecna privatizace byla nastavena na zaklad€ projeveni
zajmu o privatizaci, pokud se nasli zajemci, byl bytovy fond privatizovan az do vyse 80 %

celkového bytového fondu a zbytek bytového fondu, tedy 20 % (cca 90 bytovych domu)
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zlstane ve vlastnictvi méstské Casti a s timto mnozstvim bude méstskd ¢ast Prahy 12 —
Modiany nakladat a spravovat ho. Domy ponechané ve vlastnictvi méstské ¢asti musely
splnovat urcitd kritéria. Tato kritéria musel splnit kazdy bytovy diim, aby mohl byt ponechan
ve vlastnictvi méstské ¢asti. Jednalo se konkrétné o kritéria: stavby s nizkymi naklady v ramci
provozu, dobrym technickym stavem otopné soustavy a S nezavislosti na jiném objektu, s
celkovym dobrym technickym stavem budovy, moznosti spojeni dalSich bytovych domu ve
vlastnictvi méstské Casti. Naopak do privatizace nemély byt zafazeny domy, které meély
bezbariérovy pfistup, domy s pecovatelskou sluzbou, vyst¢hované domy s prevazujicimi
nebytovymi prostory a v posledni fadé domy se souhlasem tizemnim ¢i jinym rozhodnutim,

kde bylo pocitano s jinou funkci vyuzitelnosti nez bytovou.

5.6 Historicka pravidla prodeje bytového fondu

Prodej bytového fondu dle zasedani zastupitelstva usneseni MZ ¢. 103/Z dne 13. 1. 1993 ve
vlastnictvi méstské ¢asti byl uvazovan prodej do 3 fazi — kol, ¢imz bylo zajisténo predkupni
pravo soucasnym najemcim. Preferovanym cilem byla stabilizace obyvatel, obchodnich
sluzeb v misté. V prvni a druhé fazi byly v kupni smlouvé specifikovany ochranné podminky
proti spekulacim a proti ptipadnému zneuziti poskytovanych vyhod v piipad¢ odstoupeni od
smlouvy z divodu nesplnéni ¢i poruSeni nékteré ze smluvnich stran. Preferovanym zpisobem
prodeje majetku je, Zze soucasti prodeje bytového domu bude prodej i spole¢ného pozemku
tak, aby byl tvofen funkéni celek nemovitosti. Pozemkem, ktery tvoii funkéni celek se
stavbou, se rozumi stavba, ktera je pevné spojena se zemi a zaroven slouzi k provozu stavby

spojené se zemi nebo plni jeji funkcei, ktery je vyuzivan s touto stavbou.

Pfi prodeji domu bez pozemku byly stanoveny podminky v kupni smlouvé a zohlednény
v kupni cené jednoznacné podminky prondjmu pozemku spolec¢né s ptedkupnim pravem pro

majitele domu na zminéném pozemku.

Podminky pro stranu Kupujici byly stanoveny také na maximdalni mnozstvi jednotlivych
subjektl, které mély zajem o koupi nemovitosti. Tato podminka byla stanovena na pocet
jediného pravniho subjektu — druzstva, sdruzeni fyzickych osob s vlastni pravni subjektivitou
¢i obchodni spolecnost, diive dle obchodniho zakoniku, dnes dle NOZ 89/2012 Sb., neboli

nabyt vlastnictvi pro n¢kolik spoluvlastnik.

V prvni fazi bylo navrZeno, Ze bude diim nabidnut soucasnym ndjemciim, ktefi byli na
zakladé najemni smlouvy najemci, pouze za predpokladu, ze rozhodnuti s privatizaci vyslovi

souhlas nejméné 50 % najemct byti.
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V druhé fazi byl schvalen zdmér nabidnout souasnym nédjemctim byt bytovych domi pfi
projeveni méné nez 50 % ndjemci v jednotlivych domech anebo ndjemciim nebytovych
prostor slouzicich k podnikani, pokud je celkova pronajimatelnd plocha alespon 10 % celkové
podlahové plochy objektu (toto pravo se nevztahovalo na devizové cizince, statni podniky,

zahrani¢ni firmy, akciové spole¢nosti se statni tiCasti apod.)

Ve tieti, posledni fazi mize byt majetek prodan formou obchodni soutéze. [16]

5.7 Historické ceny a podminky pro uhrazeni kupni ceny domu

Kupni cena byla stanovena znalcem na zaklad€ znaleckého posudku. Odhadni cena byla déle
pouzita pro vypocet dle vzorce, ktery byl schvalen zasedanim zastupitelstva usneseni MZ ¢.
103/Z dne 13. 1. 1993.

Vzorec pro vypocet zakladni ceny domu byl pouzit nasledujici:
Cena = Odhadni cena (ur¢end znalcem) * (1+12*X)
kde X je podil plochy nebytovych prostor k celkové podlahové plose objektu
Zakladni cena pozemku byla stanovena podle vzorce
Cena = Odhadni cena (urc¢ena znalcem) * Kp
kde Kp je polohovy koeficient, stanoven komisi pro privatizaci bytového fondu

DalSim kritériem pro podminky kupni ceny byl fakt, vjaké fazi bude bytovy dim

privatizovan. Toto kritérium melo zésadni vliv na tvorbu kupni ceny.

V piipad¢, Ze dim byl privatizovany v prvni fazi, byla prodejni cena domu (nikoliv ale
pozemku) stanovena sniZzenim zékladni ceny aZ o 40 % a u panelové vystavby az o 80 %.
Sleva byla stanovena na navrh komise pro privatizaci bytového fondu mistni radou. Avsak
splaceni prodejnich cen probihalo v mésicnich bezirocnych splatkach, kde prvni splatku

uhradil kupujici do 30 dnd od podpisu kupni smlouvy.

V druhé fazi byla prodejni cena rovna zakladni cené, kde Kupujici byl povinen zaplatit do 60
dntt minimalné 25 % kupni ceny a zbytek musel byt splacen v ro¢nich splatkach urocenych 15

% rocn¢ ve 1huté do péti let.
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V posledni fazi, tfeti, nesméla byt prodejni cena mensi nez zékladni cena a zaroven tento

zavazek musel byt uhrazen do 30 dnt od podpisu dokumentu, tedy kupni smlouvy. [16]

5.8 Hospodareni se ziskanymi prostiedky z privatizace bytového fondu

Po odecteni nakladii spojenych s prodejem domt mély byt ziskané financni prostiedky
Z privatizace bytového fondu vyuzity a nasledné rozd€leny v poméru 30 % do rozpoctu hl.
mésta Prahy. Dale bylo uvazovano 40 % financnich prostfedkd ulozit do nové vytvorenych
fondi. Zbylych 30 % finan¢nich prosttedkli mélo byt pfidéleno na ptispévky, které by
zlepSovaly kvalitu bytového fondu, zejména uréené na opravy spoleénych prostor domu

(opravy stfech, fasad, technickych rozvodu apod.), integraci novych moznosti vytapéni. [16]

6 Soucasna bytova politika méstské ¢asti Prahy 12 — Modrany

6.1 Obecné struktury rozhodujici o bytové politice
V této kapitole se pokusim pfiblizit tyto struktury, zejména jejich fungovani a schvalovani
V problematické otdzce bytové politiky. Aktualni situace v bytové politice méstské Casti je

koncipovana strukturami komunalni politiky.

Politika na komunalni Grovni, kterd rozhoduje o moZznostech a aspektech moznosti v fizeni
meéstské Casti, obci atd., je fizena radou mésta, kterd vzejde z voleb obcant a nasledného
zvoleni zastupitelstva. Tato rada, na MC Praha 12 v poétu 9 &lentl, je postavena na zakladé
rovné umeie vaci vysledkiim voleb. Pokud jedna z kandidatskych stran ziska nadpoloviéni
vétsinu z celkového poctu hlasi, méa pravo tuto radu sestavit na zékladé¢ odsouhlaseni
zastupitelstva, kde na zaklad¢é voleb ma logicky nejvice ¢lenti. Pokud strana ziska méné nez
50% hlast ze strany voli¢t, je nucena se domluvit na programu s jinou volebni stranou a
sestavit z prinikd programu koalici, kde bude deklarovan spole¢ny program. Toto neni pro
strany zcela komfortni feSeni, jelikoz za té€chto podminek se muze jejich volebni program

prosazovat o néco htlife, neZ by mohly predpokladat v ¢ase ptred volbami.

6.1.1 Rada méstské casti
Tato rada je vykonnym organem méstské Casti, ktera je sestavena na zaklade vysledki voleb a
jmenovana na zaklad¢ usneseni zastupitelstva, je slozena na tizemi Prahy 12 v poc¢tu 9 ¢lent,

ktefi jsou obsazeni na téchto pozicich: starosta, zastupce starosty, uvolnénou radni a Sesti
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¢leny v pozici uvolnény ¢len rady. Uvolnény Clen rady je Clen, ktery svou funkci vykondva
tzv. na plny uvazek, tedy nevykonava jinou pracovni ¢innost nez funkci, do které byl dosazen.
Tato rada je volena zastupitelstvem a spole¢né s nim tvoii samospravou tizemi, kde pusobi.
Ulohou rady je pipravovat navrhy pro jednani zastupitelstva a posléze zabezpecovat plnéni
jim piijatych usneseni. Program bodd, ktery bude projednavan, je k dispozici na internetovych
strankach MC Prahy 12 a to vzdy 5 dni pfed konanim jednéni, které probihd neveiejné a
pravidelné v horizontu 14 dnd. Mezi ¢innosti rady méstské Casti patii naptiklad schvalovani
rozpoctu, uzavirdani ndjemnich smluv, schvalovani ucetnich uzavérek, kontrolovat zadané

ukoly atd.

Rada mésta na Praze 12 si sjedndva své poradni organy dle zédkona 131/2000 Sb., které
nazyvame komise. Tyto komise jsou bytova, dopravy, nakladani s obecnym majetkem,
komise pro mistni Agendu 21, prevenci socialné-patologickych jevi, pro rodiny s détmi, pro
rozvoj Komotan, Cholupic, To¢né, pro seniory, uzemniho rozvoje méstské ¢asti, zivotniho
prostfedi, pro udélovani grantli v oblasti kultury, pro ud¢lovani granti v oblasti sportu a
volného Casu, udélovani grantli v oblasti socidlni, pro udélovani grantli v oblasti zivotniho
prostiedi. Tyto komise jsou iniciativni a poradni slozky slouzici radé mésta, ktera zadava
ukoly pouze rada mésta v rdmci své plsobnosti, které také komise odpovida, dale komise
kontroluje a hodnoti ¢innost. Krom zadanych tkolt, které rada ulozila vybrané komisi,
predklada komise rad€ na useku ¢innosti méstské ¢asti stanoviska, pfipadné naméty. Rada ma

opravnéni tyto komise rusit, rozd€lovat ¢i slucovat. [30] [17]

6.1.2 Zastupitelstvo

Zastupitelstvo povazujeme za zakladni organ, ktery ma pravo, dle zakona 131/2000 Sb.,
hlasovat, vznaset piipominky a dotazy a v neposledni fad¢ piedkladat navrhy. Zejména
rozhoduje o postu starosty, mistostarosty a dalSich ¢lenti rady, dale se vyjadfuje k izemnimu
planu, rozpoctu, strategii rozvoje, schvaluje rozpocet atd. Na zakladé ptimé volby je zvolen na
4leté obdobi obyvateli a to vzdy Vv lichém poctu zastupitelli, aby doslo pii hlasovani vzdy
k rozhodnuti. V méstské Casti Prahy 12 je zastupitelstvo tvofeno 35 zastupiteli. Jednotliva
jednéani zastupitelstva jsou svolana na zdkladé pisemného dokumentu starosty a konaji se
maximalné 5x rocné€ a jsou pro vetejnost ptistupné na rozdil od jednani rady mésta. Usneseni
zastupitelstva mtize byt piijato bud’ plvodnim névrhem navrhovatele, pozménujicim
navrhem, dopliujicim navrhem ¢i protindvrhem a posléze je toto usneseni vedeno pod
ur¢itym potfadovym cislem, které stvrdi svym podpisem starosta ¢i jeho zastupce. Po tomto

schvaleni je usneseni vyvéseno na viditelném misté na uredni desce.
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Zastupitelstvo si ze své iniciativy dle zakona muze zvolit takzvanou poradni slozku — vybory.
Vybory jsou voleny na dobu volebniho obdobi na zaklad¢ usneseni zastupitelstva. Vybory
piipravuji podklady pro zasedani, slouzi jako poradni slozka, kterd vydava stanoviska
k dilezitym otazkam na zéakladé zadaného ukolu zastupitelstvem. Vybory jsou na Praze 12
zastoupeny Vv poctu 4 vybord, které jsou vybor finan¢ni, kontrolni, pro kulturu, a pro vychovu
a vzdélani. Vybor financ¢ni je dle § 117 zakona ¢. 128/2000 Sh., povinny, ktery neni organem
mestské Casti, ale organem zastupitelstva, a je jednak kontrolnim organem zastupitelstva a
zaroven se jedna o iniciativni organ, ktery kontroluje hospodafeni méstské ¢asti a piipadné
navrhuje vhodné cCerpani financ¢nich prostiedkli v ramci rozpoctu, ale o tomto cCerpani
nerozhoduje, jelikoz to néalezi radé¢ mésta. Pokud je ztizen nejméné 3 ¢lenny kontrolni vybor,
tak kontroluje plnéni usneseni zastupitelstva a rady méstské casti a zejména dodrzovani
pravnich piedpisii ostatnimi vybory a ufadem meéstské Casti €i dohlizi na prubéh dalSich
dil¢ich ukoli. Vybor pro kulturu pfipravuje podklady, analyzy ¢i navrhy, které slouzi pfti
vytvareni koncepci a metodik pro rozvoj v oblasti kultury na tzemi méstské ¢asti Prahy 12.
Posledni zminény vybor, tedy vybor pro vychovu a vzdélani, se zabyva analyzou, pfipravou
podkladt, které by mély poslouzit k dalSimu rozvoji a konstruktivni koncepci v ramci
zkvalitnéni vzdélani poskytovaného Skolami, Skolskymi ¢i predskolnimi zafizenimi.
Jednotlivé vybory svolavaji jednani dle potieb a na zaklad¢ iniciativy piedsedy. Na zakladé
svolaného jednani provede vybor hlasovéni, na zéklad¢ kterého usnese konecny névrh pro

konkrétn¢ zadany tikol. [30] [31] [18] [19]

6.1.3 Sprava bytovych objekti Praha — Modrany, prispévkova organizace

Na zéaklad¢ ziizovaci listiny ¢. 48/Z ktera byla pfijata zastupitelstvem dne 18. 12. 1991, byla
zalozena prispévkova organizace Sprava bytovych objektli Praha — Modfany. Statutdrnim
organem této organizace je feditel, ktery je jmenovan a zaroveinl odvolavan Radou méstské
¢asti Prahy 12. Funkce feditele umoziuje jednat samostatnég, ptficemzZ je odpovédny za ¢innost
ptispévkové organizace vsouladu S obecné platnymi piedpisy, zejména se stard o

hospodarnou spravu svétreného movitého ¢i nemovitého majetku.

Pokud bychom chtéli vymezit zejména hlavni Gcel ¢innosti a pfedmét, tak bychom zatadili do
pfedmétu tyto Cinnosti: sprava bytového fondu, sprava a udrzba obecnich objektli, udrzba
veiejné zelené, provoz a udrzba rekreacnich objektl, zlepSovani prostiedi na uzemi meéstské
casti atd. Dale tato organizace vykonava prondjem bytovych ¢i nebytovych prostor, pokud je

tento zadmer radou mésta schvalen, pronajem gardzovych stani, nakup majetku do vyse 50.000
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K¢. V ramci tématu mé diplomové prace mne tato organizace zaujala v piipadech spravy a

prongjmu svéreného majetku.

6.2 Pravidla prodeje obecniho bytového fondu ve vlastnictvi hl. mésta
anebo méstské ¢asti Praze 12

V tuto chvili strategie méstské Casti Prahy 12 neni soucinnd v ramci privatizace bytového
fondu na zaklad¢ zasedani ¢. Z-20-002-12 ze dne 4. 12. 2012, jelikoz aktualni situace na
uzemi Prahy 12 neni k tomuto nédklonna a je mozna pouze jedna ze tii vySe zminénych forem
najemniho bydleni, dale je snahou meéstské Casti zachovat soucasny nemovity majetek ve
vlastnictvi a zaroven velkou snahou je nartst tohoto bytového fondu. I pfesto tyto aspekty
jsou ustanoveny podminky Magistratu hl. mésta a celkové koncepce bytového fondu a jeho
nakladanim spjata pravidla ze dne 24. 5. 2012 usnesenim ¢. 17/4 v pozd¢€j§im znéni usneseni,
kdy byl odsouhlasen aktudlni a platny plan prodeje bytového fondu. Tento dokument ptresné

stanovi podminky jak mésto, ptipadné méstska ¢ast, privatizaci bytového fondu provadi.

Zpusob piipadné privatizace je realizovan formou prodeje pozemku, jehoz neodmyslitelnou
soucasti je nemovita véc, tedy bytovy dim. Zaroven kupujici musi byt pravnickd osoba
druzstevni formy, kterd bude sloZena jednoznacné z opravnénych osob, které budou mit
uzavienou najemni smlouvu. Opravnénou osobou rozumime fyzickou osobu, ktera neni
vedena prodavajicim jako dluznik a nevede vii¢i nému zadné zavazky. Tato osoba nevlastni
zadnou nemovitost urcenou k bydleni, nevlastni spoluvlastnicky podil jiné nemovitosti ¢i neni

¢lenem jiné¢ho bytového druZstva.

Tato forma je zvetejnéna skrze ufedni desku méstské casti, kde je forma upravena platnymi
pravnimi pfedpisy a dle gesce Prahy 12. Timto zvefejnénim vznika narok pro opravnéné
najemce projevit svllj zdjem o nabyti a to v terminu 60 dni od vyvéSeni zdméru na Gfedni
desce. Svlij zajem opravnény muze ucinit predlozenim prohlaseni prodavajicimu, ve kterém
bude obsaZen projeveny zajem najemct ke koupi spoleéné s ptilohou pisemného povéreni
svolavatele, tedy osob se spolecnym zamérem zalozit druzstvo, vSe ve smyslu zdkona C¢.
90/2012 Sh. Tento pocin bude proveden pouze za piedpokladu, pokud nadpoloviéni vétSina
vSech najemcti v bytovém druzstvu vyslovi souhlas a viili s odkupem dané nemovitosti. Kupni
cena nemovitosti je stanovena znalcem, ktery vyhotovi na zakladé zadani znalecky posudek,
kde je vycislena obvykla cena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Ve
lhiit¢ 90 dni po ptredlozeni prohlaSeni musi vzniknout bytové druzstvo a spole¢né s vypisem

Z obchodniho rejstiiku, ktery slouzi jako dikaz, je doloZzeno do rukou prodavajiciho. Nabyti
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tohoto Clenstvi v bytovém druzstvu maji opravnéni najemeci, ktefi splituji podminky stanoveny
Vv tomto rozsahu, které zminuji vyse, tedy prodavajici nevede vici opravnéné osobé zadné
zavazky a neni veden jako dluznik. Dale tato osoba nevlastni zadnou nemovitost uréenou
k bydleni, nevlastni spoluvlastnicky podil jiné nemovitosti ¢i neni ¢lenem jiného bytového
druzstva. Prodavaji si v kupni smlouvé samoziejmé sjedndva moznost ziizeni zéastavniho
prava a predkupniho prava, které je vedeno ve prospéch prodavajiciho, ptipadného postoupeni
pohledavek z nesplnénych zavazki z najemnich smluv. Vyporadani kupni ceny je nastaveno
procentudlni mirou a to pomérem, Ze prvni ¢ast tvotri 20 % kupni ceny a tuto ¢ast je povinen
vyplatit na ucet prodavajiciho do 60 dni od podpisu kupni smlouvy. Zbyvajici ¢ast, ktera tvori
vysi 80 % kupni ceny je kupujicim splacena v pravidelnych Cctvrtletnich splatkach
vV maximalni mozné lhuté péti let a to ode dne rozhodnuti o zapisu vkladu vlastnického prava
vedenym katastrem nemovitosti. Pokud kupujici provede vse dle podminek, tedy je pfipsana
castka ve vysi 20 % kupni cena a zaroven jsou uhrazeny vSechny pohledavky, prodavajici
musi bezodkladné podat pfislusSnému katastralnimu ufadu navrh na vklad vlastnického prava.
Po této fazi a po lhité 60 dni od doruceni rozhodnuti o tomto zapisu v katastru nemovitosti je
prodavajicim skrze zvoleného zastupce za stranu kupujiciho predana formalné véc nemovita a

to formou ptredavaciho protokolu mezi témito stranami. [32] [33] [20]

Tab. 12 Schéma postupu prodeje bytového fondu

"Pravidla" schvilena Zastupitelstvem hl. m. Prahy

']

Vyzva v§em fyzickym osobam v ramci jedné etapy k projeveni zajmu
0 koupi

3

Zvoleni max. tfech zastupc
jednajici za technologicko-
90 dnu funkéni celek

4

Informativni schtizka
prodavajici x zastupci domu

\
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Spole¢na Zadost opravnénych najemci

60 dni
Vyrozuméni prodavajiciho, zda je ZAHAJENI DALSI ETAPY
mozné prodej realizovat PRODEJE
-
90 dni l

PiedloZeni vypisu z obchodniho rejstiiku (OR) potvrzujiciho zapsani
bytového druzstva do OR

(-

250 dnu

Usneseni ZHMP o prodeji konkrétnimu kupujicimu

termin dany
usnesenim ZHMP

-

Zaslani kupni smlouvy kupujicimu

30 dnu

Podpis smlouvy o postoupeni

Podpis kupni smlouvy kupujicim sl

90 dnu

- -

Platba kupni ceny na ticet prodavajiciho

60 dnu

1 |

Podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti

do 70 dnit ode dne
doruceni rozhodnuti
Katastralniho uradu
o zapisu vkladu
vilastnického prava
kupujicimu

Piedani nemovitosti kupujicimu
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Zdroj dat: http://praha.eu, datum: 28. 11. 2018

6.3 Soucasna situace bytového fondu méstské casti Prahy 12 a jeho
aspekty

Jak zminuji v minulém odstavci mé diplomové prace, v tuto chvili méstska ¢ast Praha 12
zvolila strategii takovou, Ze v roce 2019 neplanuje privatizaci vlastniho bytového fondu a
aktualné fesi otazku bydleni na svém tizemi formou najmu. Tato forma je pro méstskou Cast
piinosna, jelikoz vybrané ndjemné prispiva k revitalizaci spravované¢ho bytového fondu.
Vzhledem k tomu, e piedesla strategic rady a zastupitelstva MC Prahy 12 byla $patné
nastavena, tedy privatizace bytového fondu, kde dusledky za $patné zvolenou strategii
pocitujeme az v dnes$ni dobé&, ¢imz je vytvotrena Spatna situace v moznosti ziskani bydleni na
uzemi méstské Casti Prahy 12, ale stejn¢ tak na celém uzemi hlavniho mésta Prahy, kde je na

realitnim trhu situace velmi kriticka.

Z dusledkii t&chto rozhodnuti v tuto chvili disponuje bytovy fond v MC Prahy 12 32
najemnimi domy s 279 byty, coz je oproti poc¢tu 9992 bytd v 449 vroce 1993 opravdu
nesrovnatelny rozdil, ktery mluvi za vSe. Nize uvedeny graf mapuje aktualni bytovy fond
méstské Casti Prahy 12 a to v poctu 279 bytl, kde jsou vyobrazeny jednotlivé pocty byt o

jednotlivé dispozi¢ni feSeni téchto jednotek.
Aktualni stav bytového fondu v Praze 12
120
100

80

112
78

60

45
40 31
20

2 4 6 1
0 — - [ | _
1+0 1+1 2+1 3+1 4+1
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Graf. 10 Souc¢asny bytovy fond v ramei poéti bytd o jednotlivych dispozicich

Zdroj dat: www.prahal2.cz, datum: 28. 11. 2018

Z tohoto divodu je soucasna situace na tzemi Prahy 12 takova, Ze pocet zadosti, které

mestska Cast eviduje, skyta 812 zadosti. Bytovy fond je zcela pronajat vétSinou na dobu
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urcitou, tak i na dobu neurcitou a ¢ekaci lhlita na moznost ziskani najemniho bydleni ve
vlastnictvi mésta potazmo méstské casti je velmi dlouhd, z tohoto diivodu je situace v méstské
Casti, tak na tizemi celého hlavniho mésta kriticka. V pfipad€, Zze se nemovitost uvolni, je
zadateli ptidélena na zakladé¢ seznamu cekatelti, doporuceni bytové komise a nasledné

schvalenim rady mésta.

6.4 Predpisy upravujici moznost ziskat obecni byt ve formé najemniho
vztahu

Stanovené predpisy, které upravuji moznost ziskat podporu od méstské ¢asti Prahy 12 formou
najemniho bydleni, byly schvaleny radou mésta dne 2. 9. 2014 a to zasedanim ¢. R-171-013-
14. Ptilohou tohoto rozhodnuti na zasedani byla vyhotovena ptiloha, ktera popisuje moznosti
a hlavn¢ zédsady prondjmu obecnich bytovych jednotek na tuzemi. Takto vyhotoveny
dokument hovoii o zdsadach vztahujicich se k obecnim bytim ve vlastnictvi hl. mésta Prahy
svéten¢ho do rukou méstské casti, ale ptfedev§im o bytech, které ma ve vlastnictvi méstska

¢ast Praha 12.

6.4.1 Kategorizace najemniho bydleni
Bytové potieby jsou na tzemi Prahy 12 rozd€leny do 3 samostatnych kategorii, které jsou:

klasické najemni bydleni, naléhava bytova nouze a socialni bydleni.

Klasické najemni bydleni je forma moznosti bydleni, ktera by pomohla redukovat cenu
najemniho bydleni na Gzemi a tim usmérnila soukromou vlastnickou slozku a mohla timto

castecné redukovat trzni prostiedi.

Dalsi kategorii je naléhava bytova nouze. Tento typ je dle mého velmi dulezity, je potieba,
aby méstska ¢ast vytvarela ur€ity nezanedbatelny podil v ramci svého bytového fondu, jelikoz
se jedna o bydleni, které je ureno pro obyvatele, na kterych je pachano nasili ¢i jsou obéti
pohromy — pozaru, vytopeni. V této kategorii by mély byt zastoupeny bytové jednotky
Vv ur¢itém mnozstvi, kde by méla byt dostacujici velikost malometraznich byti. Myslim si, Ze
takto velikostné vybavené byty jsou dostacujici a v ur€itych krizovych situacich plné poslouzi

svému ucelu.

Tteti a posledni kategorii je takzvané socialni bydleni. Tento pojem reprezentuje termin pro
bydleni osob, které se nachazi v neptivétivé socialni situaci a zaroven nejsou schopny sehnat
vlastni iniciativou bydleni. Tato forma bydleni je realizovana v socialnich bytech, které jsou

na zdkladé niajemni smlouvy na dobu urcitou a za zvyhodnénych cenovych podminek
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pronajaty. Cilem této kategorie bydleni je motivovat klienty k nacerpani vlastnich sil a
schopnosti k dosazeni trzniho bydleni. Cilové skupiny, na které socialni bydleni sméfuje, jsou
obyvatelé, pfevazné seniofi nad 65 let, mladé rodiny, osoby socialné znevyhodnéné, osoby se

zdravotnim postizenim, a osoby s psychicky nemocné.

Krom¢ zakladni kategorizace byt na uzivany ucel jsou jednotlivé byty rozdéleny do dvou,
diive do Ctyt, kategorii v ramci svych technickych specifik, stavu a celkového vybaveni. Toto

rozdéleni je velmi dilezité z ohledu roztfidéni byt do cenovych hladin. [21]

e Najemné za byt Kategorie 2 (diive kat. I1I. a IV.) = 70 K&/ m?
e Najemné za byt Kategorie 1 (diive kat. I. a I.) = 100 K&/ m?

V¥3i najemného vyhlaguje RMC svym usnesenim, v poslednich letech (10 let) se najemné na
MC Praha 12 nezvysovalo v zavislosti na indexu inflace. Vysledkem takové bytové politiky
je, ze finanéni prostiedky nemohou pokryvat naklady spojené s vétsi udrzbou a bytovy fond

timto chatra.

6.4.2 Postup a s nim spojené podminky pri ziskiani nadjemniho bydleni na izemi Prahy
12
Aspekty, které rozhoduji v moznosti ziskani najemniho bydleni, jsou uvedeny v piedpisech,
které byly schvaleny radou mésta dne 2. 9. 2014 a to na zasedani ¢. R-171-013-14. V piiloze
se pojednava o vSech mozZnostech ziskdni ndjemniho bydleni. Zakladni aspekty, které musi
zadatel splnit, jsou, Ze fyzicka osoba musi byt starsi 18 let a méa nahldSeny trvaly pobyt na
uzemi méstské Casti Praha 12 v obdobi minimalné 3 roky a to bez jakéhokoliv preruseni
anebo v byté pfimého piibuzného. Nesmi byt vlastnikem ani najemcem jiného bytu ¢i

nemovitosti slouZici k trvalému bydleni.

Po splnéni prvotnich pozadavkl je prvnim krokem, ktery by mél zadatel podstoupit pro
ziskani tohoto bydleni, podani zadosti o zafazeni do registru a to na Odboru investic a spravy

majetku Prahy 12. Zde jsou kategorizovany registrace do tfi moznosti.

Prvni moZnost registrace je registr ze socidlnich divodi, tzv. registr S. Pro tento registr musi
zadatel splnit kritérium, ze méa nejméné 3 roky trvaly pobyt na izemi méstské ¢asti, dale tento
zadatel nema vlastni nemovitost a ani nema zddnou nemovitost pronajatou. Druhou moznosti
registrace je registr zadosti o vyménu za vétsi byt, ktery je oznacovan pismenem V. Tato

kategorie obsahuje Zadosti o vEtsi byt, za ktery zadatel uvolni obecni byt mensi velikosti.
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Treti moznosti registrace je registr zadosti o vyménu za mensi byt, ktery je oznacovan
pismenem M. Ugastnici o tuto kategorii zadaji vétsi byt, za ktery uvolni byt mensi velikosti.
Kritéria pro kategorie V a M jsou takova, ze zadatel je ndjemcem obecniho bytu svéfeného
MC, ktery piipadné pronajatou bytovou jednotku navrati zpdt méstské &asti. Posledni
moznosti, tedy Ctvrtou, je alternativa pro star$i obCany, neboli byt zvlastniho urceni v domé
s pecovatelskou sluzbou oznacovany zkratkou DPS. Kritéria pro ziskdni moZznosti obyvat
takovyto byt jsou stanovena, ze zadatel musi mit trvaly pobyt na méstské Casti, je klientem
pecovatelské sluzby, je zdravotné zpusobily pro tento ucel prondjmu a pokud bydli Zadatel

V obecnim byté, tak potom musi tento byt navratit méstské ¢asti.

Na zaklad¢ takto vyplnéné zadosti je zpusobilym odborem tato zadost zafazena do registru ve
lhiit¢ do 30 dni. Po zatfazeni do jednotlivych registri dochazi vybér zajemcti. Vyhodnoceni
jednotlivych zajemct dochazi skrze bytovou komisi, ktera je poradni slozkou méstské rady,
kterd nésledné doporuci méstské radé pridéleni jednotek vybranym zadatelim. Tento ukon je
vykonavéan na zaklad¢ kritérii, kterd byla stanovena zminénym zaseddnim dne 2. 9. 2014.
Jednotlivym kritériim je ptidéleno bodové ohodnoceni, kterym bytova komise hodnoti

jednotlivé fyzické osoby — Zadatele, které je vyznaceno v tabulce Cislo 6.

Tab. 13 Hodnotici kritéria pro Zadatele 0 obecni byt na Praze 12

Hodnotici kritéria

Pi'epIlnénost bytu:

do 5m?/ os. 7 bodt
do 6 m?/os 6 bodt
do 8 m?/ os. 5 bodi
do 10 m?/ os. 4 body
do 12 m?/ os. 3 body
do 14 m?/ os. 2 body
do 16 m?/ os. 1 bod
Pocet déti v domacnosti: (1 dité) 1 bod

Vice generaci v byté:

2 generace (dosp€lé dité nebo rodice s détmi) 1 bod
2 rodiny bez déti (napf. rodic(e) a dit& s partnerem) 2 body
2 rodiny s détmi (napf. prarodi¢(e) a rodic(e) s ditétem) 3 body
3 rodiny 5 bodu
Doba podani

Zadosti:
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nad 1 rok 2 body

Finané¢ni podminky doméacnosti:

do 3 nasobku ZM 1 bod
do 2 nasobku ZM 2 body
do 1,5 nasobku ZM 3 body

Zdroj dat: http://prahal2.cz, datum: 28. 11. 2018

Pti vybéru budoucich najemct z registru S, M a V vyhodnocovani probihd na zaklad¢ téchto
bodovych ohodnoceni, ale bytova komise rovnéz bere v potaz podlahovou plochu volné
bytové jednotky a také piihlizi k po¢tu osob, které jsou spojeny se Zadatelem a ziji s nim v
domadcnosti. Pii shodném poctu hodnoticich bodu je vybran zajemce, ktery zadost podal dfive.
Na zdkladé téchto bodovych ohodnoceni dle kritérii da bytova komise doporuceni radé
méstské casti na vybér nejlépe vyhovujiciho zajemce. Na zakladé toho rada méstska pro
Prahu 12 rozhodne o ptidéleni bytové jednotky na nejbliz§im mozném zasedani. V piipad¢, ze
uchaze¢ uspéje, je Snim uzaviena najemni smlouva na dobu urcitou v dob& trvani 2 let
s moznosti prodlouZeni této smlouvy, pokud své zavazky hradi véas a nevznikne s timto
najemcem problém, naptiklad v oblasti zni¢eni vybaveni jednotky. V ptfipadech vybéru
budoucich ndjemci z registru DPS je vybran zijemce dle zakladnich kritérii jiz zminénych,
tedy zadatel musi mit trvaly pobyt na méstské Casti, je klientem peCovatelské sluzby, je
zdravotné zputisobily pro tento téel pronajmu a pokud bydli Zadatel v obecnim byté, musi

tento byt navratit méstské casti.[22]

7 Hodnoceni bytové politiky méstské ¢asti Prahy 12

V této kapitole bych chtél shrnout vSechny ziskané poznatky z méstské casti Prahy 12
Vv oblasti bytové politiky a dale tyto poznatky pouZit pro zhodnoceni a ptipadnou realizaci
bytové politiky na zmiflovaném uzemi. VeSkeré poznatky a informace jsem ziskal mistnim
Setfenim skrze stavebni Ufad méstské Casti a skrze webove stranky. V prvni fad€ se pokusim
zhodnotit dosavadni spravu, souasny stav bytového fondu a dostupnost bydleni v oblasti
najemniho sektoru vlastnéného méstskou €asti ¢i hlavnim méstem. Dale se v této Casti
zaméfenim na navrhy ¢i zlepSeni moZnosti ohledné¢ otdzky s nakladanim bytového fondu, kde

navrhnu i konkrétni model feSeni.
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7.1.1 Praha 12 a vyhodnoceni bytové politiky

Vzhledem Kk vySe uvedenym skuteénostem a hlavné nastavenou strategii bytovy fond
privatizovat a zaroven faktem, ze bytovy fond nenavySuje sviij objem, je situace v méstské
casti, popfipadé na celém tzemi hlavniho mésta opravdu Spatna v ramci dostupnosti a zaroven
je s tim spjata vysoka cenova relace najemniho bydleni. I kdyz z prvotniho hlediska fakt, ze
narust cenové hladiny najemniho bydleni je spojen s nedostatkem méstskych bytl, neni ptilis
zjevny. Divodem vzrustajici ceny najemniho bydleni je jedna z pii¢in pravé nedostate¢ny
bytovy fond ve vlastnictvi méstské Casti ¢i mésta a timto nema na trhu zddnou konkurenci
soukromé vlastnictvi a tim dochazi k logickému kroku soukromych vlastnikd, tedy k nardstu
cen najemného. Dikazem, ze opravdu zajem o meéstské (obecni) byty je, mizeme vycist
Z poctu zéadosti, kterych konkrétné méstska cast Praha 12 sc¢itd 812, kde zhruba 400 zadosti
tvofi obyvatelé zadajici moznost socidlniho bydleni. Nejvétsi problém v této situace je, ze
zbyvajici bytovy fond méstské ¢asti je zcela obsazen, tedy vSech 279 byt ve 34 bytovych
domech. V tomto obrovském poctu zadosti se nachazi nékdy i obyvatelé¢ v t€zké zivotni
situaci a pravé pro né by méla byt moznost najmout si jeden z téchto bytii (socidlnich). Mezi
zadateli se ovSem nachazi také i mladé rodiny, které nemohou bydlet v soukromém néjemnim

sektoru pro piili§ vysoké ceny.

Aktuélni bytovou politiku musim hodnotit velmi Spatné, jelikoZz v danych situacich se
nedokaze postarat o obyvatele, které jsou v nouzi, krizi a tuto pomoc formou nabidky bydleni
by mohli vyuzit. Piikladem téchto obyvatel mizeme uvést tyrané matky s détmi, které jsou
obéti trestnich ¢int, které by nemusely koncit na ubytovacich zatizenich, kde toto prostiedi
neni zcela vyhovujici pro né a uz viibec ne pro jejich potomky. V tomto ohledu vidim zasadni
selhani statu, mésta a tudiZ méstské ¢asti, Ze nejsou schopni svymi nastroji bytové politiky
vytvofit podminky takové, aby nemohlo dojit k takovymto situacim. Zéisadni problém
mizeme najit pravé v tom, ze nevnikaji nové méstské byty, potazmo vznikaji a to formou
daru od soukromého investora, ktery je nucen darovat bytovou jednotku ¢i maximalné dve (za
rok) a timto urcité nenartsta bytovy fond, anebo asponi ne v poctu, ktery by byl schopen
pojmout tyto obyvatele. Zaroven neni skrze novou vystavbu bytd moznost
konkurenceschopnosti bytového fondu vlastnéného méstem Se soukromou najemni sférou,

kde by timto krokem doslo na trhu k redukci cen bydleni najemniho sektoru.

Stat, ptipadné mésto by mélo zacit opravdu konat a vyuzivat zdroje, které ma k dispozici
skrze Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni poptipadé hlavni mésto,

které ma k dispozici fady miliard korun, které by mohly byt vyuzity na rozvoj v této oblasti.
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7.1.2 Videnisky model najemniho bydleni jako vzorovy priklad

Odpovéd’ na otazku, jak fesit aktudlni situaci, mizeme najit velmi blizko a to u naSich
zahrani¢nich sousedu, konkrétné v Rakousku v hlavnim mésté Vidni. Toto mésto ma situaci
Vv oblasti bydleni, dle mého, velmi dobfe zvladnutou a mozna situace je nejlépe zvladnuta v
celé Evropé. Najemni sektor ,,socidlniho bydleni vyuzivda 62 % obyvatel Vidné a to
vzhledem k faktu, Ze zde zije 1,9 milionu obyvatel je velmi vysoké ¢islo. Mésto Viden
disponuje cca 990 tis. byty, kde 220 tis. je ve vlastnictvi mésta spravovanou ,,\Wiener
Wohnen* (méstska spole¢nost) a zhruba 170 tis. patii neziskovym stavitelim, zbytek je
tvofen vlastnickym sektorem. Socidlni bydleni je takto nazyvano, jelikoz se jedna o najemni
sektor sregulaci najemného, kde najemné nesmi piesahnout 200 K¢ (7,5 EUR) za metr
Ctverecni a je primarné urcen pro nizko-pfijmové zadatele, nicmén¢ strategie socidlniho
bydleni je nastavena na to, aby kazda domacnost mohla mit moznost dosahnout na tento typ
bydleni. Typy zadateld, kterym je umoznéno vyuzit tento typ bydleni, musi splnit fadu
podminek a napft. rocni pfijem zadatele neptesdhne 45 000 EUR, plnoletost, musi byt obyvatel
Vidné min. 2 roky, ob¢an Rakouska ¢i EU. Takovyto zadatel poda oficialni pfihlasku a je
zafazen na Gekaci listinu. Cekaci lhiita na piifazeni bytu se pohybuje v rozmezi 1 roku,
maximaln¢ 2 let, pokud se nejedna o zadatele v tizivé situaci, témto je byt pfid¢len ihned.
Vyhodou téchto bytl je diky podminkdm, hlavné diky podmince urcujici maximalni vysi
ptijmu, to, Ze zde dochazi k promiseni riznych vrstev obyvatelstva a nedochazi k vyclenéni
urcitych, nizko-pfijmovych domacnosti a nevede ke vzniku méstskych ghett. Investofi jsou
pobizeni vyhodnymi nabidkami, které jsou nastaveny jiz na zacatcich vystavby téchto domu.
Vident a stat vynakladd obrovské prostiedky na podporu ¢i samotnou vystavbu, rocné se
naklady rovnaji ¢astce 16 miliard korun ¢eskych (cca 5 % rozpoctu mésta), z toho takika 11
miliard korun ¢eskych je poskytovano statem. Polovina z celkové castky je vynaloZena na
zvyhodnéné pujcky, které jsou pobidkou pro soukromou sféru — investory, neziskové
organizace ¢i méstkou spolecnost pro spravu téchto bytl. VySe subvenci jsou ovlivnény
riznymi faktory, ale nejcastéji se jednd o model, kdy mésto nabidne pozemek ke stavbé
soukromému investorovi, ktery sviij navrh projektu dikladné konzultuje a posléze miize
odsouhlasenym projektem zastavét nabidnuty pozemek od mésta, ktery je poté pieveden do
jeho vlastnictvi a zarovein mésto nabidne investorovi zvyhodnénou ptjcku (S trokem 1%) na
zhruba jednu tfetinu nakladi spojenych s vystavbou. U takto vzniklych dotovanych bytt
nesmi piekrocit urcitou hranici vyse nakladt spojenych s vystavbou za ¢étvereéni metr, kde

investor muze nabizet vzniklé byty K prodeji ¢i pronajmu. Zaroven mésto z tohoto projektu
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ziska jednu tretinu bytd, které z 90 % slouzi ucelu prondjmu znevyhodnénym osobam
(nastavena maximalni cena pronajmu). Navratnost investice z pohledu investora se pohybuje
okolo 5 %, coz je pti vySi ndkladl odpovidajici a vyhodnost z pohledu mésta je ve smyslu
navratnosti finan¢nich prostfedkii skrze poskytnuté nizko-tirokové pijcky. Kazdorocné ve
Vidni ptibyva 5000 byt a to nejcastéji zminénou formou, tim je dosazen ndrast bytového
fondu a zamezena vysoka cena pronajmu ¢i dokonce nedostupnost bydleni. Tento velmi dobie
propracovany systém ma za nasledek, ze timto zplisoben je cena najemného regulovana a trh
je timto stabilizovan a dostupnost vSem vrstvam obyvatelstva neni nijak omezena. Z téchto
divodu je vidensky koncept ndjemniho bydleni povazovan jeden z nejlepSich a toto mé i za
nasledek véc, ze ve Vidni neni vyhledavana moznost vlastnického typu bydleni v takové mife,
jako je tomu u nds. Divodem, Ze obyvatelé Vidné nevyhledavaji vlastnické bydleni v takové
mife je jistota, ktera prameni ze skutecnosti, ze pokud obyvatel Vidné bude platit najemné,

nemize byt z bytu vypovézen, coz vede K urcitym jistotam.

Tento model se mi zda velmi dobie zvladnuty a chtél bych ho doporucit pro aplikaci na Gizemi

méstské ¢asti, celého hlavniho mésta a piipadné i celé CR.[23]

7.2 Zhodnoceni spravy a hospodareni bytové fondu

Sprava a hospodafeni s bytovym fondem je vedeny neziskovou organizaci, ktera vnikla na

zaklade usneseni dne 18. 12. 1991 a nazyva se Sprava bytovych objektii Praha — Modfany.

Tento subjekt v céele se zvolenym feditelem Radou méstské casti Prahy 12 fidi a
obhospodatfuje pfidéleny movity a nemovity majetek — bytovy fond. Timto bych chtél

zhodnotit hospodateni a spravu v ptipadech pronajmu nemovitého majetku.

Sprava bytovych objektu Praha — Modfany vyuziva libivou populistickou politiku, ktera je
skrze voleného feditele, vykonavana v oblasti ndjemniho sektoru bydleni. Konkrétné se jedna
0 princip nezvySovani najemného v bytech vlastnénym méstem ¢i samotnou méstskou ¢asti.
Pro jasnou pfedstavu uvadim ceny pronajimanych bytd, které jsou rozdéleny do dvou

kategorii, které hodnoti stav, umisténi, kvalitu.

e Najemné za byt Kategorie 2 (diive kat. IT. a IV.) = 70 K&/m?
e Najemné za byt Kategorie 1 (dfive kat. I. a I.) = 100 K¢&/m?

Dle mého zjisténi se ceny ndjemného rovnajici jednomu metru ¢tvereCnimu nenavysily za

poslednich 10 let a to ani 0 miru inflace, coZ ma za nasledek, Ze ziskané finance z pronajmu
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stavajiciho bytového fondu sotva pokryvaji naklady spojené s provozem, nicméné finance
na uzemi hlavniho mésta Prahy. DalSim aspektem, ktery nepfidava na zlepSeni této situace je
skutecnost, ze ceny stavebnich praci rostou a timto piijem prostfedkli z pronajmu nemuize
slouzit pro potfeby vétsich oprav v bytovém fondu. Timto stavajici bytovy fond chatra, ztraci

wrwe

nastavenou spravou V ramci komunalni politiky.

Proto musim hodnotit spravu a hospodafeni na tizemi Prahy 12 za velmi Spatnou, dle mého
nazoru by se mélo rozdélit politické déni a vedeni spravy majetku. Navrhem fesSeni je, ze
neziskovéa organizace, ktera by méla byt oprosténa od politického déni, by méla udélat interni
analyzu bytového fondu, vypocitat naklady na revitalizaci a na bézny provoz spravy majetku
a poté by tato organizace meéla uréit na zékladé provedené analyzy cenu ndjemného za
ctverecni metr. Tuto analyzu by méla skrze svého feditele prezentovat zastupitelstvu, které by
mélo na tento popud zacit konat a zvysit cenu ndjemného v sektoru nijemniho bydleni, ale
kde by méla byt vyclenéna znacna ¢ast pro potieby socialniho bydleni.

Tab. 14 Srovnani aktualniho pfijmu méstské ¢asti z najemného oproti ptedpokladanému piijmu najemného po

navyseni o miru inflace

Piijem v tis. | NavySena
Pramérna
) . ) Aktualni cena K¢ pri cena
Pocet | Dispozice | velikost u
Kategorie bytu/pocet pronajmu za soucasné proniajmu
byti byt této
; ; 1 m? ceng 0
dispozice
pronajmu 30 %
I. kategorie — 35 byt 100 K& 126 tis. 163,8 tis.
45 1+0 28 m? . . .
Il. kategorie — 10 byt 70 K& 88,2 tis. 1146 tis.
I. kategorie — 107 bytd 100 K& 4494 tis. 584,2 tis.
112 1+1 42 m? ) . .
I1. kategorie — 5 byt 70 K¢ 14,7 tis. 19,1 tis.
I. kategorie — 4 byty 100 K¢ 13,2 tis. 17,16 tis.
4 1+kk 33 m? ) ) ]
I1. kategorie — 0 byta 70 K& 0 tis. 0 tis.
) ) 28,6 tis.
I. kategorie — 5 byt 100 K¢ 22 tis. )
6 2+kk 44 m? ) ) 5,72 tis.
I1. kategorie — 1 byt 70 K& 4.4 tis.
I. kategorie — 61 byta 100 K¢ 378 tis. 4914 tis.
78 2+1 62 m? ) ) )
I1. kategorie — 16 bytt 70 K& 69,4 tis. 90,2 tis.
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7,5tis.

I. kategorie — 0 bytt 100 K¢ ] 9,75 tis.
1 3+kk 75 m? _ 0 tis. _

Il. kategorie — 1 byt 70 K¢ 0 tis.

I. kategorie — 25 byt 100 K¢ 202,5 tis. 263,3 tis.
31 3+1 81 m? ) . .

Il. kategorie — 6 bytt 70 K& 34 tis. 442 tis.

I. kategorie—2 b 100 K¢ 19 tis. 24,7 tis.
2 4+1 95 m? g ) v ) )

Il. kategorie — 0 byta 70 K& 0 tis. 0 tis.

CELKEM 1428,3 tis. | 1856,7 tis.

Zdroj dat: vlastni zdroj autora, datum: 19. 12. 2018

Kdyby neziskova organizace provedla vySe zminény krok a navysila by alesponi najemné o
inflaci, coz v tomto pfipadé jsem do uvedeného piikladu zavedl v ramci aktualni situace
prumérnou miru inflace 2,7 % ro¢né. Toto by mélo za nasledek v obdobi 10 let rozdil vyse
zminény, ktery by aktudlné ¢inil 428.400 K¢ mésicné a rocni rozdil by ¢inil 5.140.800 K¢.
Vétim, ze tento rozdil, ktery je uveden v Tab. 14, kde jsem navysil najemné jen o miru
inflace, by mohl byt mnohem Iépe vyuzit pravé na revitalizaci bytového fondu ¢i s timto
spojenou spravu. Z tohoto je patrné, Ze neni dobré, aby politika zasahovala do vSech odvétvi a
Vv piipadé¢ rozpoctovych nakladi spojenych tieba s bytovym fondem by neméla byt aplikovana

,,libiva“ politika, ale m¢lo by byt vyuzito racionalniho mysleni.

7.3 Zhodnoceni pribéhu privatizace bytového fondu

Pribéh privatizace na méstské €asti jsem popsal velmi detailn€ a v této kapitole bych chtél
jeho pribeéh zhodnotit. Bytovy fond a jeho privatizace probihala v nejvétsi mife v obdobi 90.
let minulého stoleti, kde strategii méstské ¢asti bylo privatizovat obecni majetek do vlastnicke
struktury za velmi zvyhodnénych podminek, kde urcitou ¢ast méla méstska cast zachovat ve
svém vlastnictvi pro diivody socialniho bydleni, ptipadné najemniho bydleni. Tento krok byl
ucinén, aby naklady spjaté se spravou bytového fondu dale nekumulovaly a tato povinnost

byla pfevedena praveé na vlastnickou strukturu.

Z této skutecnosti 1ze vyvodit dva zavéry. Jednim z nich, Ze tento pocin byl dobife promyslen,
ale pouze za ptedpokladu, kdyby za utrzené finan¢ni prostiedky by méstska Cast, potazmo
hlavni mésto vyuzivalo prubézné na obnovu bytového fondu formou nové vystavby. Kdyby
toto mésto Cinilo, myslim si, ze tento krok by byl spravny. Nicméné bohuzel je skutecnost
takova, ze mésto utrzené financni prostredky nevyuzilo na vystavbu nového bytového fondu a

timto krokem vznika starnuti aktualniho bytového fondu, nedostatek prostiedkli na provoz a
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hlavné aktualni situace na realitnim trhu, kterd pomalu vede k nedostupnosti bydleni
v najemnim sektoru a vzhledem k implementaci podminek CNB u hypoteénich avérd, které
prispivaji ke skutecnosti, Ze hypotecni tvéry se dostavaji na hranici nedostupnosti. Timto se
stavd celkova situace v oblasti bydleni na tUzemi hlavniho mésta Prahy nefeSitelnd a

nedostupna pro mnoho obc¢and.

Bohuzel tato situace V oblasti ndjemniho sektoru neni feSena dlouhodobéji v ramci strategie,
jednotlivé subjekty spolu nespolupracuji, neni zavedena komplexni koncepce bytové politiky
a tomuto nepfidava ani Spatna legislativni stranka véci. Z mého pohledu musim posoudit
prubéh privatizace bytového fondu jako velmi nezdafily a hodnotit ho zaporné vzhledem

k vyse uvedenym skute¢nostem.

8 Zavér

V diplomové praci jsem se zabyval bytovou politikou jako celkem, kterému musime klast
velky diraz, jelikoz se jedna o velmi dilezitou a vyznamnou oblast na Grovni statu, kraji a
obci. Jednim zcilu této prace bylo seznamit Sirokou vefejnost s teoretickou zékladnou
Vv oblasti zékladnich pojmi v bytové politice, zanalyzovat fungovani bytové politiky na izemi
Ceské republiky, piipadné méstské asti a také zminit a popsat aktudlni situaci na trhu

bydleni.

vvvvvv

politiky zastava stat skrze Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni,
Ministerstvo financi. Druhovou klicovou roli zastavaji jednotlivé kraje a posledni roli v tomto
fetézci zastupuji jednotlivé obce (méstské Casti). Skrze vSechny zminéné instituty jSou
napliovany jednotlivé cile bytové politiky, které jsou prezentovany ve strategickém
dokumentu vydavanym Ministerstvem pro mistni rozvoj a nazyvanym Koncepce bydleni CR
do roku 2020, kde se pojednava o sttednédobych ¢i dlouhodobych cilech a ukolech v ramci

komplexniho feSeni bytové politiky.

Druhotnym cilem této diplomové prace bylo charakterizovat a zanalyzovat sou¢asnou situaci
bydleni v hlavnim mésté z pohledu obyvatel v produktivnim véku. Z této analyzy vyplynulo,
ze krom¢ ¢im dal vic nedostupného bydleni na uzemi hlavniho mésta Prahy, at' uz
vV nagjemnim sektoru ¢i vlastnickém sektoru, disponuje Praha nejvétsim a zaroven jednim

Z nejstarSich bytovych fondl u nas. V této analyze jsem také zavedl prakticky ptiklad, kde
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aktudlni situaci demonstruji na uvedeném piikladu, kde jsou zavedeny aspekty pochazejici
Z aktudlniho déni na realitnim a finan¢nim trhu. Z tohoto provedeného piikladu je zfejmé, ze

moznost ziskani vlastnického bydleni je opravdu ¢im dél vice nedostupna.

Poslednim cilem této prace je detailnéji popsat a charakterizovat izemi méstské ¢asti Prahy
12 a zejména jeji fungovani v oblasti bytové politiky a bydleni. V této ¢asti jsem popsal
pribéh historické privatizace bytového fondu, aktualni podminky spojené s privatizaci tohoto
fondu a zejména popsal moznosti ziskani najemniho bydleni ve vlastnictvi méstské casti,
mésta. Z analyzy dale vyplynulo, Ze mésto Praha nema velmi dobfe feSenou situaci v oblasti
socidlniho bydleni, nedostatecné fesenou situaci pro mladSi generaci, kde nenabizi za
zvyhodnéné najemné bydleni tzv. ,,startovaci byty*, sektor najemniho bydleni jako celku neni
velmi dobie zvladnut, jelikoz pfijmy z pronajmu nepokryvaji naklady spojené s revitalizaci
bytového fondu a zaroven situace v nedostupnosti téchto bytd je na kritické Grovni z diivodu
nerozristajiciho se bytového fondu formou vystavby novych objektli. Cilem této ¢asti prace
bylo také zhodnotit bytovou politiku, prubéh privatizace a v posledni fad¢é vyhodnotit spravu a
hospodateni bytového fondu na tizemi méstské ¢asti Prahy 12. V této ¢asti, mimo jiné, se
snazim aplikovat dva priklady, které by mohly napomoci ke zlepSeni situace v oblasti
najemniho ¢i socidlniho bydleni skrze ,,vidensky* model socialniho bydleni a skrze druhy
ptiklad, kde uvaddim zvySené ndjemné aplikované na soucasny bytovy fond méstské Casti a
deklaruji na ptikladu zvySeni pfijmu z prondjmu tohoto fondu zajisténou navySenim o miru
inflace za dobu 10 let, ale pouze za predpokladu situace, kdyby nebyla aplikovana politicka

stranka véci.

-80 -



CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

Seznam tabulek
Tabulkal Tabulka zobrazujici rozdil narustu po¢tu byt v obdobi 2001 — 2011............ 19
Tabulka 2  Hierarchie rozhodovani v ramci bytové politiky na tizemi CR.................... 26

Primérna délka doby povolovacich procest a nasledné vystavby projekta
Tabulka 3 5 35
R = V7

Tabulka4  Prameérna délka doby jednotlivych povolovacich procest v Praze............... 36

Ukazkovy ptiklad zadatele na hypotecni Gvér za aktudlni situace na trhu
Tabulka 5 37

Ukazkovy ptiklad moznosti ziskani vlastnického na ptepocet primérnych
Tabulka 6 ] . 39
ro¢nich piijml obyvatele na Gizemi CR...............ooiiiiiiiii,

Tabulka 7 Bytovy sektor vétsSich mést na izemi CR v jednotlivych letech v prepoctu 45

poctu byt na obyvatele MmESta...........evvivriiiii i

Tabulka 8 Bytovy sektor vétsich evropskych mést v jednotlivych letech v pfepoctu 45

poctu byt na obyvatele MESta...........ovviiriiiii i

Tabulka 9  Ptehled prodanych domi v jednotlivych letech..................oooiiiiiin 55-56

Tabulka 10 Piehled prodanych domu a vy¢isleni prodanych byt v jednotlivych letech.... 58 - 59

Tabulka 11 Ciselny piehled bytovych poétii domil a bytii v jednotlivych letech.............. 59-60
Tabulka 12 gcpema postupu prodeje bytového fondu..............ooo, 67-69
Tabulka 13 72-73

Hodnotici kritéria pro Zadatele o obecni byt na Praze 12...........................

Tabulka 14 Srovnani aktualni piijmu méstské ¢asti z ndjemného oproti predpokladanému 77 -78

pfijmu najemného po navyseni o miru inflace.....................oo

Seznam grafi
Graf. 1  Vyobrazeni primérné obytné plochy bytu v m2 v jednotlivych letech.................. 22

Graf. 2  Vyobrazeni poctu obyvatel na izemi Prahy v jednotlivych letech....................... 40

-81-



CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

Graf. 3

Graf. 4

Graf. 5

Graf. 6

Graf. 7

Graf. 8

Graf. 9

Graf. 10

Graf zobrazujici migraci obyvatelstva na tizemi Prahy v jednotlivych letech..........
Primérnd v€kova hladina obyvatelstva na tizemi Prahy v jednotlivych letech .........
Zobrazeni struktury bytového fondu v hlavnim mésté Praze v letech 1991 — 2011...
Vyvoj vystavby na tizemi hlavniho mésta Prahy...................ccoooiiiiiinnn,
Zobrazeni kupnich cen dle znaleckého posudku v jednotlivych letech.................

Zobrazeni uhrazenych splatek v jednotlivych letech.......................

Vyobrazeni po¢ti domt v bytovém fondu méstské ¢asti Prahy 12 - Modtany v

jednotlivych letech. ... ...

Soucasny bytovy fond v ramci poctl byti o jednotlivych dispozicich..................

Seznam obrazku

Obrazek 1

Obrazek 2

Obrazek 3

Obrazek 4

Obrazek 5

Obrazek 6

Obrazek 7

Obrazek 8

Ptiklad blokové vystavby ve mestech.............oooiiiiiiiiiiii
Priklad vystavby koncepce zahradniho mésta...............cooevviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn,

Kartogram vyobrazujici procentualni podil bytl vlastnického sektoru na tizemi

jednotlivych méstskych ¢asti Prahy vroce 2011..........ccooeiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kartogram vyobrazujici procentualni podil byt ndjemniho sektoru na izemi

jednotlivych méstskych ¢asti Prahy vroce 2011........c.ooiiiiiiiiiiiiiiienn,
Mapa Prany 12, ... o
Mapa Prahy s vyzna¢enym tGizemim Prahy 12..............cooiiiiiiiiiiiiiien,
Znak Prahy 12 platny od roku 1999..... ..o i

Prapor Prany 12, ... ..o e

-82-

41

43

46

57

58

60

69

16

17

43

44



CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

Prehled pouzité literatury

Literarni zdroje

[1] LUX, M., MIKESZOVA, M. a SUNEGA, P. Podpora dostupnosti bydleni pro lidi akutn&
ohroZené socialnim vylouenim: mezinarodni perspektiva a navrhy opatfeni v CR. Vyd. 2.

Praha: Sociologicky ustav AV CR, 2010. ISBN 978-80-7330-176-7

[2] LUX, M., KOSTELECKY, T. ed. Bytova politika: teorie a inovace pro praxi. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011.
ISBN 978-80-7419-068-1

[3] GOLLER, S., PROSTEJOVSKA, Z. a BROZOVA, L. Bytova politika a limity reprodukce
bytového fondu. Praha: Ceské vysoké uéeni technické v Praze, 2009. ISBN 978-80-01-04419-
3

[4] SUNEGA, P. Reforma bytové politiky v CR: navrh a vysledky simulaci. Praha:
Sociologicky tGstav AV CR, 2011. ISBN 978-80-7330-201-6.

[5] SILHANKOVA, V. Koncepce bytové politiky pro stfednd velkd a mala mésta. Hradec
Kralové: [Civitas per populi], 2006. ISBN 80-903813-0-8.

Internetové zdroje

[6] Bydleni v Ceské republice v c¢islech [online]. Praha, 2017 [cit. 2018-08-30]. ISBN 978-80-
7538-140-8. Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/fbc2047b-dda3-4a21-b2d4-
eebd3f3675e3/Bydleni-v-Ceske-republice-v-cislech-(srpen-2017).pdf

[7]1 Domovni a bytovy fond podle vysledkii scitani lidu [online]. Praha, 2014 [cit. 2018-08-30].

Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/
10180/20551777/17021614.pdf/6bf03ae5-3196-464e-9200-611c97ba8484?version=1.0

[8] LUKL, F., D. PASTORKOVA a R. SOUKUPOVA. Bydleni [online]. Praha, 2014 [cit.
2018-12-28]. Dostupné z: http://www.vzdelanyzastupitel.cz/data/fileBank/17bd5e88-
8f16-4311-bae2-aa89f0008808.pdf

[9] Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 [online]. Praha, 2016 [cit. 2018-12-11].
ISBN 978-8075-38-106-4. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/f97ad787-1512-
4b28-bf57-04973d772¢c27/KB-R_VI11-2016_web-min_3.pdf

-83-


http://www.mmr.cz/getmedia/fbc2047b-dda3-4a21-b2d4-eebd3f3675e3/Bydleni-v-Ceske-republice-v-cislech-(srpen-2017).pdf
http://www.mmr.cz/getmedia/fbc2047b-dda3-4a21-b2d4-eebd3f3675e3/Bydleni-v-Ceske-republice-v-cislech-(srpen-2017).pdf
https://www.czso.cz/documents/10180/20551777/17021614.pdf/6bf03ae5-3196-464e-9200-611c97ba8484?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/20551777/17021614.pdf/6bf03ae5-3196-464e-9200-611c97ba8484?version=1.0
http://www.vzdelanyzastupitel.cz/data/fileBank/17bd5e88-8f16-4311-bae2-aa89f0008808.pdf
http://www.vzdelanyzastupitel.cz/data/fileBank/17bd5e88-8f16-4311-bae2-aa89f0008808.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/f97ad787-1512-4b28-bf57-04973d772c27/KB-R_VIII-2016_web-min_3.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/f97ad787-1512-4b28-bf57-04973d772c27/KB-R_VIII-2016_web-min_3.pdf

CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

[10] Druhy podpory v oblasti bydleni ze strany statu [online]. Praha [cit. 2018-12-11].
Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/aktualne/

[11] Totalni ostuda ceské byrokracie: Stavebni povoleni vyridite rychleji i v Kongu nebo
Rwande [online]. Praha [cit. 2018-12-11]. Dostupné Z:
https://www.novinky.cz/ekonomika/453652-totalni-ostuda-ceske-byrokracie-stavebni-

povoleni-vyridite-rychleji-i-v-kongu-nebo-rwande.htmi

[12] Bytovy fond hlavniho mésta Prahy a jednotlivych méstskych casti [online]. Praha. 2016
[cit. 2018-12-16]. Dostupné z: https://assets.kpmg.com/content/dam/kpmg/cz/pdf/studie-
kpmg-praha-mestske-byty.pdf

[13] Pocet a vekové slozeni obyvatel [online]. Praha [cit. 2018-12-16]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=DEMO02&z=T&f=TABULKA&Kkatalog=30845&str=v67&c=v3~3__RP201
7&u=v67__VUZEMI__ 100 3018

[14] Strategicky plan trvale udrzitelného rozvoje MC Praha 12 [online]. Praha [cit. 2018-11-
11]. Dostupné z: http://www.prahal2.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty

=24669

[15] Prodej obecniho bytového fondu k 31.12.2017 [online]. Praha [cit. 2018-11-11].

Dostupné z: https://www.prahal2.cz/bydleni-pronajmy-prostor

[16] Zasady pro privatizaci bytového fondu Méstské casti Praha-Modrany [online]. [cit. 2018-
11-27]. Dostupné z: http://www.prahal2.cz

[17] Obecné informace o fungovini Rady MC Praha 12 [online]. [cit. 2018-11-27]. Dostupné
z: http://www.prahal2.cz/rada-mestske-casti-praha-12/ds-1003/archiv=0&p1=66000

[18] Jednaci rad vybori zastupitelstva méstské casti [online]. [cit. 2018-11-27]. Dostupné z:
http://www.prahal2.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=61266

[19] Orgdny zastupitelstva obce a rady obce [online]. [cit. 2018-11-27]. Dostupné z:

https://www.epravo.cz/top/clanky/organy-zastupitelstva-obce-a-rady-obce-63392.htmi

[20] Aktualizace pravidel pro zajisténi dalsiho pribéhu privatizace obecniho bytového fondu

ve viastnictvi hl. m. Prahy svéreného méstské casti Praha 12 [online]. [cit. 2018-11-28].

-84 -


http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/aktualne/
https://www.novinky.cz/ekonomika/453652-totalni-ostuda-ceske-byrokracie-stavebni-povoleni-vyridite-rychleji-i-v-kongu-nebo-rwande.html
https://www.novinky.cz/ekonomika/453652-totalni-ostuda-ceske-byrokracie-stavebni-povoleni-vyridite-rychleji-i-v-kongu-nebo-rwande.html
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=DEM02&z=T&f=TABULKA&katalog=30845&str=v67&c=v3~3__RP2017&u=v67__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=DEM02&z=T&f=TABULKA&katalog=30845&str=v67&c=v3~3__RP2017&u=v67__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=DEM02&z=T&f=TABULKA&katalog=30845&str=v67&c=v3~3__RP2017&u=v67__VUZEMI__100__3018
http://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=24669
http://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=24669
https://www.praha12.cz/bydleni-pronajmy-prostor
http://www.praha12.cz/
http://www.praha12.cz/rada-mestske-casti-praha-12/ds-1003/archiv=0&p1=66000Použité%20právní%20předpisy
http://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=61266
https://www.epravo.cz/top/clanky/organy-zastupitelstva-obce-a-rady-obce-63392.html

CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE — Fakulta stavebni
Bytova politika a dostupnost bydleni v Ceské republice

Dostupné z:

http://www.prahal2.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=33108

[21] Koncepce nakladdani s bytovym fondem MC Praha 12 [online]. [cit. 2018-11-28].
Dostupné z:

http://www.prahal2.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=27874

[22] Zasady prondjmu obecnich bytii ve vlastnictvi hl. m. Prahy svérenych méstské casti
Praha 12 a obecnich bytii nesvérenych [online]. [cit. 2018-11-28]. Dostupné z:
https://www.prahal2.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=49576

[23] Videnska lekce: na socidalni byty musi dosahnout vsichni, nejen chudi [online]. [cit. 2018-
12-19]. Dostupné z: https://ekonomika.idnes.cz/socialni-bydleni-viden-gemeindebau-dts-

/eko-zahranicni.aspx?c=A161015 154104 eko-zahranicni_san
Pouzité pravni predpisy
[24] Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik,
[25] Zakon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
[26] Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
[27] Zakon ¢. 183/2006 Sh., zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

[28] Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., nafizeni o Uipravé nékterych zalezitosti souvisejicich s

bytovym spoluvlastnictvim,

[29] Zakon ¢. 162/1998 Sb., tstavni zakon, kterym se méni Listina zakladnich prav a svobod,
[30] Zakon ¢. 131/2000 Sb., zakon o hlavnim mésté Praze,

[31] Zakon ¢. 128/2000 Sb., zakon o obcich,

[32] Zakon ¢. 90/2012 Sb., zékon o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich),

[33] Zakon ¢. 151/1997 Sh., zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon

o ocenovani majetku)

-85 -


http://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=33108
http://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=27874
https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=49576
https://ekonomika.idnes.cz/socialni-bydleni-viden-gemeindebau-dts-/eko-zahranicni.aspx?c=A161015_154104_eko-zahranicni_san
https://ekonomika.idnes.cz/socialni-bydleni-viden-gemeindebau-dts-/eko-zahranicni.aspx?c=A161015_154104_eko-zahranicni_san

