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Dokument analyzuje rlizné pfistupy k rozsifovani obecniho bytového fondu, s dirazem
na rozhodnuti mezi vystavbou novych bytl a vykupem existujicich nemovitosti. Otazkou
pfi tom neni, kterou z téchto moznosti optimalné zvolit, ale jakym zpusobem rozdélit
dostupné zdroje mezi obé aktivity a jek tento pomér ménit s postupem €asu a vyvojem

situace.

ZkuSenosti obci napfi¢ republikou jsme kondenzovali do scénafu reprezentujicich Ctyfi
typicke situace a jim odpovidajici strategie:

vyuziti pfilezitosti vyplyvajicich ze soukromé poptavky po bydleni a zajmu
investoru o lokalitu

posilovani pozice v prubéhu &ekani na rozptyleni nejistoty ohledné budouciho
vyvoje

preventivni zajiStovani proti problémim potencialné vyplyvajicich z populaéniho
poklesu

zasah proti probihajicimu upadku soukromého bytového fondu

Vystavba novych bytu i vykupy stavajicich nemovitosti maji v kazdé z téchto situaci svou
specifickou roli a vyhody:

Vystavbou vznika novy byt, coz je dllezité zejména v situaci, kdy je byta celkové
nedostatek nebo se nedostava bytl s konkrétnimi vlastnostmi. Vykupem mésto
ziskava majetkovou kontrolu. Tu oceni zejména v situacich, kdy soukromi vlastnici
byty spravuji nebo pouzivaji problematickym zpisobem.

Vystavba je obvykle levnéjSim zplsobem pofizeni bytu v mistech, kde je vysoka
poptavka po vlastnictvi nemovitosti.

Vykupy byvaji politicky méné kontroverzni a administrativné jednodussi.

RozSifovani obecniho bytového fondu proto doporucujeme pfizpusobit zejména chovani
soukromych investorl a demografickému vyhledu. Mezi obecnimi investicemi by mély
vykupy prfevazovat zejména tam, kde je investice do rekonstrukce najemniho bytu
komerc¢né malo zajimava. V metropolich a aglomeracich ma naopak smysl zaméfeni na
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novou vystavbu. Dokument nicméné zduvodiuje nékolik dulezitych vyjimek z tohoto
doporuceni.

V popularni predstaveé o bytové krizi ma nova vystavba ustfedni roli. Neni proto divu, ze
kdyz uz se politici rozhodnou posilit obecni bytovy fond, obvykle hledaji primarné
prilezitosti k vystavbé novych bytl, pfipadné k pFestavbé zchatralych budov nebo
nebytovych prostor.

V fadé situaci, kterym se budeme nize vénovat, ale takovy postup neni optimalni: nabizi
se totiz vyhodnéjSi prilezitost obnovit obecni bytovy fond vykupem existujicich,
obyvatelnych bytu ,ze druhé ruky®.

Slovo ,vyhodnéjsi“ mozna evokuje predstavu, Ze vstupni parametry obou variant Ize
nasypat do jednoduché kalkulacky, ktera porovna jejich cenu. Takto pfimoc¢aré srovnani
ale neni mozné, protoze obé varianty nabizeji mimo jiné i zcela odliSné benefity:
vystavbou napfiklad vznika byt, ktery by jinak neexistoval, zatimco vykupem mésto
ziskava majetkovou kontrolu v misté, kde by ji jinak nemélo. Kvantifikované srovnani
téchto benefitd by vyZzadovalo komplikovanou analyzu ,value-for-money*.

Mame ale za to, Ze takovou analyzu nastésti neni potfeba délat. Ve vétSiné mést dava
smysl| délat oboji, vykupovat i stavét. Lépe polozena otazka tedy zni: Jakou cCast
prostifedkd vénovat vystavbé a jakou vykupim? A pro odpovéd na tuto otazku pro zacatek
uplné staci uvazlivy odhad. Na &tyfech ilustracnich scénarich proto ukazujeme, jak muze
takové rozhodnuti vypadat a z jakych okolnosti vychazi. Konkrétné se pfi tom zaméfime
na tfi kliCové aspekty této uvahy:

Kolik byt a za jakou cenu muze obec pofridit vystavbou (resp. vykupem)?
Kdo dalSi bude stavét (resp. vykupovat) byty, kdyZ to nebude obec?

Ma obec pfilezitost stavét (resp. vykupovat) pravé tam, kde je to potfeba, a pravé
takové byty, jaké jsou potifeba?

Prvni scénar — Tady je developerovo — se vénuje méstu ,A“ leZicimu v metropolitni
oblasti, kde je k dispozici vice penéz i potencialnich investorl, nez nemovitosti
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a prilezitosti k vystavbé. Developefi jsou dokonce ochotni obci pfi vystavbé vyznamné
pfispivat na novou vybavenost, nova vystavba je ale i tak byva velmi kontroverzni.

Scénar Ticha voda popisuje situaci mésta ,,B“ na rozhrani metropolitni oblasti a periferie,
které neni moc zajimavé pro soukromy development, pfinejmensim zatim ne. Ceny
nemovitosti tu ale i tak nejsou nijak nizké. V budoucnu muze mésto potkat pfiliv mladych
lidi vytlacovanych cenami bydleni dal a dal od metropole, ale stejné tak i starnuti
a stagnace poctu obyvatel: pravdépodobnost obou moznosti je zhruba vyrovnana.

Podobné by bylo mozné popsat i pfipad mésta ,C*, nazvany Stahuji se mra¢na. Tady je
ale jednoznac¢né vice davodu se obavat, ze mésto ma nakroeno k negativnimu vyvoiji.
Realné hrozi, Ze ¢im dal vice vlastniku stavajicich bytl nebude mit adekvatni prostredky,
silu nebo zajem udrzovat byty v dobrém stavu.

Nakonec scénar Vybrat zatacku vykresluje situaci mésta ,D kdy uz soukromy bytovy
fond chatra pfed oCima a bez intervence samospravy ho pravdépodobné Zzadna
budoucnost ne€eka. Existujici stavby a infrastruktura nicméné stale jeSté maji néjakou
hodnotu a je potfeba ji co mozna nejlépe vyuzit. Mira demografické i ekonomické zmény
je ale tak velka, Ze i bytovy fond se nutné bude muset proménit.

Ve mésté A" je vysoky zajem stavét a kupovat nemovitosti. | stary opotfebovany byt se
prodava za vysSi cenu, nez by stala novostavba na vlastnim pozemku. Mésto ,A“ nastésti
vhodné pozemky vlastni. Na nékterych Ize ihned Zadat o povoleni stavby, u dalSich je
nejprve potreba schvalit zménu izemniho planu. O zmény Uzemniho planu ostatné zadaiji
i soukromi vlastnici pozemku. Dohodou s nimi mize mésto potencialné ziskat dalSi

pozemKky.

Vystavba je ucetné jednoznacné vyhodnéjsi. Ma vibec smysl uvazovat o vykupech, byt
jako doplnhkové aktivité?

Mezi obCany a politiky ve mésté ,A“ dlouhodobé pfevazuje nazor, Ze se zastavba nema
rozSifovat do okolni krajiny a také se nemaji zahustovat existujici Ctvrti. Prosazovani
stavebnich projektd a zmén uzemniho planu proto spotfebovava hodné politického
kapitalu. Obzvlast zmény uzemniho planu jsou sice ucetné zazracne, ale také politicky
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traskavé. Vykup malého mnozstvi existujicich bytd je naproti tomu pomérné

nekontroverzni.

Pritom ani v optimistickém scénafi méstskeé vystavby, kdy by se méstu podarilo maximalné
vyuzit potencial vdech pozemku identifikovanych coby vhodnych pro vystavbu, by mésto
neziskalo tolik bytd, kolik by idealné chtélo vlastnit. Az tedy mésto postavi byty na vSech
parcelach, které ma nyni k dispozici, bude se pfi rozSifovani bytového fondu muset uchylit
k vykuplm tak jako tak. Zaroven je vyhledové zajmem mésta opét vlastnit vice bytl
v centru, kde nyni Zzadnymi nemovitostmi vhodnymi pro vystavbu nebo pfestavbu na
bydleni nedisponuje. Nelze sice vyloucCit, Ze budouci ceny nemovitosti budou pro vykupy

v,

pFiznivéjsi, stejné dobfe ale mohou dale rust.

Mésto ,A“ se tedy prioritné soustfedi na stavebni projekty, vedle toho ale pfileZitostné
vykupuje malé mnozstvi nemovitosti (pozemku i bytl) a pfedpoklada, ze do budoucna
vyznam vykupU poroste.

Prednosti vystavby Prednosti vykupu:

- je levnéjSi nez vykupy nemovitosti bez - jsou administrativné jednodussi a méné
ohledu na standard kontroverzni nez vystavba

- mésto ma vhodné pozemky na nékolik - mésto nema dostatek pozemkdl, aby

let investic cilového stavu bytového fondu dosahlo

jen vystavbou

Predpokladana proména palety pouzivanych opatireni v €ase:
Kratkodoby vyhled Kratkodoby vyhled Kratkodoby vyhled

vykupy vykupy

zmény
vystavba Uzemniho vykupy
planu

vystavba

zmeény ’
zemniho vystavba

planu .
zmény

uzemniho
planu
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Dosavadni bytova vystavba ve mésté ,B“ byla zanedbatelna, podobné jako populaéni
pfiristek. V poslednich letech jde o nékolik malo rodinnych domu stavénych pro vlastni
potfebu. Cim dal dasté&ji jsou ale stavebniky lidé, ktefi se pfistéhovali kvali cené& pozemku,
aby odsud dojizdéli do prace vzdalené pres 90 minut cesty.

Novou prilezitost vyhlizeji vlastnici najemnich bytd i zastavitelnych pozemku. A také
mésto, které vlastni nékolik proluk a jeden vhodny brownfield. Vystavba novych bytu se

o stavby s horSimi energetickymi vlastnostmi, pfipadné byty pfed rekonstrukci.

Ve mésté ,B" aktualné chybi mensi, levné rodinné domy, resp. byty s vlastni zahradou.
A pravé na tuto typologii se mésto planuje pfi vystavbé zaméfit, aby pfilakalo mladé
rodiny. Potfebam starnouci populace se vénovalo uz dfive vystavbou velkého domu
s pecCovatelskou sluzbou.

Prestoze mésto se dosud logicky zaméfovalo na vystavbu, je davod vénovat podobnou
pozornost i vykupim. Osud soukromych bytu je totiz bez intervence mésta nejisty. Sice
se zda, ze lokalita za¢ina budit pozornost malych developerd, zatim ale zvazuji stavby na
zelené louce. Je daleko méné jisté, kdo by mohl investovat do modernizace stavajicich
bytd.

Ve mésté je vysoky podil nezateplenych vicegeneraénich rodinnych domd, které jsou pro
typickou souCasnou domacnost pfilis velké a drahé. Hrozi, Ze tyto budovy budou
neefektivné bourany. Pak se zde nachazi bytové domy obyvané spolecenstvimi vlastniku,
ktera ale v priméru starnou, tedy i chudnou, a nelze od nich UpIné oCekavat chut’ poustét
se do zasadnich rekonstrukci. Velkych bytovych domu je ve mésté navic malo a hrozi
proto, Ze se do nich bude koncentrovat najemni bydleni nejhorsi kvality.

Mésto, které bude v bezprostifedni budoucnosti potfebovat vedle domu s peCovatelskou
sluzbou zajistit i jiné moznosti bydleni pro seniory, muze nyni tyto nemovitosti vykoupit
a snadno vyuzit a v budoucnu je efektivné rekonstruovat anebo prestavét.

Mésto ,B“ proto pokraCuje v pfipravenych i rozpracovanych stavebnich projektech,
zaroven si ale urcilo strategické cile pro vykupy nemovitosti, kterym se chce nyni zacit
systematicky vénovat.
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Prednosti vystavby: Prednosti vykupu:

- je levnéjSi nez vykupy pfi zohlednéni - jsou levnéjSi nez vystavba

standardu a provoznich nakladud - jsou administrativné jednodussi a méné
- doplni standard a typ bydleni, ktery ve kontroverzni nez vystavba

mésté aktualné chybi - jsou predpokladem pro efektivni

transformaci stavajici zastavby

Predpokladana proména palety pouzivanych opatireni v €ase:

Kratkodoby vyhled Stfednédoby vyhled Dlouhodoby vyhled
vykupy vystavba vykupy vystavba vystavba
prestavba prestavba prestavba
vykupy
zmény zmeény
uzemniho uzemniho

planu planu

Stahuji se mracna

Nebyt starnuti populace, bydleni by ve mésté ,C* nebylo vibec dllezité téma: Byty nejsou
predrazené a vySe najmli je pomeérné snesitelna. Neplsobi tu zadni developefi
prosazujici kontroverzni projekty a nejsou tu zadné vylou€ené lokality, kde by domy ve
velkém chatraly. Do svéta sviraného bytovou krizi je odsud velmi daleko. Celkovou
pohodu naruSuje jen skuteCnost, Zze z mésta odchazeji mladi lidé. Vystavbou startovnich
bytl se je mésto dosud snazilo udrzet.

Zatim mésto postavilo Ctyfi viladomy pro mladé pary a rodiny. Naklady na tuto vystavbu
byly vy8Si, nez by bylo pofizeni stejného mnozstvi srovnatelné kvalitnich bytl
v existujicich bytovych domech. Kazdopadné jde ale o typ bytu, které jinak ve mésté
k dostani moc nejsou: nejCastéji je naopak v nabidce byt v panelovém bytovém domé.
V minulosti tento duvod méstu stacil.

V soucasnosti je ale mozna Cas zacit se vénovat druhé strané procesu starnuti mésta,
osudu bytd po smrti puvodnich majiteld. Pokud je totiz dédicové nabidnou k prodeji,
kupcem je €im dal Castéji drobny investor z jiného mésta, ktery byt kupuje za hotové. Neni
to profesionalni pronajimatel, jen ¢lovék hledajici zplsob ulozeni svych Uspor.
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SidliSté ve mésté dnes vypadaji pekné. Domy maji opravené fasady, vytahy, balkony aj.
Tyhle rekonstrukce ale v minulosti provedli vlastnici, ktefi v bytech i bydleli. Co ale
vlastnici, ktefi budou byty pronajimat? Zejména ti, ktefi byty koupi s naivnimi pfedstavami
o investicich do nemovitosti? O najmech vime, Ze nejsou moc vysoké. Navic lze
pfedpokladat, Ze se starnutim mésta bude zajemcl ubyvat a jejich finanni mozZnosti se
budou tencit. Neni potfeba se bat, Ze novi majitelé se hned pusti do obchodu s chudobou,
oproti plvodnim vilastnikim bude ale jejich péce pravdépodobné méné pecliva, coz je
zaCatek nebezpecné cesty. Preventivné dava smysl zacit tyto byty vykupovat do
vlastnictvi mésta. Mésto potiebuje rozsifit zejména obecni bytovy fond a uprazdnéné
soukromé byty jsou k dispozici za vyhodnou cenu.

Stale plati i uvaha, ktera motivovala projekty novostaveb: sou€asna struktura bytového
fondu neni nutné do budoucna uziteCna. Tento problém je ale méné akutni a jeho feSeni
Ize odsunout na druhou kolej. Mésto ,C“ proto zvolnilo v pfipravé stavebnich projektu
a misto toho pfipravuje kampar na vykup soukromych byta.

Prednosti vystavby: Prednosti vykupu:

- je o trochu levnéjsi nez vykupy pfi - jsou jednoznacné levnéjSi nez vystavba
zohlednéni standardu a provoznich - jsou predpokladem pro efektivni
nakladud transformaci stavajici zastavby

- doplni standard a typ bydleni, ktery ve - jsou prevenci kolapsu SVJ a Sifeni
mésté aktualné chybi obchodu s chudobou

Predpokladana proména palety pouzivanych opatieni v ¢ase:

Kratkodoby vyhled Stfednédoby vyhled Dlouhodoby vyhled
vystavba vystavba
prestavba prestavba

vystavba
prestavba

vykupy vykupy vykupy demolice
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Ve mésté D citelné ubyva obyvatel a pfibyva prazdnych bytd. Zaroven i zbytek bytového
fondu je znacné zastaraly a zchatraly. O vétSinu obyvanych byta se vlastnici snazi v ramci
svych moznosti starat. Maji to ale ¢im dal tézsi: pfibyvaji mezi nimi osaméli seniofi a také
najemnici vétsinou patfi mezi domacnosti s niz&imi prijmy. Zadné spoledenstvi vlastnik(
ve meésté se sice zatim nedostalo do platebni neschopnosti, neni to ale zdaleka
nepfedstavitelny scénar. Prodavané byty totiz ¢im dal €astéji konCi u kupc, ktefi do nich
nezamysSleji dale investovat a planuji jen vytézit maximum z jejich zbyvajici hodnoty.
Jejich pfichod je pro SVJ zatéz iv pfipadé, Ze se neuchyli k vylozenému obchodu
s chudobou, nelze od nich totiz ofekavat velkou ochotu podpofit tolik potfebné
modernizace domu.

Vykupy téchto bytid méstem tedy maji logicky jednoznacnou prioritu: je to
nejhospodarné;jsi cesta, jak zajistit cenové dostupné bydleni ve standardnich bytech (byt
starSich) pro obyvatelstvo s ¢im dal vySsi potfebou podpory, a zaroven prevence upadku
stavajiciho bytového fondu.

U velké Casti téchto bytl se ale uz nepodita s jejich budoucimi rekonstrukcemi. Jsou
v domech a lokalitach, kde bydleni nema v kontextu ubytku obyvatel perspektivu: Jsou
daleko od centra nebo v malo atraktivnich typech domud. Mésto ,D“ je vykupuje mimo jiné
proto, Ze majetkova kontrola nad témito nemovitostmi zaruCuje, Ze zavéreCna etapa
uzivani téchto bytu bude stale v rezimu standardniho bydleni a Ze opusténi nemovitosti
probéhne podle pfedem pfipraveného planu. Zdaleka také neni jisté ani to, Ze pokud bude
v8e ponechano spontannimu vyvoji, tak budou skute¢né zdemolovany domy nejméné
vhodné k modernizaci nebo prestavbé, zatimco ostatni projdou rekonstrukci; i v tomto
sméru je klicove Fizeni procesu ze strany mésta.

Vyhledové ma nova vystavba v kontextu budoucich demolic roli doplfikovou, ale dllezitou.
Pfi konsolidaci bytového fondu a vefejné infrastruktury bude uZiteCné nejen bofit
nepotfebné stavby, ale také posilit centrum mésta: odstranit nevhodné historické zasahy,
doplnit proluky, pfestavét historické stavby s nevhodnymi dispozicemi atd. Vedeni mésta
,D“ proto pokracuje v systematickém vykupovani bytl, zatimco opatrné hleda cestu do
diskuse o vyhledové transformaci mésta.
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Prednosti vystavby: Prednosti vykupu:

- doplni standard a typ bydleni, ktery ve - jsou jednoznacné levnéjSi nez vystavba
mésté aktualné chybi - jsou predpokladem pro efektivni

- vyhledové zajisti nahradu za nékteré transformaci stavajici zastavby

existujici byty uréené k demolici - jsou prevenci Ci FeSenim kolapsu SVJ

- doplni proluky a posili méstské centrum  a Sifeni obchodu s chudobou

Predpokladana proména palety pouzivanych opatieni v €ase:

Kratkodoby vyhled Stfednédoby vyhled Dlouhodoby vyhled
vystavba vystavba
prestavba prestavba

vykupy
vykupy vykupy demolice demolice

DalSi okolnosti ke zvazeni

Vazba na prognozu vyvoje obyvatelstva

Pocet obyvatel neni pfimo umérny poltu domacnosti, a tedy ani poc¢tu potfebnych bytu.
Se starnutim populace totiz ubyva rodin s détmi, a naopak pfibyva jednoclennych
domacnosti. Presto je snizujici se pocet obyvatel jednim z dobrych indikator(, Ze situace
obce se vyviji smérem ke scénailim ,Stahuji se mracna“ a ,Vybrat zatacku®“.

Projekce obyvatelstva v krajich CR — do roku 2070

2025 2035 2045 2055 2065

Hlavni mésto obyvatel celkem 1376785 1459874 1541668 1628650 1693336
Praha zména od r. 2025 6% 12% 18% 23%
Stredogesky kraj obyymelceken1 1450865 1555893 1665881 1770975 1836371
zména od r. 2025 7% 15% 22% 27%

Jihogesky kraj obyvatel celkem 646 457 640 881 631 772 622 681 607 900
zména od r. 2025 -1% -2% -4% -6%

Pizefisky kraj obyvatel celkem 595 500 602 723 609 764 618 155 620 733
zména od r. 2025 1% 2% 4% 4%

Karlovarsky kraj obyvvatel celkem 287 689 272 903 258 297 245 750 233 765
zména od r. 2025 -5% -10% -15% -19%

Ustecky kraj obyvatel celkem 811 838 787 187 760 035 734 170 704 386
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zména od r. 2025 -3% -6% -10% -13%

Liberecky kraj obyvvatel celkem 445 790 443 573 439 888 438 127 432 500
zména od r. 2025 0% -1% -2% -3%
Kralovéhradecky obyvatel celkem 548 349 534 311 517 446 502 071 482 575
kraj zména od r. 2025 -3% -6% -8% -12%
Pardubicky kraj obyvatel celkem 524 781 522 159 517 374 513 959 505 629
zména od r. 2025 0% -1% -2% -4%
Kraj Vysodina obyvatel celkem 506 997 492 980 475 461 458 264 437 188
zména od r. 2025 -3% -6% -10% -14%
Jihomoravsky obyvatel celkem 1204199 1206124 1208543 1218245 1213245
kraj zmeéna od r. 2025 0% 0% 1% 1%
Olomoucky kraj obyvatel celkem 625671 603 064 577 953 553 773 524 813
zmeéna od r. 2025 -4% -8% -11% -16%
Zlinsky kraj obyvatel celkem 576 665 555 087 530 032 505 674 476 816
zména od r. 2025 -4% -8% -12% -17%
Moravskoslezsky obyvatel celkem 1177073 1115364 1050047 987 330 921 024
kraj zména od r. 2025 -5% -11% -16% -22%

Zdroj.: CSU, dostupné z:

Vazba na kategorie strategie regionalniho rozvoje

K souhfe faktoru zpUsobujicich rozvoj scénare ,Vybrat zatacku“ typicky dochazi ve
strukturalné postizenych krajich, obzvlast zejména na jejich periferii, tj. vné zazemi
krajské aglomerace.

Vné zazemi aglomeraci a metropoli (coz zejména to plati pro Hospodafsky a socialné
ohroZzena uzemi) je vhodné kalkulovat s rizikem popsanym ve scénafi ,Stahuji se
mracna“. Pouze na periferii prazské a brnénské metropolitni oblasti je pravdépodobné;si
situace scénare ,Ticha voda®“.

V metropolich a aglomeracich (mimo strukturalné postizené regiony) vetné jejich zazemi
Ize nejCastéji pfedpokladat podminky bliZici se scénafi ,Tady je developerovo®.
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https://csu.gov.cz/produkty/projekce-obyvatelstva-v-krajich-cr-do-roku-2070

Vymezeni tzemi Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+

NAVRH VYMEZENIi UZEMi PRO UCELY SRR 21+ 1) Metropolitni uzemi
[0 | Metropole véetné zazemi
2) Aglomerace
- Aglomerace vieiné zézemi
3) Regiondlni centra a jejich
venkovské zdzemi
' Regwonalni centrum
4) Strukturélng postizené kraje
Kiay
5) Hospodatsky a socialné ohrozend
T
Uzemi byvalého vojenského Gjezdu

2Zpracovak: Odbor regondind
5 % “ —gx mmuow:ﬁ'ﬁvn
— 1

Zdroj.: MMR, dostupné z:

https://mmr.qov.cz/cs/microsites/uzemni-dimenze/regionalni-rozvoj/strategie-regionalniho-rozvoje-cr-2021
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Vazba na cenové mapy

Aktualni priamérna najemného je dobrym indikatorem potencialu soukromych
pronajimatell investovat v regionu nejen do pofizeni novych najemnich bytu, ale i udrzby
stavajiciho bytového fondu.

Riziko, Ze soukromi vlastnici nebudou mit mozZnosti nebo zajem pfimérené investovat do
obnovy bytového fondu je akutni zejména v oblastech s nejnizSim najemnym. Pozornost
stavu soukromého bytového fondu je nicméné vhodné vénovat i v ostatnich oblastech

s ndjemnym do 200 K¢ za m? mési¢né v bytech 2. velikostni kategorie.

Interaktivni mapa najemného, stav 2024

max. 100KE 101 150K 151 —200K¢ 201 250KE 251—300KE 301—350K¢ 351—400KE viene 400K¢ vojensky jexd
L I

Zdroj.: MF, dostupné z:

https:.//www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa/cenova-mapa-infografika
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Pfi planovani strategie obnovy obecniho bytového fondu je nutné vzit v uvahu polohu
obce a socio-ekonomickou situaci jejiho okoli. Tyto faktory mohou vyrazné ovlivnit, ktera
varianta obnovy bude v daném kontextu vyhodna. ZjednoduSené pravidlo ,stavét
v centrech, vykupovat na periferiich® muze byt uziteCné, avSak scénare popsané ve studii
ukazuji dulezité vyjimky z tohoto palcového pravidla. Na jejich zakladé Ize formulovat
nékolik klicCovych doporuceni:

Rozdily v nakladech na pofizeni bytovych jednotek vystavbou a jejich vykupem mohou
byt znacné a rozhodujici pro uspéch celkového projektu. Efektivni vyuziti dostupnych
finan€nich zdrojd, lidskych dovednosti a €asu je zasadni pro dosazeni co nejvétsiho
rozsahu realizovanych projektd. Neni vSak nutné se vzdy Fidit pouze finan€énimi naklady
— i projekty s vySSimi vydaji mohou pfinést dlouhodobé vyhody, pokud je mozné je
uspésné dokoncit v rozumném ¢asovém horizontu. Zvazte proto nejen pfimeé vydaje, ale
také to, jak dany projekt zapada do dlouhodobého rozvoje obce a jaky bude jeho pfinos

pro komunitu.

Kazda investice do obnovy obecniho bytového fondu by méla byt vnimana v SirSim
kontextu. VaSe rozhodnuti nejsou izolovana a mohou ovlivnit chovani dalSich aktérd na
trhu s nemovitostmi, véetné soukromych investorl, majitell nemovitosti Cci
developerskych spoleCnosti. Pfi planovani byste proto méli zohlednit nejen své vlastni
cile, ale také potencialni reakce ostatnich hra€l na trhu. Vase aktivita mize napfriklad
podpofit dalSi investice v okoli, nebo naopak omezit mozZnosti pro budouci rozvoj. Zvazte,
jak Vami zvolené kroky ovlivni moznosti obce do budoucna — at’ uz jde o finan&ni prostor,
nebo o politicky kapital potfebny pro dalSi rozvojové aktivity.

Starnuti populace je fenomén, ktery v sou¢asné dobé ovliviiuje mnoho obci a mést. Tento
demograficky trend predstavuje nejen vyzvy, ale také pfileZitosti pro noveé projekty, a proto
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je dulezité pfi planovani obnovy bytového fondu zohlednit jeho dlouhodobé dusledky. Lidé
Casto maji tendenci prehlizet nebo bagatelizovat slozitost tohoto procesu a spoléhaji se
na zjednoduSené recepty, které vSak nemusi byt dlouhodobé ucinné. Pfi formulovani
strategii proto zajistéte, ze VaSe predpoklady o budoucim vyvoji obce, a pfedevsim
o pfinosech konkrétniho projektu, jsou realistické a podlozené duikladnou analyzou.
Pokud se z pragmatickych dlvodd rozhodnete zménit své puvodni intuitivni rozhodnuti,
je dulezité zvazit, zda budete schopni takové rozhodnuti dlouhodobé prosazovat a Celit
prekazkam, které mohou v pribéhu realizace nastat.

Celkové plati, Ze obnova bytového fondu vyzZaduje promySleny pfistup, flexibilitu
a schopnost reagovat na ménici se podminky.
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