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| ManazZerské shrnuti

ManazZerské shrnuti

4 Setieni provedlo MMR ve spolupraci se SMOCR mezi obcemi s rozsifenou plisobnosti a obcemi
s povéfenym uradem.

Cilem bylo ziskani zp&tné vazby k aktualné reSenym otazkam bytové politiky: ke stavu a vyuZiti obecnich bytovych fondl a

k potiebé investic, k Upravé najemnich vztaht a k nastrojim pripravovaného zakona o podpore v bydleni. Participovalo 242 obci
z uvedené skupiny, coz tvori priblizné 60 %. Vzorek byl reprezentativni z hlediska regionalniho rozloZeni i velikostnich skupin obci.
V zapojenych obcich Zije celkem 43 % populace (SLDB 2021).

4 Obce svuj bytovy fond vyuzivaji nejéastsji pro bézné najemni bydleni, bydleni pro seniory, socialni
bydleni, sluZebni byty a byty pro potiebné profese a jako startovaci byty pro mladeé.

Naprosta vétsina obecnich byt se nachazi ve vétsich obcich (nad 10 tis. obyvatel), 90 % z nich je v obcich s rozsifenou
pusobnosti. 3/4 obci si bytovy fond spravuje samo nebo pomoci prispévkové organizace, 1/4 vyuziva sluzeb soukromych
spravcovskych firem.

4 Témér 70 % obci povazuje sviij bytovy fond za nedostateény, a stejny podil obci ma zajem o dalsi
bytovou vystavbu.

Stavét chtsji predevsim vétsi obce, které uz néjaky bytovy fond maiji, naopak nizsi zajem je u mensich obci. Ugel vystavby by byl
podobny jako u stavajiciho fondu, s vétsi preferenci startovacich bytl pro mladé.

4 Pouze mensi ¢ast obci ma s bytovou vystavbou néjaké aktualni zkugenosti, a mensi je také podil
obci, které v realizaci vystavby podnikaji néjaké konkrétni kroky.

V navaznosti na zajem o novou vystavbu uvedlo 42 % obci, Ze mé pro takovou stavbu vytipovany pozemek, 25 % disponuje jiz
schvalenym zavérem, 18 % ma platné tzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni a 3 % ma zadanu zakazku na zhotovitele stavby.
Priblizné 35 % obci realizovalo od roku 2015 néjakou bytovou vystavbu. Od roku 2015 bylo také rekonstruovano asi 5 % byt

v obecnich bytovych fondech; celkovy podil obecnich bytu, které jsou neobydleni z diivodu $patného stavu, je priblizné 3 %.

4 Asi 60 % obci vyuziva kratkodobé najemni smlouvy, predevsim jako pojistku proti nesolventnim
a nesolidnim najemcum.

Nejéastsiji jsou pouZivany smlouvy na 3-6 mésictl. Cast obci je aplikuje u vybranych skupin najemniki (se splatkovym kalendarem,
a niz8imi pFijmy apod.), &ast obci je aplikuje plosn& u novych najemnikt jako obdobu zkusebniho obdobi, po kterém jsou uzavirany
smlouvy na delsi dobu.
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4 Kazdoroéné je ukonéovano priblizné 9 % najmu ze strany pronajimatele.

V poloving obci nedochéazi k pripadim soudniho vyklizeni bytu, ve zbylé &asti jde vétsinou o 1-2 pripady ro¢né. Déje se tak castsji
u obci, které vyuZivaji kratkodobé najemni smlouvy.

4 80 % obciuvedlo, Ze eviduiji dluh na najemném.

Median uvadéného dluhu na najemném v jedné obci pfedstavuje 600 tis. K& (primeér je 6,4 mil. K& na obec). Asi 10 % dluht se
tyké osob v bytové nouzi.

4 4/5 obci poskytuje obyvatelum néjakou formu poradenstvi v oblasti bydleni.

Pouze u asi 10 % obci jde o poradenstvi specializované na bydleni, v ostatnich pfipadech je pomoc poskytovana v ramci socialni
prace. Castsji a intenzivnéji poskytuiji poradenstvi obce, v nichZ je vy$&i mira bytové nouze.

4 55 % obci s rozsifenou pusobnosti (ORP) by mélo zajem o zFizeni Kontaktniho mista pro bydleni,
a 34 % by zvaZovalo poskytovani garanci soukromym pronajimatelim bytu. Jde o dva dulezZité
nastroje pfipravovaného Zakona o podpore v bydleni.

Obce by o vyuziti t&chto nastroji mély zajem za predpokladu, Ze by byly definovany zakonem a Ze by naklady byly hrazeny
statem. Nastroje podporuiji pifedevsim ty obce, kde je vy38i mira bytové nouze a které zarover poskytuji poradenstvi v oblasti
bydleni apod. Podpora u obcill. typu je o néco niz8i nez u ORP.
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| Uvod

Predkladany prizkum byl realizovan Ministerstvem pro mistni rozvoj ve spolupraci se Svazem mést a obci
CR mezi obcemill. a lll. typu.

Cilem pruzkumu bylo ziskani informaci a zpétné vazby od obci k nékterym problémim a otazkam politiky
bydleni, kterymi se Ministerstvo pro mistni rozvoj aktualné zabyva.

Konkrétneé 8lo o nasleduijici 3 okruhy:
sprava bytového fondu, investi¢ni programy k podpore vystavby a rekonstrukci
pravni Uprava najemnich vztaht
priprava zakona o podpore v bydleni

Na prizkumu participovalo celkem 242 obci, coz predstavuje priblizné 60% podil z celkového poctu
obci z uvedenych kategorii. Ziskany vzorek je reprezentativni z hlediska velikosti obci a jejich regionalniho
rozloZeni.

Zu¢astnéné obce vlastni celkem cca 150 tis. bytl. Ty se nachazeji predevsim ve vétsich méstech (90 % jich
bylo v ORP).
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| Metodika Setfeni a struktura vzorku

l. Metodika $etFeni a struktura vzorku

Setteni bylo pripraveno a provedeno Ministerstvem pro mistni rozvoj ve spolupréaci se Svazem mést
a obci CR. Vyzkumnym nastrojem byl strukturovany dotaznik s uzavienymii otevienymi otazkami, ktery
respondenti vypliiovali v on-line prostredi.

Dotaznik byl spolu s doprovodnou informaci rozeslan Svazem mést a obci CR véem obcim Il. a lll. typu.
Osloveni byli primarné starostové a primatofri, Zadost byla zaslana také na podatelny obecnich trad,
pri¢emz nebylo primarné uréeno, kdo ma dotaznik za obec vyplnit. Upozornéni na dotaznik bylo také
obsaZeno v rliznych tematickych newsletterech apod.

Samotny sbér dat pak probéhl v terminu 24. bfezna aZ 31. biezna 2023.
Celkem bylo osloveno 389 obci a 22 méstskych ¢asti hl. m. Prahy.

Celkem se $etreni zéastnilo 242 obci, z toho 134 obci s rozsifenou pusobnosti (véetné 7 méstskych &asti
Prahy), a 108 obci s povéfenym uradem (v&etné 1 méstského obvodu mésta Ostrava). Celkova navratnost
dotazniku tak ¢inila vice nez 60 %, a byla obdobna u ORP i u POU. V Praze vzorek pokryva priblizné tretinu
spravnich obvodl. Obce zahrnuté do prizkumu jsou znazornény na Obrazku ¢. 1.

Pri pohledu na velikostni kategorie obci bylo do $etfeni zahrnuto nejvice obci s 3 tis. az 10 tis. obyvateli, dale
obce s 10 az 50 tis. obyvateli. Obci nad 50 tis. obyvatel je ve vzorku ptiblizné 8 % (21 obci) a z kategorie
nejmensich obci bylo dotazano 44 obci (Obrazek 2). RozloZeni vzorku je v pfipadé ORP mirn& nadhodnocené
v kategorii nad 50 tis. obyv., mirné nizsiho podilu naopak dosahuje v ptipadé kategorie obci mezi 3 a 10 tis.
obyvateli. U obci s povéfenym Uradem obsahuje vzorek odpovédi nizsi pocet obci v kategorii mezi 10 a 50
tis., naopak mirné vyssi pocet obci se oproti realnému rozloZeni obci v republice nachazi v kategorii do 3 tis.
obyvatel. Mirn& nadreprezentovan je po&et obci v Karlovarském, Moravskoslezském a Usteckém kraji,
naopak mirné podprdmeérné je pokryti v Praze a Pardubickém kraji. Celkové je tak mozné povazovat vzorek

z hlediska regionalniho rozloZeni a velikostnich skupin obci za reprezentativni.
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Obrazek 1: Obce zarazené do prizkumu obecniho bydleni (SMO CR a MMR CR 2023)

Obrazek 2: RozloZeni odpoveédi zu¢astnénych obci podle velikosti kategorii obci

8,7 %

Velikostni kategorie obci
I <o 3000 obyvatel

3001 - 10 000 obyvatel
I 10001 - 50 000 obyvatel

nad 50 000 obyvatel
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| Stav bytového fondu a jeho vyuZiti

l. Stav bytového fondu a jeho vyuzZiti

Celkem se ve 242 zuéastnénych obcich nachazelo v roce 2023 necelych 150 tis. obecnich byta. Témér
50 % téchto bytl je v obcich s vice nez 50 tis. obyvateli, dal$i tfetina poté v obcich s 10 aZ 50 tis. obyvateli.
V obcich s rozsifenou plsobnosti se nachazi 90 % téchto bytd. Podrobnéjsi vyhodnoceni po¢tu bytu a jejich

regionalniho rozloZeni je znazornéno v obrazcich 3 a 4.

Obrazek 3: Podil obecnich bytl podle velikosti obce
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3 % Velikostni kategorie obci

P 6o 3000 obyvatel
3001 - 10 000 obyvatel

I 0001 - 50 000 obyvatel

nad 50 000 obyvatel
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Obrazek 4: Potet obecnich bytu deklarovanych zu¢astnénymi obcemi

Vice nez 60 % obci si svij bytovy fond spravuje sama, necela ¢tvrtina vyuZiva na spravu obecniho bytového
fondu obchodni spole¢nost (soukromé spravcovska firma). Prispévkové spole¢nosti spravuji byty obci zhruba
v 10 % pripadu. Vyznamneé ¢astéjsi je vyuziti obchodni spole¢nosti pro spravu bytl v pripadé ORP, naopak
POU vyuzivaji mirné ¢asteji ke sprave vlastni obecni urad, zaroven ale tyto obce disponuji mensim bytovym
fondem, zpravidla do 500 bytl (Obrazek 5)'. V pripadé vétsiho obecniho bytového fondu jsou jako spravci
¢astéjsi obchodni spole¢nosti. Obce s mensim bytovym fondem spravuiji svij bytovy fond z vétsi ¢asti samy
prostrednictvim obecniho Uradu.

1Zjisténi je dulezité z hlediska pripravovaného zékona o podpoie v bydleni. Prispévky na obecni podporované bydleni
by mélo byt umoznéno &erpat do viech nej¢astéjsich forem spravy obecnich bytu. 1"



| Stav bytového fondu a jeho vyuZiti

Obrazek 5: Potet obci podle subjektu spravuijici bytovy fond obce

1
0,4 %

0,4 %

Velikostni kategorie obci

- obecni urad
obchodni spole€nost
- pFispévkova organizace
neuvedeno

organizace bez pravni subjektivity

Pro b&zné ,nezvyhodnéné najemni bydleni“ vyuziva ¢ast svych byt 85 % obci (206
obci). Pro tento Ucel je vyuZivano nejvétsi mnoZstvi bytd, témeér tietina obci disponuje 100
az 500 byty, které pronajima za b&zné (nezvyhodnéné) najemné, 15 % obci ma pak téchto
bytu vice nez 500 (Obrazek 6).

Druhou vyznamnou skupinou bytu je bydleni pro seniory, které provozuje dotazanych 75 %
obci (183). Pétina obci vyuziva pro tyto u¢ely 100 az 500 bytl, p&tina 51az 100 bytd a dalsi
pétina 21az 50 bytd. Vice nez 500 jich vyuZiva pro bydleni seniorli zhruba 5 % dotazanych
obci.

Socialni bydleni je soutasti bytové fondu u necelych 60 % dotazanych obci (143). Pro
tento ucel obce obecné vyuZivaji mensi mnozZstvi bytd, v 30 % obce deklarovaly 1-20 byta,
ve 12 % pak 21az 50 bytd. Priblizné 10 % dotazanych obci disponuje 51-100 socialnimi byty.

Priblizné 40 % vyuziva &ast svych bytd jako sluZebni &i pro potrebné profese (103 obci).

Tyto byty zaujimaiji spiSe jednotky bytového fondu obci. 35 % obci uvedlo, Ze vyuziva 1-20
bytl pro tyto ucely. Pétina obci vyuziva spiSe jednotky bytl jako startovaci byty.
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Obrazek 6: Vyuziti obecniho bytového fondu podle jeho velikosti 2

I 1-20 byta
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2Zahrnuty pouze obce, které uvedly, Ze disponuiji alespor 1bytem v jedné z kategorii.

socialni bydleni

Planovana vystavba a p¥ipravenost projektu |

bydleni pro
seniory

startovaci byty

sluzebni byty a
potrebné profese

jiné ucely
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| Planovana vystavba a pFipravenost projektt

lll. PlAnovana vystavba a p¥ipravenost
projektu

Temér 70 % zucastnénych obci povaZuje svuj obecni bytovy fond za nedostateény (Obrazek 7). Mirné
vy$8i nedostatetnost bytového fondu je vnimana u nejmensich (do 3 tis. obyVv.) a nejvétsich obci (nad 50 tis.
obyVv.). Zajem o dalsi vystavbu ma také p¥iblizné 70 % obci. Obce, které vnimaiji svij bytovy fond jako
nedostatecny, uvedly v 85 %, Ze by chtély svUj bytovy fond rozsitit, zaroven ale tento zajem vyjadrilo i 44 %
obci, které povazuiji v sou¢asné dobé svuj bytovy fond za dostateény (Obrazek 8). Nezajem o rozsireni
obecniho bytového fondu vyjadrilo celkem 40 % obci, které uvadéji, Ze jejich bytovy fond je dostacuijici,

a 7 % obci, které jej povazuiji za nedostate¢ny. Mezi témi se jedna piredevsim o mensi obce s POU a obce,
které maiji celkové mensi zajem o vyuZiti dal8ich nastroji podpory v bydleni.

Obrazek 7: Hodnocena dostatecnost stavajiciho bytového fondu

I 69 % - nedostate&nost

- 29 % - dostate¢nost

2 % - neodpovédély

(o] 50 100 150 200 250
pocet obci

Obrazek 8: Zajem o vystavbu / rekonstrukci pro rozsiteni bytového fondu

B 72 % - maji zajem

B 5 % - nemaji zajem

12 % - bez nazoru
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a
o
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Celkem maiji obce zahrnuté v Setieni zajem rozsirit svUj bytovy fond o 14 tis. bytUl. RozloZeni je znazornéno
v obrazku 9, spole¢né s intenzitou bytové nouze v daném uzemina 1000 obyvatel.

Obréazek 9: Zajem obci o vystavbu bytl ¢i rekonstrukci nebytovych prostor

Nejvice obci se zajmem o rozsireni bytového fondu pripada na obce s niz8im obecnim bytovym fondem

a zaroven nizsi mirou bytové nouze?, z celkového poétu zutastnénych obci z tohoto segmentu se jedna

0 88 % obci. Celkem 19 obci se zajmem o bytovou vystavbu se nachazi v kvadrantu s vy$si mirou bytové
nouze a zaroven niz$im relativnim po¢tem obecnich bytd, z celkového po¢tu dotazovanych obci v této
kategorii se jedna o 87 % obci. Nejvyssi podil obci, které chtéji rozsirit svij bytovy fond, se naléza ve skupiné
obci s vy$$im relativnim po¢tem obecniho bytového fondu a zaroven nizsi mirou bytové nouze, jedné se ale
zaroveri o nejmensi absolutni pocet obci. Posledni kategorie zahrnuje obce s vy$si relativni mirou obecniho
bytového fondu a zaroveri vy$si mirou bytové nouze, tzn. obce s potencialné nedostaéujicim bytovym
fondem. V této kategorii mé zajem o rozsireni bytového fondu celkem 14 obci, coZ piedstavuje 64 %

z celkového poctu dotazanych obci v této kategorii (Obrazek 10).

3V bytové nouzi se nachazeji domacnosti, které nemaiji bydleni, jsou bezprosttedné ohroZeny vyklizenim bytu a okamzitym vystéhovanim, Ziji
v nevyhovuijicich prostoréch, u pribuznych & znamych, pri¢éemz nemaiji jinou mozZnost a sou¢asné nejsou schopni vyresit situaci samostatné.
Podrobné definice (a zdroj citace): https://socialnibydleni.org/slovnik-pojmu/bezdomovectvi-a-bytova-nouze. 15
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Obrazek 10: Podil a po¢et obci se zajmem o bytovou vystavbu podle velikosti obecniho bytového fondu a bytové nouze v ORP
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Nizsi Nizsi
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Bytova nouze na 1 000 domacnosti Bytova nouze na 1 000 domacnosti

Podil obci se zajmem o obecni vystavbu Pocet obci se zajmem o obecni vystavbu

70 80 90 20 30 40 50

Z celkového poctu obci, které planuiji budouci vystavbu (90 % odpovédi), planuje vétsina vystavbu pro bézné
nezvyhodnéné najemné, pro tento Ucel chce vystavét byty pres 60 % obci. Druhym nej¢astéjsim vyuZitim

je socialni bydleni, pro které hodla vyuzit novy bytovy fond 57 % obci. Bydleni pro seniory planuje postavit
celkem 43 % dotazanych obci. Priblizn& &tvrtina obci dale chce postavit bydleni pro mladé (startovaci byty)
a sluzebni byty &i byty pro pottebné profese (Obrazek 11). Témér % obci, které chtgji rozsitit svij bytovy fond,
chtéji novou vystavbu vyuzit na 2 a vice typU. Nej¢astéji se jedna o kombinace 2 druhl vyuZiti, pétina obci
chce byty vyuZivat pro kombinaci trech typu, 5 % obci by vyuZila u nové vystavby vSechny uvedené typy
bydleni.

Obrazek 11: Ugel planované vystavby (bylo moZné oznagit vice odpovédi) 4
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4 Zahrnuty pouze odpovédi obci, které na otazku odpovédély (220 obci).
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Vlastni pozemek, zatim bez konkrétniho zameéru, ma vytipovany pro budouci stavbu 42 % obci z téch,
které vyjadrily zamér stavét. Ctvrtina obci disponuje jiz schvalenym zamérem pro budouci vystavbu a 18 %
disponuje Uzemnim rozhodnutim ¢i stavebnim povolenim. Spolupréaci se soukromym investorem stavby
planuje 7 % dotazanych obci a 4 % obci maji jizZ zadanou zakazku na zhotovitele stavby (Obrazek 12).

V kategorii ,jiné“ obce uvadéji nej¢asteji zpracovanou nebo zpracovavanou studii nebo plany rekonstrukce
namisto vystavby.

Obrazek 12: Poget obci s projekty v riizné fazi projektové pripravy ®
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uréeny schvéleny uzemni spoluprace zadana zakazka jiné
pozemek ve zamér rozhodnuti obce se na zhotovitele
vlastnictvi nebo stavebni soukromym stavby
(bez zameéru) povoleni investorem
stavby

Zuc¢astnéné obce disponuiji celkem 38 projekty vystavby s platnym uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim
povolenim, v téchto projektech je souhrnné planovano pres 1 tis. bytovych jednotek v celkové hodnoté

4 mld. K¢&. Nejvice bytovych jednotek je planovano v obcich mezi 10 a 50 tis. obyvatel, v praméru nejvétsi
projekty jsou v obcich nad 50 tis. obyvatel, kde jsou naplanovany 4 projekty s celkem 255 bytovymi
jednotkami v pfiblizné hodnoté 1 mld. K¢ (Tabulka 1).

Tabulka 1: Planovana vystavba u projektl s platnym tzemnim rozhodnutim nebo stavebnim povolenim podle velikostni kategorie

obci
o " G T dhad A ti
pocet obyvatel v obci pocet projektt pocet bytovych jednotek

do 3 000 obyvatel 7 19 2056

3001-10 000 14 260 948

10 001-50 000 13 501 375
nad 50 000 obyvatel 4 255 1000
celkem 38 1135 4 379

5 Zahrnuje pouze odpovédi obci, které vyjadrily plan vystavby ¢&irekonstrukce (32 obci uvedlo, Ze Zadny zamér nemaji).
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Pozastaveného soukromého projektu, ktery by mohl byt dokonéen za finanéniho prispéni obce, si je védomo
bytovych domu a jedno nedokonéené hotelové zarizeni. Nékolik obci uvedlo, Ze si je védomo nedokon¢enych
projektt na svém Uzemi, ale nijak s touto informaci dale nepracuii.

Celkem se od roku 2015 postavilo 2 010 bytt v 84 zu¢astnénych obcich. Zkusenost s vystavbou tak

ma priblizné 35 % obci zahrnutych do dotaznikového $etreni. Necelych 37 % obci, které maji zajem

v budoucnosti na svém tuzemi stavét, jiz na svém tzemi od roku 2015 postavilo néjaky bytovy projekt
(Tabulka 3). Vice bytu, které zu¢astnéné obce uvedly, se od roku 2015 postavilo ve vétsich obcich, v obcich
na 50 tis. obyvatel se postavilo celkem 874 bytovych jednotek, naopak nejméné bylo postaveno v obcich
do 3 tis. obyvatel (Tabulka 2).

Tabulka 2: Pocet bytovych jednotek vystavénych v zu¢astnénych obcich od roku 2015

poéet obyvatel v obci soucet primér Median podil [%]
do 3 000 obyvatel 19 10,8 10 5,9
3001-10 000 436 12,1 10 21,7
10 001-50 000 581 20,8 20 28,9

nad 50 000 obyvatel 874 435

971 40

Tabulka 3: Poc¢et obci, které uvedli zajem o vystavbu a poc¢et a podil obci, které od roku 2015 postavily néjaké bytové jednotky

zajem o vystavbu

na svém Uzemi

celkem obci

jiné / nevim

zajem o vystavbu 179 29 39 242
zkusenost se stavbou 64 7 13 84
podil obci se zkuSenosti 37 % 24 % 33 % 35 %
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Nejc¢asteji obce od roku 2015 stavély byty pro bézné najemné, a to jak velké bytové domy se 100 az

500 byty, tak mnozstvi projektd do 20 bytd. Druhym nej¢astejsim typem bylo socialni bydleni, které se
realizovalo spi§e mensimi projekty do 20 bytu a bydleni pro seniory, kde se realizovaly i vétsi projekty nad 50
bytd. Celkové 8 obci vystavélo startovaci byty pro mladé a 8 obci sluzebni byty, a to prevazné v projektech
o velikosti do 20 byt (Obrazek 13).

Obrazek 13: Ugel vystavby bytt od roku 2015 podle velikostnich kategorii byt(i

30
26 B - 20 byt
g 20 21 - 50 byta
g ® 51 - 100 byt
10 101 - 500 byta
5 I I I
0 . ] . [ | - [
bé&Zné ndjemné  socialni bydleni bydleni pro startovaci byty sluzebni byty jiné ucely
seniory a potiebné
profese

Od roku 2015 rekonstruovaly dotazované obce celkem 7 600 bytd v priuméru za 225 tis. K&, coz
odpovida priblizné 5 % obecniho bytového fondu téchto obci. V absolutnich &islech rekonstruovaly obce
se zajmem o dalsi vystavbu byta vice, nicmnéné podil je u obou skupin podobny. Vy$si podil rekonstrukci
na celkovém bytovém fondu vykazuiji obce, které sinejsou s dalsi vystavbou zatim jisté (Tabulka 4).

Tabulka 4: Udaje o rekonstrukci bytd a celkovém bytovém fondu podle zajmu o dalsi vystavbu v obciw

zajem o vystavbu

celkem

jiné / nevim

pocet reukonstruovanych bytt od roku

2015 5250 1248 1105 7 603
investice do rekonstrukce (v tis. K&) 167 35 23 225
celkovy deklalrovany pocéet obecnich 108 300 8 310 13954 149 864
bytu v roce 2023
podil rekonstruovanych bytu na 4.8 % 4.4 % 8.3% 5.1%

deklarovaném obecném bytovém fondu
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Pocet neobydlenych bytl z diivodu $patného stavu ¢&ita priblizné 3 % bytového fondu zu¢astnénych
obci. Celkem se jedna o necelych 5 tis. bytu® (Tabulka 5). Vys$si podil téchto byt maji ve svém fondu
obce, které uvedly zajem o budouci rozsireni bytového fondu (3,5 %). U obci, které neplanuji rozsireni svého
bytového fondu, se jedna piiblizné o 600 neobydlenych bytl (2 %). Zbytek dotazanych obci, které zatim
nejsou ohledné dalsi vystavby ¢&i rekonstrukci rozhodnuty, disponuji necelymi 350 neobydlenymi obecnimi
byty (2,6 %).

Vys8i zajem o vystavbu socialniho bydleni maiji obce, které jiz socialni bydleni poskytuiji. Priblizné tretina

z obci, které poskytuji socialni bydleni a vykazuji vy$si miru bytové nouze, méa o dalsi vystavbu socialnich
byt zajem. Jen pétina z téch obci, které vykazuiji vy$si miru bytové nouze a zaroveri v sou¢asné dobé
socialni bydleni neposkytuii, vyjadiuje zajem o vystavbu tohoto druhu bydleni (Obrazek 15). Obecné je tak
mozné shrnout, Ze v mensi mife maiji zajem o stavbu socialniho bydleni ty obce, kde je mira bytové nouze
vys$8i. Obce, které zajem nemaiji, sice povazuiji svij bytovy fond za nedostatecny, v relativnim po&tu byt
na tisic doméacnosti jich v§ak maiji vice nez obce, které o vystavbu zajem maji. Dale maiji nizsi zajem mensi
obce a také ty, které vyjadiuji celkové nizsi zajem o jiné nastroje podpory v bydleni (Obrazek 14).

Obréazek 14: Neobydlené obecni byty vyZadujici rekonstrukci

¢ Podle SLDB 2021 je v téchto obcich 6560 neobydlenych bytu. V Brné je podle SLDB 4,1x vice neobydlenych bytt, v Ostravé naopak
20 0,8x méné. U vétsich mést maiji byty ve spravé i MC, v SLDB je k bytdm zahrnuty jako majitel i stat
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Tabulka 5: Udaje o neobydlenych obecnich bytech a celkovém bytovém fondu podle zajmu o dalsi vystavbu v obci

zajem o vystavbu

Vv roce 2023 108 300 28 310 13254 149 864
poéet neobydlenych byt.u vyZadujici 3771 B 248 4720
rekonstrukci
podil neobydlenych bytu na deklarovaném 35 % 1% 26% 329%

celkovy deklarovany poéet obecnich bytu

obecnim bytovém fondu

Obrazek 15: Po¢et obci se zajmem o vystavbu socialniho bydleni podle poskytovani socialnliho bydleni v obci a miry bytové nouze
v ORP
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IV. Praxe obci v souvislosti s pronajmem
bytu

V souvislosti s pronajmem bytl se $etfeni zamé¥ilo na najmy uzavirané na kratké ¢asové obdobi (v fadu
meésicll az jednoho roku)’. Vychodiskem p¥i tvorbé dotazniku byla hypotéza, Ze pronajimatelé se uzaviranim

smluv na dobu ur¢itou chrani pfedevsim pred (jimi vnimanym) rizikem nesolventnosti &i nesolidnosti najemce.

Kratkodobé najemni smlouvy vyuziva celkem necelych 60 % obci (Obrazek 16). Jako hlavni divody pro
vyuzivani kratkodobych smluv jsou obcemi nej¢asteji uvadény problémy s platebni moralkou najemcu ¢&i
potreba ovéreni platebni moralky. V mnoha pripadech tak obce vyuZivaji rizné dlouhé zkusebni obdobi,

po kterém popripadé nasleduje delsi najemni smlouva. Zkusebni obdobi je ¢asto vyuzivano obecné u novych
najemcul. Cast obci vyuziva kratkodobych smluv pro uréitou skupinu najemnikd jako jsou dluZnici se
splatkovym kalendarem, obyvatelé s niz&imi prijmy nebo celkové u skupiny socialnich bytd. Casto uvadénym
divodem také byva ochrana proti poskozeni bytu &i ptipadné obavy z narusovani souziti v domé. Vyjimeéné
jsou zmirlovany napf. kratkodobé smlouvy pro uprchliky z Ukrajiny, ¢i nova smlouva po predchozim ukonéeni

najmu.

Setteni ukazuje, Ze je praxe obci nejednotna, minimalné u &asti najemct je tedy k tomuto kroku pristupovano
plosné, nikoli na zakladé existuijicich a zjisténych problému s platebni moralkou u dané domacnosti.

Obrazek 16: Vyuziti ndjemnich smluv kratsich nez 1rok

I 59 % - ANO
I /0% -NE

1% - Neuvedeno

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
podil obci

7 Takové najmy jsou v rozporu s poZadavkem stability najemniho vztahu a navic generuiii dalsi naklady souvisejici s ¢astym stéhovanim
22 a reorganizaci Zivota.
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Nejcasteji jsou kratkodobé najemni smlouvy obcemi vyuZivany na 3 nebo 6 mésicl. Nejkratsi smlouvy

na 1az 3 mésice vyuZivaji ve vétsi mife ORP, naopak smlouvy na 3-6 mésici mirne ¢astséji vyuzivaji POU.
Pétina obci na tuto otazku neodpovédéla, i kdyz uvedla, Ze kratkodobé smlouvy u vlastnich pronajmu byt
vyuzivaji (Obrazek 17).

Obrazek 17: Kategorie délek kratkodobych smluv, u obci vyuZivajici tyto smlouvy®

3 - 12 mésict

6 - 12 mésicu

1- 6 mésict 1-12 mésicu 3 - 9 mésicu

3 - 6 mésicu neuvedeno

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Dotaznik se dale zabyval problematikou vyklizeni bytu po ukonéeni najmu a riiznych praxi obci v této oblasti.

V sou¢asné dobé ustanoveni § 340 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpistl (dale jen ,,ob&ansky soudni Fad“ nebo ,,OSR*), stanovi, Ze pokud ma dojit k vykonu rozhodnuti
vyklizenim nemovité véci, stavby, bytu nebo mistnosti, soud vyrozumi povinného nejméné 15 dnli predem,
kdy bude vyklizeni provedeno, a vyrozumi o tom rovnéz opravnéného a prislusny organ obce. Prislusnym
organem obce se pak rozumi obecni Urad obce, na jejimz Uzemi se vyklizeny objekt nachéazi. Obec, na jejimz
Uzemi ma ¢lovék, jemuz hrozi ztrata bydleni, bydlisté, se tak o této skute¢nosti dozvi a mize v ramci svych
mozZnosti poskytnout danému ¢lovéku vhodnou socialni pomoc. Predpokladem poskytnuti této pomoci pak
je, Ze se o existenci potiebné domacnosti dozvi a stane se tak v¢as.

Vyznamna vétsina obci (71 %) uvadi, Ze informace od soudu o rozhodnuti o vyklizeni nemovitosti, a tedy

o nedobrovolném odchodu z bytu po (zejména) ukon&eni najmu, nedostava. Mensi ¢ast obci (7 %) sice tuto
informaci dostava, ale dale s ni nijak nepracuije. Priblizné 15 % obci pak uvadi (20 % ORP a 6 % POU), Ze
danou informaci dostava a dale s ni pracuje (Obrazek 18). S informacemi, které prislusné obce dostanou

od soudu, nej¢astsji dale pracuiji bud odbory majetku obci (41 % z po&tu obci, které uvedly, Ze s informaci
dale pracuiji) nebo socialni odbory (30 %), poptipadé oba tyto odbory. Pomérné velka ¢ast dotazanych obci
na tuto otazku neodpovédéla (Obrazek 19).

8 Zahrnuje pouze odpovédi obci, které uvedly, Ze kratkodobé smlouvy vyuzZivaji.
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Obrazek 18: Ziskavani informaci od soudu o narizeném vystéhovani z najmu a nasledné nakladani s touto informaci

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
pocet obci

- 14 % - ANO, s informaci se pracuje

- 7 % - ANO, s informaci se nepracuje

P 71%-NE

8 % - Neuvedeno

Obrazek 19: Informace o odboru samospravy, ktery s informaci dale pracuje

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

pocet obci

Il 4 % - Odbor majetku

I 29 % - Socialni odbor

- 9 % - Spravcovska firma
3 % - Odbor financi

18 % - Neuvedeno/jiné
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Na zakladé vy$e uvedeného lze konstatovat, Ze aktualni nastaveni systému informovani obci neni
dostatecné a bude vyZadovat posileni, aby bylo dosazeno zamysleného u¢elu zakona, tedy poskytnuti
v¢asné socialni pomoci vyklizenym domacnostem.

Dale byla zjistovana praxe obci pfi uzavirani notarskych doloZek piimé vykonatelnosti °.

Notarské dolozky pfimé vykonatelnosti vyznamna vétsina obci u uzavirani smluv nevyuzivala. Necela pétina
obci s rozsifenou pusobnosti uvedla, Ze notarské dolozky u uzavirani smluv v minulosti vyuzivala. Priblizné
4 % obci na otazku neodpovédéla (Obrazek 20).

Obrazek 20: Vyuziti notarskych doloZek primé vykonatelnosti pfi uzavirani smluv o najmu

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Bl 2%-ANO
B 85%-NE

3 % - Neuvedeno

Dale se vyzkum zameéroval na zjisténi, kolik obecnich bytt roé¢né se uvolni pro pronajem.

V roce 2022 bylo u 194 dotazanych obci ukoné¢eno celkem 5,4 tis. obecnich najm(, z toho necelych 5 tis.

v obcich s rozsitenou pUsobnosti. V priméru se jednalo o 24 ukon&enych najmi na 1obec, v pripadé ORP

0 37 ukon¢eni. Ze strany pronajimatele bylo ukon¢eno celkem 9 % téchto najmd, v pripadé obci s povérenym
uradem bylo ukon¢&eni ze strany obci o 5 p. b. vy$si (Tabulka 6).

9V kontextu judikatury Nejvyssiho soudu (spisové znatky 26 Cdo 1500/2020 a 26 Cdo 2085/2019) nelze praxi vyuZivani
notéarskych dolozek doporuéit, zejména v pripadech, kdy doslo k predéasnému ukonceni najmu. 25
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Tabulka 6: Ukon&ené obecni najmy v roce 2022

pocet obci s 1a vice ukonéenymi najmy 19 75 194
celkem ukoné&enych najmu 4 810 608 5 418
primérny pocet ukonéenych najmu 37 6 24
podil najmu, které byly ukoné&eny ze strany pronajimatele 9% 14 % 9%

Ro¢né je tedy k dispozici priblizné alespon 5,4 tis. obecnich bytt k pronajmu™ (pocet je véak nutné ponizit
o byty, u kterych bude pravdépodobné pred dalsim pronajmem nezbytna vétsi ¢i mensi rekonstrukce,
a o byty, u kterych budou uzavieny smlouvy se stavajicimi najemci; tyto kategorie vyzkum nesledoval).

Priblizné tretina obci uvedla, Ze v pfipadé ukon&eni najmu z dlvodu neplnéni povinnosti na strané najemce
zadnou dalsi podporu neposkytuje, vy$si byl tento pocet u ORP, kde tuto odpovéd oznadilo 58 obci (33
%). Pokud podpora poskytovana byla, nejtastéjsi bylo zminéno davkové poradenstvi, které poskytuje 25
% obci, a nabidka méstské ¢i soukromé ubytovny ¢i azylového domu, které uvedlo také 22 % obci. Méné
¢asteji obce nabizeji pomoc s hledanim nového bytu (14 %) &i nabizeji najem jiného méstského bytu (6 %,
Obrazek 21).

Obrazek 21: Poskytovana podpora najemctm obecnich bytd pfi ukon¢eni smlouvy z diivodu neplnéni povinnosti na strané
najemcl

dalsi podporu neposkytujeme

davkové poradenstvi, zejména pro ziskani davky mimoradné okamzité pomoci na jistotu
nabidka méstské &i soukromé ubytovny nebo azylového domu

pomoc s hledanim bytu na soukromém trhu

nabidka jiného najmu meéstského bytu

0% 10 % 20 % 30 %

pocet obci

©Jde o udaj, ktery se vztahuje pouze ke zkoumanému vzorku obci.
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Dalsim sledovanym tématem bylo, zda a jak ¢asto dochazi u bytu pronajimanych obcemi k nutnosti vyklizet
byt po skon¢eni najmu soudné (nadjemce byt neopusti dobrovolné). K vykonu rozhodnuti soudu vyklizenim

u vétsiny obecnich byt dotazanych obcinedochazi (54 % celkového poétu dotazanych obci, 40 % ORP).
Jedenkrat az dvakrat ro¢né k rozhodnuti soudu vyklizenim doslo u 48 ORP (51 %), tikrat az &tyrikrat roéné
u 11 obci ORP (Obrazek 22). Soudni rozhodnuti o vystéhovani je ¢astéjsi u obci, které vyuzivaji kratkodobé
smlouvy. Priblizné % pripadl bylo evidovano pravé u téchto obci. Nebylo prokazano, Ze by vyuZzivani
kratkodobych smluv vedlo ke snadnéjsimu vystéhovani v piipadé poruseni najemni smlouvy (jako napt.
neplaceni najemného).

Obrazek 22: Po¢et vykont rozhodnuti soudu vyklizenim za rok u pronajimanych bytt obce

3 - 4xroéné
5 -6xro¢ne

7 - 10x ro¢né
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0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 %

pocet obci

Dalsi otazky smérovaly na vysi dluht na najemném, které jednotlivé obce eviduiji, a po&ty $kod presahuijicich
30 tis. K&. Odpovédi na tyto otazky jsou relevantni vzhledem k vy¢isleni vySe prispévki na podporované
obecni bydleni v ramci pfipravovaného zakona o podpore v bydleni. Prispévky maiji totiz kompenzovat
pripadné dluzné najemné a zplsobené skody.

Evidovanou dluZznou ¢astku na najemném uvedlo celkem 195 obci (80 %), z toho 121 ORP (90 %) a 74 POU
(70 %). Celkovy deklarovany dluh zu¢astnénych obci na najemném ¢ini 1,2 mld. K&, v priimeéru se jedna o 6,4
mil. K& na jednu obec, medianova &astka ¢ini 600 tis. K& (Tabulka 7). Celkové vys$si dluh deklaruji ORP, a to

v celkové ¢astce 1,1 mld. K&, v priméru 9,6 mil K&. Otazka nespecifikovala konkrétni obdobi, ke kterému se
maji evidované dluhy vztahovat, jedna se tedy o veskeré aktualné evidované dluhy.
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Dluzna ¢astka je evidovana v celkem 19 tis. bytech, vyrazné ¢astéji jsou evidované dluzné ¢astky u byt

v ORP (17 tis. bytu). V priméru se jedna o 104 byt na obec (148 v ORP), median predstavuje 31bytl v jedné
obci, resp. 50 byt v ORP (Tabulka 7). Nicméné u této otazky nékteré obce uvadély, Ze neeviduji dluzné
najemné po bytech, ale po dluznicich, ktefi jiz v danych bytech nemusi bydlet. Castgji je evidované dluzné
najemné v obcich, které vyuzivaji kratkodobé smlouvy pfi pronajmu obecnich bytd, dluzna ¢astka v téchto
obcich ¢ini % celkového uvedeného dluhu. Median dluzné ¢asti je u obci vyuZivajicich kratkodobé smlouvy
priblizné o 500 tis. vy$si neZ u obci, které neuvedly, Ze by vyuZivaly tento typ smluv (Tabulka 8)".

Tabulka 7: Poc¢et bytl s evidovanou dluznou ¢astkou

celkem 17 207 2147 19 354
primér 148 31 104
median 50 10 31

Tabulka 8: Evidovana dluznéa ¢astka na najemném v obecnich bytech

pocet obci
celkem v milionech K& 1161,4 91,2 1252,6
primér v milionech K¢ 9,6 1,2 6,4
median v milionech K¢ 1,2 0,2 0,6

V ptipadé pronajmu byt lidem v bytové nouzi (socialni byty, pronajmy byt domacnostem z azylovych
domu nebo ubytoven) zu¢astnéné obce eviduji celkovou dluznou ¢astku na najemném 135 mil. K&
(Tabulka 9), to odpovida priblizné 10 % celkového dluhu, ktery obce uvedly. Dluh na najemném v bytech
pronajimanych lidem v bytové nouzi eviduje 44 dotazovanych obci, z toho 33 ORP. Lze tedy konstatovat,
Ze 90 % dluht, které obce eviduiji, se netyka bytu pronajimanych lidem v bytové nouzi.

Primeérna evidovana ¢astka ¢ini 3 mil. K&, respektive 4 mil. u ORP, medianova ¢astka je 93 tis. K&, resp.

100 tis. (Tabulka 10). Dluh na najemném je evidovan v souhrnu u 2 360 tis. bytd, z toho u 2 300 bytd v ORP.
V prdmeéru se jedna o 51bytu na obec, resp. 68 bytl v pripadé ORP. Vyse dluhu na 1byt tak v primeéru ¢ini
57 tis. K& (Tabulka 10).

"Kruskal-Wallis rank sum test porovnavajici median vyse dluhu u dvou kategorii obci (p-value = 0,01598) ukazuje na signifikantni rozdil
28 mezi obcemi, které vyuZivaji kratkodobé najemni smlouvy a témi, které tak necini.

Ro¢ni $kody prevysuijici 30 tis. eviduje u byt pronajimanych lidem v bytové nouzi 23 obci, z toho 17 ORP.
V souhrnu se jedna o 131 pripadd, z toho 121 bylo evidovano v ORP. V priiméru na obec pfipada 6 pripadu,
resp. 7 ptipadl u obci s rozsifenou pusobnosti (Tabulka 11).

Tabulka 9: NevymozZené dluzné najemné u pronajmu obecnich bytd lidem v bytové nouzi

pocet obci
celkem v tisicich K¢ 134 073 1065 135138
prameér v tisicich K¢ 4063 97 3071
median v tisicich K¢ 100 54 93

Tabulka 10: Po¢et byt s evidovanym dluZnym najemnym u pronajmu obecnich bytt lidem v bytové nouzi

pocet obci
celkem 2299 60 2359
prameér 68 5 51
median 10 5 8
vyse dluhu na 1byt v tisicich K¢ 58 18 57

Tabulka 11: Roéni po¢et $kod prevazujicich 30 tisic K&

pocet obci
celkem 121 10 131
primér 7 2 6
median 2 2 2
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V. Nastroje podpory v bydleni vyuZivané
obcemi a jejich kapacity

Posledni ¢ast Setfeni se zameérovala na aktualni nastroje obci v oblasti podpory v bydleni, zejména
poskytovani poradenstvi, a probéhlo i orientaéni zjistovani zajmu o nastroje v navrhovaném zakoné
o podpore v bydleni (bez uvedeni detailnich informaci, jako jsou napt. podminky financovani a vykonu této

¢innosti).

Ur¢itou formu poradenstvi v oblasti bydleni poskytuje obyvateldm svych spravnich obvoda 81% obci
(Obrazek 23). Tento podil je vyssi u ORP (86 %) a nizsi u POU (75 %). 13 % ORP a 5 % POU potom
poskytuje primo poradenstvi specializované na oblast bydleni. 72 % ORP a 70 % POU poskytuje poradenstvi
v ramci jiné socialni prace. Specializované poradenstvi je ¢astejsi mezi ORP, které realizuji pilotni projekty

z Opera¢niho programu zaméstnanost — poskytuje jej 44 % z nich, zbyvajicich 56 % poskytuje alespori
poradenstvi v ramci socialni prace. V ramci vyzvy 108, 007 a 101 Opera¢niho programu Zameéstnanost byla

v fadé obci zfizena nebo se pripravuiji kontaktni mista pro bydleni. Ta poskytuji poradenstvi specializované

na oblast bydleni, pfic¢emz toto poradenstvi je navic ¢asto navazané na dalsi nastroje (pronajem obecniho
nebo soukromého bytu s podporou socialniho pracovnika). Z ORP, které tyto projekty nemaii, jich poskytuje
9 % specializované poradenstvi, 78 % poskytuje poradenstvi v ramci jiné socialni prace a 13 % z nich
neposkytuje poradenstvi Zzadné. Lze tedy konstatovat, Ze poskytovani poradenstvi specializovaného

na bydleni je aktualné spojeno predevsim s projektovymi aktivitami. Bez nich je realizovano spise sporadicky,
nebo v ramci $irsich agend socialni prace.

Obrazek 23: Poskytovani poradenstvi v otazkach bydleni

POU

ORP

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

- Poradenstvi specializované na bydleni
- Poradenstvi v ramci socialni prace
Ne

Neodpovédély
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Obrazek 24: Poskytovani poradenstvi v otazkach bydleni v ORP podle bytové nouze
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* Barvy oznacuiji skupiny obci podle bytové nouze (rozdéleno vertikalni linii) a poskytovaného poradenstvi. Typologie obci je popsana na strang 39.

Vsechny ORP, které neposkytuji Zadné poradenstvi, patfi mezi obce s relativné nizsi bytovou nouzi (median
bytové nouze na 1000 doméacnosti je 7,4, Obrazek 24). U ORP poskytujicich poradenstvi v ramci socialni
prace je median bytové nouze vyssi (9,88) a nejvyssi je u ORP poskytujicich poradenstvi specializované

na bydleni (11,4). Tento rozdil je i statisticky vyznamny. Nazna¢uje to, Ze obce reaguiji na vnimanou potrebnost
ve svych spravnich obvodech zavadénim uréité formy poradenstvi, pripadné Ze zavedené poradenstvi sniZzuje
latenci potrebnych domacnosti. Ze 196 obci poskytujicich poradenstvi jich 162 uvedlo také poc¢et pracovnich
uvazkua pracovnikd, ktefi se vénuiji této agendé. Pocet Uvazki je nizsi u POU (priimér 0,92 a median 1) a vys$si
u ORP (pramér 2,54 a median 2). Po prepoétu na 1000 domécnosti je mirné vice Uvazka v ORP s niZsi
bytovou nouzi (median 0,118) neZ v ORP s vy3$3i bytovou nouzi (median 0,095, Obrazek 25). Tento rozdil jiz
neni statisticky vyznamny. Pokud srovname pocty Uvazki z dotazniku a Uvazky navrhované pro Kontaktni
mista pro bydleni®, medianové ORP chybi 0,2 tvazku (pramérné 0,29). Deficit je u 56 % obci, které

na otazku odpovedély, a k jeho pokryti by bylo potieba celkem 106 Uvazka.

(RIA k zakonu o podpore v bydleni, Tabulka R). 31
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Obrazek 25: Uvazky na poskytovani poradenstvi v ORP podle bytové nouze
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* Barvy ozna&uji skupiny obci podle bytové nouze (rozdéleno vertikalni linii). Typologie obci je popsana na strané 39.

Poskytovani garance soukromym pronajimateltm, pokud by to umozZnil zakon a zaroven by od stéatu ziskaly
prispévky, by zvaZovalo 31 % obci (Obrazek 26). Vice zvaZuji pouziti tohoto nastroje ORP (34 %) oproti 28 %
POU. Prehled obci, které vyjadrily zajem o poskytovani garanci soukromych majitelll je zobrazen v Obrazku
278,

32

'8 Spolupracovat se soukromymi vlastniky bytd v ramci systému bydleni s garanci mohou dle navrhu zakona obce, ale také soukromé
pravnické osoby s konkrétni kvalifikaci.
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Obrazek 26: Zajem o poskytovani garance soukromym pronajimateldm

POU
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Obrazek 27: Obce uvazuijici o zavedeni garanci soukromym majiteldm’™
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Bytova nouze a pocet obecnich a statnich byt v prepoc¢tu na 1000 doméacnosti jsou nizsi u ORP, které
poskytovani garance zvazuji (median bytové nouze 8,6 a poctu byt 39,4) nez u ORP, které jej nezvazuii
(bytova nouze 9,4 a pocet bytl 41,6). ORP s mensim bytovym fondem tedy zvaZuji poskytovani garance
vice. Rozdéleni obci podle této typologie je znazornéno na Obrazku 27. Zajem v absolutnim poctu je nejvyssi
u obci s niz&i bytovou nouzi a mensim bytovym fondem (Obrazek 28). V relativnich hodnotach se vak jedna
o skupinu obci s vy$8i bytovou nouzi a mensim bytovym fondem, mezi nimiz dosahuje zajem 46 % oproti

29 % u obci s nizsi bytovou nouzi a vétsim bytovym fondem. Nejvy$si zajem tedy maiji obce s vy$si potfebou
a zarovern mensi moznosti fre$eni pomoci svych obecnich bytd.

Obrazek 28: Zajem o poskytovani garance soukromym pronajimateldim v ORP podle bytové nouze a obecnich byt
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* Obce jsou rozdéleny do skupin podle bytové nouze (vertikalni linii) a bytového fondu (horizontalni linii). Typologie obci je popsana na strang 39.
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Obrazek 29: Pocet a podil obci se zajmem o poskytovani garance soukromym pronajimateldim v ORP podle bytové nouze a
obecnich bytl

Vyssi 4 6 vyssi 28.6 % 31.6 %
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Kontaktni mista pro bydleni (dale jen KMB) jsou v navrhu zakona o podpote v bydleni zfizovana povinné

na kazdé ORP. KMB maji na starosti poskytovani zakladniho a specializovaného poradenstvi v oblasti
bydleni, vyhodnocovani bytové nouze a rozhodovani o podpurnych opatrenich, dale koordinaci poskytovani
podplrnych opatieni a dalsi ¢innosti. Financovana jsou pomoci prispévku na vykon statni spravy v prenesené
pusobnosti. V okamziku sbéru dat pro tento dotaznik mély obce k dispozici pouze strué¢né informace tykajici
se pripravované legislativy.

Za predpokladu, Ze by KMB bylo je financovana statem a disponovalo konkrétnimi nastroji na pomoc
obyvateldm v oblasti bydleni, méa o jeho ziizeni zajem 55 % ORP z téch, které na otazku odpovédély
(Obrazek 30). ORP, které vyjadrily zajem o zfizeni KMB jsou zobrazeny v Obrazku 31. Vétsina ORP, které
vyjadrily zajem se nachazi ve spravnich obvodech s vy$s§i mirou bytové nouze, zajem o zfizeni maiji ale i obce

v obvodech s mirou niz$i neZz 7 doméacnosti na 1 tis. doméacnosti.
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Obrazek 30: Zajem o ztizeni Kontaktniho mista bydleni v ORP
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Obrazek 31: Obce s rozsitenou pusobnosti se zajmem o ziizeni kontaktniho mista pro bydleni®

36

% Jedna se o obce, které participovaly na vyzkumném $etreni, nikoliv o véechny obce v CR.

I Urcite ano
- SpiSe ano
Spise ne

Urcité ne

Nastroje podpory v bydleni vyuZivané obcemi a jejich kapacity |

Bytovéa nouze a index potirebnosti poradenstvi'® v oblasti bydleni jsou vy$si u ORP, které ztizeni KMB zvaZuiji
(median bytové nouze 10,5 a potiebnosti poradenstvi 0,84) nez u ORP, které jej nezvazuiji (bytova nouze 7,9
a potrebnost poradenstvi 0,80). ORP s vyssi potiebou tedy maji o tento nastroj vétsi zajem. Pokud rozdélime
obce podle toho, zda jiz néjakou formu poradenstvi v oblasti bydleni poskytuiji, tak vétsi zajem maiji obce,
které obyvatelm svych spravnich obvodu takové poradenstvi nabizi (54 %), neZ obce, které jej zatim
nenabizi (26,7 %). Velka ¢ast obci odpovédéla, Ze uréitou formu poradenstvi v oblasti bydleni jiz poskytui.
Jedna se 0 93 % obci se zajmem o zizeni KMB a 82 % obci, které zfizeni nezvazuiji. Typologie rozdéleni
obci podle potreby a poskytovani poradenstvi je v Obrazku 32. Zajem obci v absolutnim poctu je nejvyssi

u obci s niz&im indexem potieby a poskytujicich poradenstvi v ramci socialni prace (Obrazek 33). Tyto obce
tedy maiji zajem rozsirit poradenstvi v oblasti bydleni na specializované poradenstvi v oblasti bydleni pomoci
ztizeni KMB. V relativnich hodnotéach je nejvy$si zajem u obci jiz poskytujicich specializované poradenstvi
(67 az 73 %). Nejvétsi zajem je tedy u obci, které s KMB jiz maiji zkugenost. Nadpolovi¢ni zajem je i u obci
poskytujicich poradenstvi v ramci socialni prace (52 az 57 %).

Obrazek 32: Zajem o zrizeni Kontaktniho mista pro bydleni v ORP podle potiebnosti a poskytovani poradenstvi
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* Obce jsou rozdéleny do skupin podle indexu potiebnosti poradenstvi (vertikalni linif) a poskytovani poradenstvi. Typologie obci je popséana na strané 39.

'® Indikator konstruovan jako kombinace pramérd miry vyskytu ohroZeni ztratou bydleni, nadmérnych nakladd na bydleni a energeticke
chudoby. Blizsi informace k vypoétu: https://mmr.cz/getmedia/8fea34e3-eec3-4elc-8c04-df3400d47d65/RIA-final-30-5.pdf.
aspx?ext=.pdf (RIA k zakonu o podpote v bydleni). 37
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Obrazek 33: Poget a podil obci se zajmem o zfizeni Kontaktniho mista bydleni v ORP podlepotiebnosti a poskytovani poradenstvi
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Podminky, za kterych by obce ztizeni KMB zvaZovaly, upiesnilo 65 ORP (Obrazek 34). Vyrazné nejvice jich
zminilo podminku ¢aste&ného nebo Uplného financovani KMB statem (37 obci, coz je 57 %). 12 obci uvedlo,
Ze KMB nepotrebuji nebo by radgji volilo jiné nastroje, a 11 uvedlo, Ze KMB nebo jiné dodate¢né sluzby jiz
funguiji. Ostatnich odpovedi jiz bylo vyrazné méné. Patfil mezi né poZadavek na spolupréaci s krajem nebo
statem (4) nebo navyseni obecniho bytového fondu, ktery by mohlo KMB vyuzivat (4).

Obrazek 34: Podminky zajmu o ziizeni Kontaktniho mista bydleni v ORP

financovani statem
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VI. Vytvoreni typologie obci

Pro rozdéleni hodnot numerickych proménnych do dvou kategorii (relativné vys$si a nizsi hodnoty), byla
pouzita metoda k-means klastrovani na datech oc¢isténych o odlehla pozorovani (absolutni hodnota z-skére
vy$si nez 3). Ke klastrovani byla pouzita data za véechny ORP, ne pouze za ORP, které odpovédély na
dotaznik. V&echna pozorovani byla nasledné zarazena do jedné z té&chto kategorii pro kazdou takovou
proménnou (Obrazek 35). S ohledem na bytovou nouzi na 1000 domécnosti byly obce rozdéleny hodnotou
1,5. Nizsi bytova nouze je v 63,5 % obci a vyssiv 36,5 %. Podle po¢tu obecnich a statnich bytlna 1000
domacnosti obce rozdéluje hodnota 61. Méné bytl je v 71,4 % obcich a vice v 28,6 %. V pfipadé indexu
potrebnosti poradenstvi v oblasti bydleni déli obce hodnota 1,04. Zde je niZsi potrebnost ve 72,9 % obci

a vyssive 21,156 %.

Obrazek 35: Rozdéleni ORP podle bytové nouze, obecnich bytl a potfebnosti poradenstvi v bydleni
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Takto vytvorené kategorie byly propojeny s jiz kategorickymi promé&nnymi (napiiklad zda obec poskytuje
poradenstvi nebo socialni bydleni). Dvojrozmérna typologie obci vznikla pomoci jejich vzajemnych
kombinaci. Na piikladu typologie na zakladé bytové nouze a po¢tu bytd (Obrazek 36) lze vidét rozdéleni obci
do kvadrant(. Na ose x vynasime miru problému nebo potieby a na ose y nastroje nebo moznosti feseni,
které obce v sou¢asnosti vyuZivaji. V kontextu této typologie nasledné v jednotlivych ¢astech sledujeme
zajem obci o nové nastroje.
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Obrazek 36: Typologie ORP podle bytové nouze a po&tu obecnich bytu
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* Barvy oznaéuji skupiny obci podle bytové nouze (rozdéleno vertikalni linii) a bytového fondu (rozdéleno horizontalni linii).
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Zaver

4 70 % obci povazuje svij bytovy fond za nedostateény a chtéji bytovy fond rozsifovat, vétsina
v§ak nema s bytovou vystavbou na svém uzemi vétsi zkusenost.

Dotazané obce chtgji svij bytovy fond v nasleduijicich letech rozsitit o celkem 14 tis. bytd. Pouze 37 % obci méa zkusenosti
s vystavbou bydleni v poslednich 5 letech. To ukazuje na velky potencial pro obecni vystavbu, ale sou¢asné na potrebu posileni
kapacit ptipravy a realizace projektt dostupného bydleni v obcich.

4 V souéasnosti existuje minimalné 36 projektt vystavby obecniho bydleni ve fazi tizemniho
rozhodnuti nebo stavebniho povoleni v celkové hodnoté pies 4 mld. K¢

Dalsich 40 % obci, které chteji stavét ma vytipovany pozemek pro stavbu, 25 % obci disponuje jiz schvalenym zamérem.
Nej¢asteji chtéji obce stavét byty pro béZzné ndjemné bydleni, startovaci byty a bydleni pro seniory. Z tohoto faktu vyplyva potreba
financovani vystavby v obcich.

4 Aktualni nastaveni systému informovani obci o soudnim vyklizeni domacnosti neni dostateéné
a bude vyZadovat posileni.

Témeér % obci uvedlo, Ze informace od soudu o rozhodnuti o vyklizeni nemovitosti nedostava. Dalsich 7 % obci informaci sice
dostava, ale dale s ni nijak nepracuije.

4 Kratkodobé najemni smlouvy vyuziva 60 % obci zejména z divodu ochrany pted nesolventnimi
najemci. 90 % dluhti se netyka domacnosti v bytové nouzi.

Obce se obavaiji nesolventnosti nebo nesolidnosti najemcu, z toho divodu vyuZivaji smlouvy s kratsi dobou trvani (nejéastéji
na 3-6 mésict). Casto je k tomuto kroku pristupovano plogné, nikoliv na zakladé existuijicich &i zjist&nych probléma. U obecnich
bytt pronajimanych lidem v bytové nouzi ¢ini vyse (kumulovaného) dluhu v priméru 57 tis. na jeden byt s evidovanym dluhem.

42

Zaver |

4 Vice nezZ polovina obci s roz$ifenou pusobnosti (55 %) ma zajem o zavedeni kontaktnich mist
pro bydleni (KMB).

Ur¢itou formu poradenstvi pro bydleni v sou¢asné dobé poskytuje pres 80 % dotazanych obci. Jedna se zejména o specializované
poradenstvi v bydleni nebo o poradenstvi v ramci socialnich sluZzeb. Zajem o ziizeni kontaktniho mista pro bydleni, maji zejména
obce s rozsitenou plsobnosti, kde je vy$si mira bytové nouze a které jiz v néjaké formé poradenstvi poskytuiji. Klicovéa je pro obce
zejména podminka ¢asteéného nebo Uplného financovani kontaktnich mist statem, dale spoluprace s krajem &i statem a navyseni

obecniho bytového fondu, ktery by mohl kontaktni misto vyuZivat.

4 Témér 1/3 obci by zvaZovala vyuZiti garanci soukromym pronajimatelum bydleni, a to
za podminky finané&niho zajisténi ze strany statu.

Nejvyssi zajem o poskytovani garanci soukromym pronajimateldm maiji zejména obce, kde je evidovana vy$si mira bytové nouze
a zaroven tyto obce disponuji mensim bytovym fondem. Jedna se tedy o obce s vy$si potfebou a mensimi moznostmi reseni
vlastnim bytovym fondem.
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Na potteby obci v oblasti bydleni, které byly deklarovany v dotaznikovém $etteni reaguje MMR CR
pripravou finan¢nich a poradenskych sluZzeb v ramci pripravovanych komponent Narodniho planu obnovy
a legislativnimi zménami v podobé Zakona o podpore v bydleni.

Z Setreni vyplyva velky potencial pro obecni bytovou vystavbu, ale sou¢asné i potieba posileni kapacit
pro pfipravu a realizaci projektt dostupného bydleni v obcich. Na to reaguiji dvé ptipravované komponenty
Narodniho planu obnovy (NPO). Komponenta Verejné investovani podpoti projektovou pripravu finanéné,
v ramci komponenty Dostupné bydleni vzniknou Regionalni centra podpory pripravy projektt dostupného
bydleni, ktera budou velmi Uzce spolupracovat s obcemi pravé na generovani projektu.
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Navrh zakona o podpore v bydleni umozriuje obcim, které se dobrovolné rozhodnou pronajimat své

byty doméacnostem v bytové nouzi, kompenzaci ve formé prispé&vku na obecni podporované bydlent,
adomacnostem podporu ve formé asistence v bydleni. To slouzi kromé jiného jako efektivni prevence a reseni
vzniku zadluzZeni. V pripadé, kdy by ke vzniku dluhu i tak doslo, prispévek jej pokryije, stejné jako pripadné
mozZné zvy$ené naklady spojené se spravou najemniho vztahu. Navrh zakona tak reaguje na obavy obci
spojené s pronajimanim bytd; nebude tedy nutné na tyto obavy reagovat pomoci kratkodobych smluv.
Navrhovana vys$e prispévku na obecni podporované bydleni v meziresortnim pripominkovém Fizeni k zakonu
¢ini 68 tis. ro¢né pro Prahu a Brno a 48 tis. ro¢né pro ostatni obce. Prispévek obcim zlstava bez ohledu

na realny vznik dluhu a mohou ho vyuZit pro ucely bytové politiky, napt. z néj hradit rekonstrukce bytového
fondu. Navrh zakona predpoklada financovani pomoci prispévku na vykon statni spravy v prenesené
pusobnosti a upravuje rovnéz spolupraci s krajskymi urady.

Specializované poradenstvi je pfi porovnani s potifebnymi kapacitami poradenstvi, jak byly vy¢isleny

pro potieby zakona o podpore v bydleni, ve vice nez poloviné obci stale nedostate¢né. Zakon propoji
poskytovani specializovaného poradenstvi v oblasti bydleni na kontaktnich mistech s konkrétnimi nastroji pro
fedeni situace domacnosti, coz je kli¢ové pro efektivitu poskytovaného poradenstuvi.

V pripadé garanci soukromym maijitelim zakon o podpore v bydleni navrhuje takovou vysi statnich prispévku,
ktera danou aktivitu dostate¢né finan¢né pokryje. Do systému bydleni s garanci se mohou zapojit i soukromé
subjekty s adekvatni kvalifikaci. Soukromi vlastnici bytt v&ak dle prizkumu realizovaného spole¢nosti Median
pro MMR na podzim 2022 preferuji spolupraci s obcemi, proto je ochota obci zapojit se do tohoto systému
velmi dilezita.
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