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1 Manazerské shrnuti

Realizované Setieni indikovalo 27 obci s investi€nimi zaméry pro posileni kapacit
obecniho bytového fondu. Jednalo se o téméF 63 % oslovenych obci. Tyto obce mély v Case
Setfeni naplanovano celkem 52 projektl tohoto typu, 37 projektu pak bylo jiz ve stadiu
rozpracovani. 16 obci investiCni zamér na posileni kapacit obecniho bytového fondu nemélo
nebo ho prozatim neplanovalo.

Obce celkové projevily velky zajem o predstavenou komponentu pro posileni kapacit
obecniho najemniho bydleni a privitaly by dalsi informace. Deklarovaly, Ze jsou pfipraveny
jej vyuzit, nicméné, rozhodnou konkrétni podminky nabizenych dotaci. V produktu vidi cestu,
jak pfildakat do svych obcich vice mladych a vzdélanych lidi, respektive jak si 1épe tyto
obyvatele na svém Uzemi udrzet.

Preference obce jako hlavniho investora byla Setfenim potvrzena. Tato varianta byla
nejCastéji preferovana u nejmensich mést. Naopak segment_krajskych mést v tomto sméru
kvitoval i moznost hlavnim investorem nebyt. Mezi divody, pro¢ hlavnim investorem nebyt,

zaznivala velka administrativni/spravni zatéZ na mésto, anebo neexistence/neznalost
dosavadni dobré praxe v ramci tohoto feSeni. V fadé odpovédi obci se v§ak objevovalo,
ze si tento druh investorské spoluprace umi predstavit, zaviselo by na konkrétnich
podminkach.

V pfipadé dotazovani obci, které nemaiji_investi¢ni zamér, na moznost vystavby bytl, byla
nejcastéji volenou moznosti rekonstrukce bytovych domu €i jinych objektt ve viastnictvi.
Castou vybranou variantou je pak i vyuziti objektt, které maji obce zajem koupit a upravit
pro uéel najemniho bydleni. V pfipadé cilené pomoci ze strany MMR k dokon&eni projektové
pFipravy a uzavieni smlouvy o financovani do konce roku 2025 obce nejCastéji akcentovaly
poradenstvi pFi zprostfedkovani financovani.

V tomto ohledu je tedy nutné ze strany MMR zajistit obcim analytické, ekonomickeé,
metodické, projektové a pravni poradenstvi v oblasti financovani investi¢nich zaméru
dostupného bydleni. Je na misté také vytvofit véasnou komunikaéni kampan pro Sireni
vyhod a podminek realizace projektt dostupného bydleni v obcich — Sifeni dobrych praxi,
vysvétleni podminek a vyhod, vysvétleni limitd kroku této investice.

Vyzkum byl realizovan ve 43 obcich spolupracujicich s Agenturou pro socialni zaclenovani
v bfeznu 2023. Data ziskana touto kvalitativni vyzkumnou sondou budou vyuzita jako podklad
pro nastaveni politik souvisejicich s dostupnym bydlenim, pfedevSim programu podporujiciho
investice do vystavby bydleni a rekonstrukce stavajiciho bytového fondu a rovnéz pfi pfipravé
zakona o podpofe v bydleni.



2 Cil sSetreni

Cilem vyzkumné sondaze bylo zjistit zajem & pfipravenost aktualné spolupracujicich obci s
ASZ vyuzit dotacnich titult pro posileni kapacit obecniho najemniho bydleni cestou:

v" nové vystavby obecniho najemniho bydleni;
v" rekonstrukce objektl ve vlastnictvi obce pro najemni bydleni;

Data ziskana touto kvalitativni vyzkumnou sondou budou vyuZita jako podklad pro nastaveni
politik souvisejicich s dostupnym bydlenim, pfedevsim programu podporujiciho investice do
vystavby bydleni a rekonstrukce stavajiciho bytového fondu a rovnéz pfi pfipravé zakona o
podpofe v bydleni.

Tabulka 1: Metodologie vyzkumné sondy

Metoda Polostrukturované rozhovory

Velikost vzorku 43 mést a obci spolupracujicich s Agenturou
pro socialni zaclenovani. Celkovy seznam
obci je v Pfiloze 1 vyzkumné zpravy

Realizace sbéru dat 3.3.-28.3. 2023

Respondenti/tky starostové/mistostarostové/vedouci odbort
investic/bytovych  odbort/rozvoje/naméstci
hejtmand/tajemnici

Zdroj: Agentura pro socialni za¢lenovani, 2023

Spolehlivosti (reliability) dat bylo dosaZzeno jasnym stanovenim oblasti dotazovani (scénar
rozhovoru), vyhotovenim protokol sebranych rozhovorti a kodovanim sebranych dat.*

1 Pii kddovani vyzkumnici ASZ redukuiji velké mnoZstvi ziskanych dat do mensich po&td analytickych jednotek (clustert) na
zakladé souvislosti (podobnosti ¢i odliSnosti).



3 Predstaveni produktu

Cilem komponenty reformy dostupného bydleni je fedeni krize dostupnosti bydleni
prostfednictvim investi¢niho programu ve vysi 8.5 miliardy CZK financovaného Evropskou
unii z tzv. Narodniho planu obnovy. Program je zaméfen na podporu najemniho bydleni.

Komponenta je soucasti SirSi systémové reformy véetné pfijeti zakona o podpore v bydleni.
Obsahuje nastroje financovani k budovani kapacit najemniho bydleni, kdy vedoucim
investorem budou pfedevsim municipality, ale do urcité miry i soukromy sektor. Soustfeduje
se na pofizovani energeticky ucinného a nakladové dostupného najemniho bydleni formou:

e rekonstrukci stavajicich objektl, pfipadné nastaveb a pristaveb,

e udrzitelné vystavby v prolukach a v brownfieldech v ramci zahustovani sidel,

o modernizace bytového fondu cilici na zvySeni jeho environmentalni (energetické)
udrzitelnosti.

Pro dosazeni vysSe uvedeného cile komponenty je potieba pfijmout nékolik reforem, a
sice zakon o podpore v bydleni a vytvoreni investi€niho programu finanénich nastroju
prevazné navratného charakteru (dlouhodobé uvérové financovani, ekvita), diky kterym bude
mozné docilit multiplikacniho efektu (dalsi soukromy kapital) a vytvoreni podpurnych kapacit
K realizaci _investic, a to Housing Investment Advisory Hub a regionalni centra pro podporu
investic do bydleni. K nastrojim pro dosazeni vySe uvedeného cile patfi zejména financni
investice do realné stavebni aktivity s dirazem na posileni kapacity najemniho bydleni a
urychleni rehabilitace starych stavebnich zatézi, brownfieldd a podinvestovanych zchatralych
budov.

Cilovou skupinou najemniho bydleni je cca 726 tisic domacnosti patficich do 8. decilu dle
pfijmového rozdéleni, které nebydli ve vlastni nemovitosti, a jejichz celkové Cisté mésicni
pfijmy nedostacuji k zaplaceni primérného najemného za byt o vymére 65 m?, aniz by zaroveri
nevydaly vice nez 30 % svych pfijmu. DalSi cilovou skupinou jsou osoby vykonavajici profese
dilezité pro provoz a rozvoj mést a obci. Rovnéz osoby mladsi 35 let a seniofi nad 70 let a
osoby v bytové nouzi €i vazné ohrozené ztratou bydleni, celkové cca 1,3 mil. osob ohroZenych
v€. osob v energetické chudobé.



4 Hlavni zjisténi

Setieni indikovalo 27 obci s investiénimi zaméry zaméfenych na podporu kapacit
obecniho najemniho bydleni. Tyto obce mély v ¢ase Setfeni naplanovano celkem 52
projekta tohoto charakteru, 37 projektt pak bylo ve stadiu konkrétniho rozpracovani.
16 obci investi€éni zamér nemélo nebo ho prozatim neplanovalo.

Demografické trendy ve sledovanych obcich

Pfedstavitelé obci byli dotazani na to, zda a jaké demografické trendy sleduji. Mésta, ktera tyto
trendy sleduji, vesmés konstatovala, ze se u nich snizuje pocet mladych lidi a lidi
s vysokoskolskym vzdélanim, odchazeji totiz pfi studiich a jiz se do svych rodnych obci
nevraceji. ReSenim této nastalé situace by dle dotazovanych mohla byt pravé lepsi nabidka
dostupnéjsiho bydleni, ale i kvalitnéjsSi nabidka kvalifikovanych pracovnich pozic a
sluzeb. Obce, které tyto trendy nesleduji, vétSinou chtéji, aby jim s touto ¢innosti nékdo
analyticky pomohl, idealné v ramci pfipravy bytové koncepce mésta.

Slevy na najemném v obecnich bytech v dotazovanych obcich

Pokud dotazované obce tyto slevy uplatiiuji, je to vétSinou z divodu technického stavu
obecnich bytd. V nékolika jednotkach pfipadu je to z dlvodu nutnosti nastaveni splatkového
kalendare najemnika, nebo proto, Zze ndjemnik patfi do nékteré ze zranitelnych skupin.
VySi najmu, ale obecné i potfeby svych najemnikl, maji mésta analyticky podepfenou pouze
v nékterych pfipadech, nejCastéji je to logicky diky spolupraci s Agenturou pro socialni
zaclenovani?. Nékteré obce se snazi tyto potfeby pravidelné vyhodnocovat svépomoci
z dostupnych dat. Ta mésta, ktera tuto potfebu zanalyzovanou nemaji, by ji analyzovat chtéla.

Moznost vystavby €i rekonstrukce obecniho majetku

V pfipadé dotazovani obci, které nemaji investi€ni zamér, na moznost vystavby obecnich byta,

byla nej¢astéji volenou moznosti rekonstrukce bytovych domui ¢i jinych objektu ve
viastnictvi téchto obci. Castou vybranou variantou je pak i vyuziti objekta, které maji obce
zajem koupit a upravit pro uc€el najemniho bydleni.

2 Agentura pro socialni zadlefiovani poskytuje analytickou podporu véem spolupracujicim obcim, nicméné, tematické zaméfeni
téchto vyzkumu je konsensem mezi ASZ a méstem. Téma bydleni tak v nékterych méstech nemusi byt hloubégji tematicky
mapovano, nebot se analyticka ¢innost soustfedi na popis jiného fenoménu socialniho vylouéeni.



Graf 1 : Cetnost odpovédi na otazku "Jsou ve vasi obci moznosti vystavby (&i
rekonstrukci) obecnich bytl, které by pokryly Vase potieby"” u obci, které nemaji
pripravené investice rozsireni bytového fondu (n=16)
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Zdroj: Agentura pro socialni za¢lefiovani, 2023
Prevod majetku ve vlastnictvi statu

V pfipadé otazky na moznost prevodu pozemku ve vlastnictvi statu na majetek obce odpovédi

variovaly od nezajmu o tuto moznost, nemapovani této varianty az po proaktivni zajem o
odkup. Tato odpovéd vSak byla zmifovana nejCastéji v pfipadé malych pozemku pro
dokonceni infrastruktury a obsluznosti, ne pro bydleni jako takové.

Spoluprace se statem v roli investora

Obce, které nemaiji pfipraveny investi¢ni zamér na rozvoj kapacit obecniho najemniho bydleni,
v pfipadé spoluprace se statem na rozvoji bydleni Casto tematizovaly nejistotu této
spoluprace, respektive akcentovaly vhodnost nastaveni podminek na finalni rozhodnuti
k této pfipadné spolupraci. Nedlvéfivost prameni z nedostatku informaci, které by tyto obce
mohly presvédcit o efektivité této spoluprace.

V teorii ano, ale spise ne, protoze je zde nediivéra mésta ke statu v tom, Ze by stat byl
dobrym hospodarem a Ze by takto vykoupené pozemky neprodal pozdéji obchodnikum s
chudobou v ramci néjaké dalsi privatizace. (respondent vyzkumu)




Faze investi¢nich zaméra ve sledovanych obcich

Mésta, ktera planuji investice do rozSifeni obecniho bytového fondu, se nachazeji nejCastéji
ve fazi schvaleni investicniho zaméru zastupitelstvem, vyporadani majetkovych vztah,
objemové studie a stavebniho povoleni v prévni moci. Zadna z dotazovanych obci neméa
vydané uzemni rozhodnuti v pravni moci, stavebni povoleni v odvolacim Fizeni,
zadaného zhotovitele Ci pfedané stavenisté.

Graf 2: Faze investi¢éniho zaméru, vzorek 27 obci s 37 investi¢énimi zaméry pro rozsireni
obecniho bytového fondu
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Zdroj: Agentura pro socialni za¢lefiovani, 2023

Pokud obce akcentovaly zajem o odkupy objektu nad ramec stavajicich investi¢nich
zaméru, bylo to predevS§im zdlvodu vyuziti tohoto nastroje v boji proti obchodu
s chudobou, at uz formou pfechodu majetku na mésto, anebo formou pfechodu majetku na
mésto a nasledné demolice téchto objektd.

Jednim z cilt je pracovat se socialnim vylou¢enim a zatizenymi lokalitami, dal§im je ucinit
meésto pfitazlivéjsim pro potfebné profese. Mésto aktivné pripravuje seznam nemovitosti,
které by chtélo vykoupit. (respondent vyzkumu)

Pokud mésta a obce nechtély vyuzit odkup nad rémec stavaijicich investi€nich zamérd, bylo

to zejména proto, Ze jiz nemaji vytipované pfihodné objekty, anebo povazuji nastaveny
systém jako pfrilis slozity a pro Zadatele/prijemce naroc¢ny. Slozitost je v tomto sméru
vnimana v celém sledovaném procesu, jak v administrativé pfi ranych fazi investi¢niho
zameru, tak ve finalni spravé nemovitosti.

...byvé to moc sloZité, ¢asto bychom nebyli vétsinovym viastnikem, moc naro¢né, na
naslednou spravu. (respondent vyzkumu)

pod 5 tisic



Zdroje financovani rozvoje obecniho bytového fondu

Mezi nejCastéji predpokladané zdroje financovani téchto zaméru patfi u dotazovanych mést
dotace od statu, vlastni zdroje (napf. uspory) a uvéry od bank. Vyuziji i spolupraci se
soukromym sektorem. Nékolik obci (3) vyuzije dotaci od kraje. Nizky zajem obci panuje o
prodej jiného obecniho majetku Ci uvéry od statu, zadna z obci nezvazuje spolupraci
vicero obci dohromady. Castou odpovédi byla i kombinace téchto variant, nejéastéji pak
kombinace dvéru od banky, viastni zdroje a statni dotace. Ctvefice dotazovanych obci pak
své zdroje financovani nevédéla. Mésta vy€kavaji na podminky ziskanych dotaci, ¢ekaji
na tu nejvice vhodnou, pro kterou se rozhodnou.

...to zafinancujeme s na$i bankou a budeme se snaZit sehnat dotace, kde se da. Doufal
Jjsem troSku, Ze si sahneme na penize z toho transformacéniho programu. (respondent
vyzkumu)

Graf 3: Zdroje financovani investi¢éniho zaméru rozvoje obecniho bytového fondu

Zdroj financovani projektu (n=37)
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Zdroj: Agentura pro socialni za¢lenovani, 2023

Finanéni naklady investi¢nich zamérua

Naklady finan¢nich zaméru u dotazovanych obcich nej¢astéji dosahovaly dle kvalifikovaného
odhadu dotazovanych respondent( z obci do desitek miliond. Druhou nej¢astéji zmifiovanou
odpoveédi byly stovky miliéna, tfeti pozici maji jednotky miliéna. Za 1 milion nebo miliardu



investuji po jedné obci. Velka ¢ast dotazovanych obci pak tento odhad nema ¢i nezna
(20).

Graf 4: Predpokladané naklady planovanych projektu

Naklady planovanych projekti (n=27)
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Zdroj: Agentura pro socialni za¢lefiovani, 2023

V pfipadé dotazu na objem finan€nich zamérd, u kterych obce stihnou zajistit stavebni
povoleni do konce roku 2025, respektive nejpozdéji do poloviny roku 2026,2 23 obci potvrdilo
zvladnuti tohoto terminu. Situaci nedokazalo vyhodnotit 7 dotazovanych obci (zvolilo variantu
nevim/nedokazu odpoveédet).

Status investora zameéru

Preference obce jako hlavniho investora byla Setfenim potvrzena. Tato varianta byla
nejCastgji preferovana u nejmensich mést. Naopak segment krajskych mést v tomto sméru
kvitoval i moZnost hlavnim investorem nebyt.

Pokud by to pro nas bylo vyhodny, tak bychom S§li touto cestou. Nefikam, Ze bysme to
nezvaZzovali. Kdyby jo, protoZe rizika pri vystavbé na sebe prevezme nékdo jiny, to byl byl asi
hlavni argument, Ze tam je rozloZeni rizik a Iépe zajistény management zabydleni a
vystavby. (respondent vyzkumu)

V fadé odpovédi obci nicméné zaznivalo, ze si tento druh investorské spoluprace umi
predstavit, zaviselo by u toho na podminkach. Mezi divody hlavnim investorem nebyt, se

3 Predpokladany éasovym harmonogramem &erpani finanénich nastrojti dle podminek komponenty.
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objevovala velka administrativni/spravni zatéZz na mésto, anebo neexistence/neznalost
dosavadni dobré praxe v ramci tohoto feseni.

Pokud by to slo v ramci toho vseho, co tady délame, bysme chtéli byt hlavni investor, aby
nedoSlo ke zneuZiti a kSeftovani v neprospéch socialné slabych. Ale z ekonomickych
duvodu, pokud by se naSel investor, kdy se musi znacné upravit i lokalita, coz nebude mala
Castka, by investor z tohodle pohledu byl vhodny. (respondent vyzkumu)

V pfipadé vytvoreni spoleéného zaméru s developerem neziskovou organizaci Ci cirkvi si tuto
spolupraci jasné umi pfedstavit 16 dotazovanych obci, nicméné, ¢asto za podminky, ze obec
bude mit stale majoritni podil.

Umim si to predstavit, ale nemame s tim zkuSenost. Byla by potfeba mediatora/poradenstvi
mozna mnohem vic nez dotaci. Zaroveri bychom mohli byt vice proaktivni v této véci, ale
Jjsme rozkro¢eni na mnoha aktivitach a neni na to kapacita. (respondent vyzkumu)

Podporainvestic MMR

V pfipadé cilené pomoci ze strany MMR k dokonéeni projektové pfipravy a uzavieni smlouvy
o financovani do konce roku 2025 obce nejCastéji akcentovaly poradenstvi prFi

zprostredkovani financovani.

Takze penize! Musime mit vyhled, Ze bude néjaky dotacni titul nebo aspori néjaky vyhodny
uvér, garantovany treba statem, Ze teda bude skute¢né poskytnuty. Abychom se do téch
investic mohli pustit, protoZe to jsou pro nas rozpocet (velké penize). Nastésti nam odpada
pfipravné stavebni rizeni, vykupy pozemkd. Ted je to ve fazi, ktera stoji na penézich. Hlavni
otazka jsou finance — jak, za kolik a kdy. TakZe pokud seZzenem penize, tak se do toho
pustime. (respondent vyzkumu)

DalSi oblasti, u které by mésta pfivitala pomoc, bylo poradenstvi pFfi zaddvani parametru
energetické ucinnosti. Potfebnost u obci byla indikovana i u zprostfedkovani kapacity

projektové pripravy, a to nejCastéji u malych obci.

Zadat projektovou dokumentaci a zpracovat ji umime. Chybi provozni modely a
problematika vefejné podpory — kdyz postavime bytovy dum s obchodnimi
Jednotkami, tak mésto to neumi komercné naplanovat. (respondent vyzkumu)
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Tabulka 2: Podpora MMR pro dokonéeni projektové pfipravy a uzavieni smlouvy pro
financovani

n=43 Rozhodné ano || SpiSe ano Nevim

Urbanisticka soutéz 4 4 1
Architektonicka soutéz 4 8 1
Vybér dodavatele 5 4 1
Energeticka ucinnost 14 5 2
Financovani 32 10 0
Projektova priprava 7 8 5

Zdroj: Agentura pro socialni za¢lefiovani, 2023

Pokud obce mély tematizovat, s ¢im daldim by uvitaly pomoc, nejéastéji blize specifikovaly
jiz vyi€ené potreby, tedy, vyuzily by kontaktni osobu pro sepsani projektové zadosti Ci
energetického specialistu v pripadé energoporadenstvi, v tomto ohledu bylo akcentovano i
téma komunitni energetiky. Mésta znovu tematizovala pomoc v boji proti obchodu s chudobou

a podporu statu ve snaze o odkoupeni nemovitosti z rukou neférovych majiteldl nemovitosti

v socialné vylouéenych lokalitach.

Energetické specialisty nikdo na obcich nezaméstnava, vzdy jde o externi firmu, externiho
Clovéka, ktery tomuto tématu rozumi a ten to téma pro méstskou ¢éast udéla — pfipravi.
Zfejmé by bylo ekonomicky vyhodnéjsi to fesit v ramci statni spravy. (respondent vyzkumu)

O nakup objektt je velky zajem. V hledacku je vytipovano jiz nékolik objektu, nékteré v
socialné zatizené lokalité. Za Zadouci by bylo povaZovano, kdyby byla mozZnost realizace
vykupu, rekonstrukce, demolice, pfipadné vystavby v ramci jednoho programu. (respondent
vyzkumu)

Objevily se ale i dalSi unikatni potfeby, jako je napfiklad podpora technik a metod
participativniho planovani rozvoje bytoveé politiky s mistni komunitou.

V pripadé vyhlasené dotace obce tematizovaly i limit de minimis, ktery je podle nich
bariérou €erpani této dotace. Také vySe dotace samotné se obcim zdala byt nizka.

Respondent mél zajem o produkty. Byl ovSem zklaman vyS$i dotace, 10 % na vystavbu —
vzhledem ke stavu mésta/objekti/mnozstvi brownfield(, budou muset dost stavét a 10 % je
zoufale malo, pfedstavovali si vétsi motivaci — bude pro né tézké prosadit a najit shodu
v ramci volenych zastupct mésta s takto malou dotaci. Zvyhodnéné tvéry se mu jevi jako
zajimavé, ale zminil, Ze musi byt zajimavé i z hlediska podminek a udrZitelnosti — aby mélo
smysl Zadat o zvyhodnény uvér namisto komercniho. (zapisky z terénniho sbéru)

12



Obce celkové projevily velky zajem o predstaveny produkt a privitaly by dalsi informace.
Jsou pfipraveny jej povétSinou vyuZzit, nicméné, rozhodnou konkrétni podminky nabizené
dotace. V produktu vidi cestu, jak pfilakat do svych obcich vice mladych a vzdélanych lidi,
respektive jak si lépe tyto obyvatele na svém uzemi udrzet.
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5 Doporuceni

v Zajistit analytickou podporu obcim pfi sledovani demografickych jeva, potfeb obyvatel
v obci, definovani finanénich nakladl investiéniho zameéru dostupného bydleni

v' Zaijistit ekonomické, metodické, projektové a pravni poradenstvi obcim v oblasti

financovani investi¢nich zaméru dostupného bydleni.

v Zaijistit véasnou komunikaéni kampan pro Sifeni vyhod a podminek realizace projektu
dostupného bydleni v obcich — vysvétleni podminek a vyhod, Sifeni dobrych praxi,
vysvétleni limitd krokd této investice.

v Specificky zajistit expertni podporu obcim v oblasti energetické udrzitelnosti budov a
principu DNSH.

v' Z pozice MMR/ASZ podpofit akceleraci jednani se statem a kraji o pfevodu majetku.
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Priloha 1:

Tabulka 3: Seznam obci zahrnutych do vyzkumné sondy

1. Stéti 23. VFesova

2. Dubi 24. Jirkov

3. Jablonec nad Nisou 25. Vsetin

4. Moravska Tiebova 26. Statutarni mésto Brno
5. Kraslice 27. Mé&stska ¢ast Brno-Sever
6. Frydlant 28. Sokolov

7. Kadan 29. Liberec

8. Dé&cin 30. Novy Bor

9. Ceska Kamenice 31. Litvinov

10. Odry 32. Méstska ¢ast Brno-stred
11 Rumburk 33. Obrnice

12 Staré Krecany 34. Postoloprty

13 Pisek 35. Jihlava

14 Ceska Lipa 36. Breclav

15 Velké Hamry 37. Dvorce

16. Ralsko 38. Jesenik

17. Vejprty 39. Krnov

18. Vrbno pod Pradédem 40. Konice

19. Vitkov 41. Zatec

20. Chomutov 42. Moravsky Beroun

21. Roudnice nad Labem 43. Ostrava

22. Zdar nad Sazavou
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