KONCEPCE BYTOVE POLITIKY

(Priklad mésta Liberce)

1. Obce a bydleni

V bydleni je postaveni obci vymezeno
cetnymi pravnimi predpisy, predevsim ob-
canskym zdkonikem. Novelou, kterd
vstoupila v platnost k 1. 1. 1992 byl zru-
Sen zékon o hospodafeni s byty a vlastnici
domi zacali pln€ rozhodovat o tom, komu
uvolnény byt pronajmou. Pfechodem vét-
$1 Casti statnich bytd do vlastnictvi obci se
obce staly vyznamnym vlastnikem ndjem-
nich bytd, pficemz vyhlaska Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb. stanovila horni
hranici ndjemného. Regulaci ndjemného
nepodléhaji pouze ndjemni smlouvy uza-
viené v nové postavenych bytech, pokud
nebyla pfi vystavbé vyuZita pomoc statu.
Znamena to, Ze vlastnici ndjemniho byto-
vého fondu maji pouze urcitou formu
smluvni volnosti, kterd se ma vice rozsifit
ve spojitosti s prechodem ke smluvnimu
ndjemnému.

Dalsi omezeni v hospodafeni ziska-
nym bytovym majetkem vznikla pocat-
kem devadesatych let sniZzenim vydajt ze
statniho rozpoctu na idrzbu bytového fon-
du i na novou vystavbu. Snizeni bylo ci-
telné, bylo zdiivodnéno nebezpecim vyso-
kého schodku statniho rozpoctu a neefek-
tivnost{ vynaklddanych znacnych pro-
stiedkt pred rokem 1989.

Urcité vyusténi nasla tato nova situace
v obcich prijetim zdkona ¢. 72/1994 Sb.
o vlastnictvi byti. Zakon ve znéni pozdgj-
Sich predpisi umoziioval obcim prevod
byt a nebytovych prostor do vlastnictvi
ob¢antl a jinych pravnich osob. I kdyz za-
kon nesledoval primérné cil odprodeje by-
td, v privatizaci se v souhrnu transformac-
ni opatieni takto odrazila. Celkové pravo-
moci obci v bytové politice se ve srovnani
s obdobim pted rokem 1989 znacné posili-
ly, avSak teprve koncem roku 1995 se
uplatnila dotacni podpora obcim na vy-
stavbu najemnich bytd. V roce 1997 byly
v parlamentu schvédleny Zaméry a opatfeni
vl4dy Ceské republiky v oblasti bydlent.

Nepochybné se celkové pravomoci ob-
ci v bytové politice ve srovnani s obdobim
pred rokem 1989 posilily.

Ve vladnim programu v roce 1998 by-
la zdiraznéna teze vyhlaSujici bydleni za
jednu z priorit. Koncepce bytové politiky,
jez byla vladou projedndna v fijnu 1999
obsahuje v dosud nejvétsim rozsahu kom-
plex opatfeni, jez maji vést k vétSimu za-

pojeni vSech vlastnikdi bytového fondu,
predev§im samospravnich organi do by-
tové politiky. Ve vztahu k obcim je v Kon-
cepci jednoznacné deklarovano, Ze: ,,satu-
rovani diferencovanych potieb obyva-
telstva v bydleni se uskuteciuje vZdy na
lokalni drovni. I nadale je proto potieb-
né vyrazné posilit ilohu obci*.

V rozsahu prostfedkl potiebnych ke
zvyseni vlivu na rozvoj bydleni a v efek-
tivnosti jejich vyuziti existuji stile nedo-
statky a nevyuzité rezervy, coz nepochyb-
né souvisi i s pomalym a slozitym prosa-
zovanim stétni koncepce bytové politiky.

V této stati se zabyvame otizkou, jejiz
feSeni mize zvySit ulohu obci v oblasti
bydleni na zékladé lepsiho poznéni bytové
situace a vypracovani programu (koncep-
ce) mistni bytové politiky na obdobi, kte-
ré je mozné redlné hodnotit, tj. nepiesahu-
jici 10 let. Tyto prace lze povazovat za po-
zitivni krok vici statni bytové politice, je-
jimu snazs$imu uplatnén.

Bytova politika je nejsilnéji pocitovana
na drovni obci. Co do spletitosti a zdvaz-
nosti pak nejvice na drovni mést.

V roce 1996 se po zpracovani dvou
koncepci bytové politiky v zainteresova-
nych méstech pfistoupilo na zédklad¢ zada-
ni Ministerstva pro mistni rozvoj k vytvo-
feni jednotné metodiky na zdkladé ziskané
a zpracované informacni bdze. Terplan
a. s. oslovil celkem 267 mést s 5 tisici a vi-
ce obyvateli a pomoci ankety ziskal odpo-
védi na zadané otdzky. Prace byla ukonce-
na v roce 1997. Dluzno podotknout, Ze ro-
zeslané dotazniky vyplnilo vSech 267
mést. Tato mésta v souhrnu predstavuji 65
% obyvatel Ceské republiky a je v nich
soustfedéno 77 % najemnich byti. Vypo-
védi o bytové situaci byly vysoce repre-
zentativni a dobfe vyuzitelné pro tvorbu
koncepce stitni bytové politiky. Soucasné
mélo vyhodnoceni ziskanych dat a po-
znatkl vyznam i pro vSechna zicastnéna
mésta, kterd obdrZela vysledny rozborovy
materidl. Nakonec se tim dosahlo i to, ze
pii zapoceti praci na Koncepci (programu)
bydleni kteréhokoliv z téchto 267 mést
bylo mozné vychazet z cennych podkladd,
dale je rozsifit, aktualizovat a prohloubit.
Takova je ve strucnosti vazba mezi celo-
staitnim prizkumem bytové situace ve
méstech a pracemi na Koncepcich bytové
politiky, které kromé Terplanu jsou ve

méstech zpracovany i dal$imi odbornymi
pracovisti. Terplan zpracoval nékolik
méstskych koncepci, naposledy v roce
2000 koncepci bytové politiky mésta Li-
berce.

Meésta pouzitd v prizkumu bytové si-
tuace ve méstech a vysledky vyhodnoceni
ziskanych informaci byly pro Sirsi odbor-
nou vefejnost zpfistupnény ve stati ,,Ko-
munélni bytova politika (prizkumy a roz-
bory)* opublikované v roce 1999 v tomto
Casopise.

Koncepce (programy) bydleni ve més-
tech jsou zpracovany v Terplanu a.s.
a v celé fadé dalSich organizaci na zdkladé
vyzadani z jednotlivych mést zejména
v letech nasledujicich po uskutecnéni pri-
zkumu. Mésta v rdmci odpovédi na otézky
(celkem 22 otdzek) odpovédéla také na
otdzku, zda pocituji potfebu zpracovani
samostatného koncepcniho podkladu
v oblasti bydleni a zda k tomu potiebuji
odbornou pomoc. Otizku zodpovédélo
vSech 267 mést s timto vysledkem: kon-
cepce v dobé prizkumu byla jiz zpracova-
na v 65 méstech, ve 125 méstech pocituji
potfebu zpracovani. Prevdzné mésta vy-
slovila pfani, aby pfi zpracovani pomohla
odbornd pracoviste.

Takova je geneze a spojitost praci na
celostatnim prizkumu bytové situace ve
méstech a zpracovanim koncepci v jedno-
tlivych méstech. I v ,,Koncepci bytové po-
litiky v Liberci® jsme vyuzili drivéjsi pra-
zkumnou praci s dilezitym zjiSténim zda
a v jakém sméru se zdméry z roku 1996
v Liberci zménily, které nové problémy
vyvstaly.

K rozborové studii ,,Koncepce pro més-
to Liberec” je potfebné jesté uvést nésle-
dujici Sirsi ,,vyznani“. Kazda prace podob-
ného typu, jakym je slozitd, politicky i so-
cidlné citlivd oblast bydleni ve velkém
mésté, vyZaduje od zpracovatele dukladné
obezndmeni se s celkovou problematikou
rozvoje mésta a teprve poté i se specifikou
bydleni. Bez vytvoreni klimatu vzdjemné
divéry s mistnimi osobnostmi z riznych
sfér méstského organismu, bez ziskani ak-
tivni podpory a tviiréiho zdjmu pracovnikl
v odboru rozvoje mésta a izemniho planu
by nebylo mozné se této prace uspésné
zhostit. Da se fici, ze v Liberci se na cel-
kovém vysledku prace podileli nejenom
zodpovédni zpracovatelé z Prahy.
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2. Sirsi ramce bytové
politiky mésta Liberce?
Liberec mél v roce 1991 o néco vice

nez 101 tisic, v roce 2000 jiz pouze

99,6 tisice obyvatel. Mésta s obdobnou

velikosti jsou Hradec Kralové, Pardubice,

Ceské Budgjovice, Usti nad Labem, Olo-

mouc a Zlin. Dalsi krajskd mésta tvoii 4

velkomésta, relativné mensi jsou Karlovy

Vary a Jihlava. S mésty obdobné velikosti

je Liberec porovnavan, piicemzZ nékteré

obecnéjsi jevy ve skupiné stotisicovych
mést slouZi i jako nepfimé potvrzeni ne-

zbytnosti zmény tendenci v samotném Li-

berci. Nejedna se tedy o to, kdo je v hod-

noceni lepsi nebo horsi, ale dilezité jsou
predpoklady nebo naopak varovéni v roz-
voji bydleni mésta Liberce.

Kromé toho s nékterymi z téchto mést
mé Liberec uzké vztahy. Je to predev§im
Hradec Kralové a Pardubice jako krajska
mésta v tizemich, které spolecné s Libe-
reckym krajem vytvéreji region Severovy-
chod. V tomto sméru jsou tato mésta také
spolecné napojena na regiondlni rozvojo-
vou politiku EU provadénou ve vztahu ke
kandidatskym zemim. Vztahy Liberce
a Usti nad Labem jsou dany jiz tim, Ze od
roku 1960 az do konce roku 1999 se obé
mésta nachdzela v SeveroCeském kraji.
Vazby na dnesni Ustecky kraj jsou oviem
i dnes dulezité z mnoha divodd, jednim je
i moZnost Ustecka jako imigraéni zdrojo-
vé oblasti. Ve vazbé na Hradec Krdlové je
pak také dulezitym spole¢nym zdjmem
vybudovéni rychlostni komunikace, ktera
by spojila dalni¢ni sif na izemi Moravy
(s prodlouzenim do Vidn¢ a Budapesti)
s dalnicni siti na uzemi SRN.

Zde se jiz dostdvame k dilezité otdzce
tizemni polohy mésta Liberce. Od doby
vzniku Euroregionu Nisa, ktery zahrnuje
Ceskou, némeckou a polskou Cast piihra-
ni¢nich dzemi je Liberec velikostné nejvét-
$im méstskym ttvarem. Ceska &4st ERN se
sklada z okresu Liberec, Jablonec nad Ni-
sou, Semily, Ceskd Lipa a Cisti okresu
Décin (Sluknovsky vybézek). Pozice mésta

Liberce a ostatnich ceskych mést a obci se
ucasti v ERN jiz v soucasnosti vyrazné po-
silila a v dalsim slibuje celou fadu vyhod.
Kromé mezindrodné vyznamného rych-
lostniho silni¢niho propojeni se pfipravuje
vybudovani Zelezni¢niho systému Regiot-
ram Nisa s vyhledem vyraznéjsiho posileni
cestovniho ruchu v Jizerskych horach
i méstech a obcich Libereckého kraje.

Celkové investicni klima je jiz v sou-
Casnosti pro Liberec piiznivé. Podpofeno
je nejen vyhodnou polohou, moderni ko-
munika¢ni dostupnosti soucasnou (Tur-
nov, Mladé Boleslav, Praha) i budovanou
(Liberec — Hradek nad Nisou — Zitava —
Budysin), ale i vzdélanostni drovni oby-
vatelstva. Liberec je vyznamnym vysoko-
Skolskym centrem v CR i uvnitf ERN.
Technicka univerzita Liberec (TUL) s pfi-
tazlivym sloZenim fakult a vice nez 6 tisi-
ci studenty se stivd kromé vzdélavaci
funkce i stfediskem pro koordinaci vyzku-
mu v rdmci ERN. Obory studia a vyzku-
mu jsou predmétem rostouciho zdjmu
z blizkého i vzdélenéjsiho zahranici. Kro-
mé vlastniho poslani a zvySovani atrakti-
vity mésta z hlediska struktury vzdélanos-
ti a tomu odpovidajici kvalifikace je zde
vyznamnd tGloha TUL nepiimd, spocivaji-
ci v moznostech pfiznivého ovlivnéni de-
mografie mésta jako jednoho z vysoce ce-
nénych zdrojl imigrace.

Podle udaji z roku 2000 se v Liberci jiz
zrychlil pfiliv zahrani¢niho primyslového
kapitdlu. Dalsim rozvojovym piedpokla-
dem jsou dvé prumyslové z6ny, z nichz jed-
na (Ruzodol - jih) obndsi 105 ha plochy.
Primyslové podniky v Liberci nevykazova-
ly v roce 2000 jiz vétsi poklesy zaméstna-
nosti a produkce (do ¢ernych Cisel se dosta-
vé 1 Textilana). Pro rok 2001 je souhrnné
avizovano pfijiméani novych pracovnika.

Z takto jen letmo nacrtnutych vnéjSich
ramctl bytové politiky mésta Liberce vy-
plyva pomérné jednoznacné viditelny eko-
nomicky vzestup. Ten ovSem pfindsi neje-
nom klady, ale ma také své pozadavky. Jed-
nim z nich je sortiment pracovnich sil, a to

pokud mozno pracovnich sil bydlicich ve
mésté, nebo v hors$im piipadé dojizdejicich
z dostupné dojizdkové vzdalenosti. Mira
nezaméstnanosti v Liberci k 31. 3. 2000 ¢i-
nila 6 %, v dalsim vyvoji se vyznacovala
nevelkym poklesem. Uchazecl o praci by-
lo 0 néco vice nez 3 000, prevazovaly Zeny
a osoby se zakladnim a stfednim odbornym
vzdélanim. Lze usuzovat, Ze v pfipadé oce-
kdvaného vétsiho ekonomického ristu by
zdroje ze sniZeni nezaméstnanosti patrné
nestacily zvysené poptavce. Pfitom az do-
sud (jak ukdzeme dale) pocet vyst€hova-
lych z Liberce pievysoval prist¢hovalé. Ne-
ni proto nespravné uvazovat, 7e nardst po-
tfeby kvalifikovanych pracovnich sil by
mohl v Liberci brzy narazit na vycerpanost
pracovnich zdrojl. Ziskani pracovnich sil
ze severni Césti okresu Liberec hrozi pii-
tom vylidnénim v tomto tizemi a neni pro-
to z hlediska vyvazenéjsiho regiondlniho
rozvoje vhodné.

Zatimco v celém ekonomickém spekt-
ru mésta Liberce jsou dobie patrné pred-
poklady rychlejsiho ristu, ve slozkach
obyvatelstva, pracovnich sil a v samotné
oblasti bydleni pisobi nadéle faktory, kte-
ré nejsou tomuto vyvoji piiznivé. V téchto
SirSich ramcich se vyrazné projevuje vy-
voj poctu a skladby obyvatel. V analyze
dosavadniho dlouhodobého vyvoje poctu
obyvatel a projekce do roku 2020 lze ten-
to problém oznacit za seriézni hrozbu cel-
kovému rozvoji mésta.

Z 1daji jsou nejdiive patrny znacné
vykyvy. Po prvni svétové valce byl vcelku
ocekdvany pokles poctu obyvatel vyrov-
ndn ve dvacdtych letech. Druhy pokles,
ktery byl spojen s vysidlenim némeckého
obyvatelstva byl vyrovnan az k roku 1980.
Od tohoto roku vSak dochazi nejdfive ke
zpomaleni rlstu, k roku 2000 jiz k pokle-
su a v roce 2020 by podle projekce mélo
byt v Liberci oproti roku 1991 méné té-
méf o 12 tis. osob, oproti roku 2000 o bez-
méla 10 tisic obyvatel. Takovyto vyvoj se
zcela rozchédzi s ekonomickymi predpo-
klady rastu.

Ukazatel 1869 | 1890 | 1910 | 1930 | 1950 | 1970 | 1980 | 1991 2000 Projekce
2010 2020
Pocet obyvatel" 52,3 68,1 89,3 95,6 69,7 84,0 95,9 | 109,2 99,6 95,2 89,3
Ret&zovy index 100,0 | 130,5 | 131,1 | 107,1 72,9 | 1152 | 1142 | 1055 98,4 95,6 89,7
Index 1991 = 100 51,7 67,3 87,6 94,5 68,7 83,0 94,8 | 100,0 98,4 94,1 88,2

Pramen: Na podkladé iidajit CSU zpracoval Terplan as. Praha.
1) Vsechny iidaje srovnatelné za vymezené iizemi k 31. 12. 1999.

Tab. 1: Obyvatelstvo Liberce v dlouhodobém vyvoji a projekce 2000 - 2020 (v tis. osob)

URBANISMUS A UZEMN{ ROZVOJ — ROCNIK IV — CiSLO 5/2001



V tomto degresivnim demografickém
vyvoji neni Liberec osamocen. I v dalSich
stotisicovych méstech s vyjimkou Ces-
kych Bud&jovic se zakladaji v devadesa-
tych letech nepriznivé tendence do bu-
doucna smétujici k poklesu a starnuti oby-
vatelstva.

Pédy a vzestupy byly v Liberci i v byd-
leni. V samotném Liberci byla pfitom tro-
veil bydleni i ve fazich vzestupu ekonomi-
ky na nizké drovni. Na 1 byt pfipadalo na
sklonku 19. stoleti 4,4 obyvatele, v tficé-
tych letech 20. stoleti 3,5 obyvatele. Pfi-
tom na pocatku tfictych let byla na Libe-
recku a Jablonecku az 40 % nezaméstna-
nost. Byty byly ve velké vétSiné neprilis
dobfe vybaveny. Koupelna byla pouze
v 1/5 bytu. Pokrok se zacal vyraznéji pro-
jevovat az v sedmdesatych letech minulé-
ho stoleti. Na 1 000 obyvatel tehdy pfi-
padlo jiz 358 byt ze 68 % vybavenych
koupelnou nebo sprchou.

O vyvoji bytového fondu v 7 srovné-
vanych méstech za obdobi 1961 — 1991
vypovidaji nasledujici idaje.

Pro prognostické Gvahy o bydleni ve
mésté Liberci je potiebné si zapamatovat,
Ze v Liberci byla v roce 1991 druha nej-
vy$Si vybavenost obyvatel byty, avSak
dosti nizké efektivnost vyjadiend podilem
ubytkd na hrubych pfirdstcich. Kolem
30 % byta z nové vystavby Slo na pokryti
ubytkd. Bytovy fond, az na nova sidlisté,
zustal pomérné stary, $patné udrzovany.
Také stéle vice nez 7 domacnosti ze 100
nemélo vlastni byt. Pfijatelny ukazatel pro
tento typ mést v zemich zdpadni Evropy
odpovida zhruba trovni, kterou vykazova-
lo Usti nad Labem.

Obdobi 1991 — 2000 nelze prozatim
dolozit statistickymi udaji, bude to mozné
az na zékladé vysledkd scitani lidu, doma

3
. pfirozeny pfiriistek
2 [
. migraéni pfirGstek
1 |:| prirGstek celkem
o
® 0
-1
-2 |_
-3

Olomouc
Liberec
C. Budéjovice

Pramen: s vyuZitim dat CSU zpracoval Terplan, as.

Zlin

Hradec Kral.
Usti na. Lab.
Pardubice

Priristek (iibytek) poctu obyvatel 1991 — 1999 na 1000 obyvatel sti‘edni-

ho stavu rocné

a byt k 1. 3. 2001. Nase vlastni propocty
opirajici se pfedevsim o vazbu bytové vy-
stavby a stafi bytového fondu ukazuji, ze
celkovy Cisty prirtstek v devadesatych le-
tech nebyl patrné vétsi nez 630 bytd, to
znamend kolem 60 nové ziskanych pii-
rastkd bytového fondu rocné. Pocet do-
madcnosti se pri poklesu poctu obyvatel ze
101,2 tisic osob v roce 1991 na 99,6 tisic
v roce 2000 zvysil ze 42,5 tisic na 44,9 ti-
sic domécnosti. Uroveii bydleni se tudiZ
i pfi poklesu poctu obyvatel sniZila.

K praci na prognéze a koncepci je po-
tfebné pii popisu a hodnoceni SirSich rdm-
ct jesté dodat, Ze obyvatelstvo Liberce ma
spiSe pfistéhovalecky charakter, ktery
vSak je jiz stfiddn generacemi narozenych
a bydlicich ve mésté. Sidelni stabilita

vvvvvv

valectvim, bezmdla vyménou obyvatel po
roce 1945 dotcena.

Z vnéjsich ramct bytové politiky tudiz
celkové vyplyvd, Ze zatimco ekonomické
predpoklady rozvoje se rysuji jako velmi
dobré, demograficky vyvoj predstavuje
vazné nebezpeci. V dal$im postupu praci
na koncepci bytové politiky bylo nutné
z tohoto zévazného konfliktu vychézet a
jeho feSeni napoméhat rozvojem ekono-
miky i bydleni.

3. Koncepce bytové
politiky a prognéza
potieby bytu
K vypracovani prognézy potieby byti
do roku 2010 a k celkovému zaméteni

1961 - 1991 Podil
, e | T . [ rot | rosetnye | comenost
Mésto Pocet byt Hrubé Hrubé Cisté hrubych na 1 000 z
1991 prirastky | Gbytky bytd | pfirGstky | dbytkd na obyvatel vlastniho
bytii byt hrubych 1991 L L
prirastcich (%)
(%)
Liberec 39 072 21156 6 351 14 805 30,0 386,2 7,3
Hradec Kralové 36 318 21 351 5086 16 265 23,8 363,5 8,6
Pardubice 34 878 19615 4416 15199 22,5 369,4 7,9
Usti nad Labem 38 337 26 270 9415 16 855 35,8 409,8 4,7
Ceské Budéjovice 36 904 23 165 7133 16 032 30,8 379,5 6,3
Zlin 30072 16 684 2 967 13717 17,8 360,3 8,8
Olomouc 37 981 20 282 6712 13570 33,1 369,5 9,8

Pramen: Na zdkladé iidajii CSU zpracoval Terplan as. Praha

Tab. 2: Charakteristika tirovné a efektivnosti bydleni ve vybranych méstech
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koncepce bytové politiky mésta bylo nej-
dfive potfebné analyzovat bytovou vystav-
bu v devadesatych letech. Na zékladé sta-
tistickych ddaja je to mozné za obdobi
1995 - 1999, v dobé zpracovani koncepce
i na zékladé pomérné presného odhadu za
rok 2000. I zde je pro praci na progndze
v Liberci ucelné pouzit kromé jinych po-
znatkll a konzultaci i porovnéni se Sesti
mésty.

Kromé uvedenych tdaji byly pfi roz-
boru bytové vystavby v Liberci hodnoce-
ny také dalsi ukazatele jako napf. obytna
a uzitkovd plocha, pokojovost, struktura
bytd, zahajovand vystavba, (stavebni po-
voleni), podil byt v nastavbach a pfistav-
bach, bytova vystavba v obcich v zdzemi
Liberce, dotace na komunalni bytovou vy-
stavbu a jeji uziti v lokalitich, kolaudova-
né byty 1991 — 1999 v urbanistickych ob-
vodech mésta Liberce.

Co se tyka udajt uvedenych v tabulce,
zjistujeme, Ze ve vSech stotisicovych més-

a 1999 blizila roénimu priméru 390 byta.
V tomto sméru se za¢ind rysovat moznost
urcitého zlepseni dokonCované bytové vy-
stavby patrné od roku 2002 — 2003.

Z hlediska efektivnosti bytové vystav-
by je dulezité délka vystavby. Na vétsi re-
zervy, které by bylo mozné pro Liberec
odvodit z rozdili mezi porovnivanymi
mésty tdaje v tabulce neukazuji. Stodese-
ti mésicni vystavba byti v bytovych do-
mech v Pardubicich je ovSem spiSe kurio-
zitou. Naopak rozdily v pofizovacich hod-
notich svéd¢i o tom, Ze rezervy smérem
k niz§im ndkladim existuji. Vezmeme-li
napt. tdaje ze Zlina za redlné dosazitelné
i pro ostatni mésta, pak Liberec stavi
v prepoctu na 1 m? uzitkové plochy
o 7 tis. K¢ draze rodinné domy a o 4 tisi-
ce K¢ byty v bytovych domech. Hodnota
rozdild je ov§em pouze hrubé orientacni.

V prognéze potieby byti do roku
2010 byly pro Liberec konstruovany tfi
varianty. Varianta ,,A“ vychézela z pro-

Kolik bytd by pro migracni zménu
z nové vystavby bylo potiebné vyclenit je
obtizné vycislitelné. V kazdém piipadé se
jednd o narocny tikol spojeny s dynami-
kou ekonomického rozvoje; je ho potieb-
né bedlivé sledovat a kazdorocné vyhod-
nocovat.

V koncepci bytové politiky také ne-
mohly byt stanoveny zdrojové imigracni
oblasti. Byla pouze naznaena moznost
ziskéani ¢asti absolventd TUL, dale pak se-
verozdpad Cech, piip. i Ceskolipsko. Vy-
loucit neni tfeba ani zahrani¢ni zdroje, ze-
jména z blizkého zahrani¢i. Obrat v mi-
graci kromé vyhodného zaméstnani vzdy
ovliviiuje nabidka bytt ve struktufe odpo-
vidajici skladbé zajemcti o pristéhovani.

V ¢lanku neni mozné uvadét postup
a konkrétni propocty variant pro stranko-
vou ndro¢nost. Omezime se proto jen na
zékladni vysledné udaje.

Vybavenost obyvatel byty roste i u va-
rianty A, na jmenovatel totiz piisobi pokles

Mésto Pocet Primérna doba vystavby v roce 1999 Pramérné pofizovaci hodnoty/m®
dokonéenych (v mésicich) uzitkové plochy v roce 1999
by:)i;:ale?m rodinné domy bytové domy rodinné domy bytové domy

1995 — 1999
Liberec 1,48 42 23 18 678 15 631
Hradec Kralové 1,68 38 21 16 082 20 362
Pardubice 1,05 47 110 14797 26 811
Usti nad Labem 0,55 62 X 16 996 X
Ceské Budéjovice 0,97 46 34 17 193 14 105
Zlin 1,32 36 20 11715 11418
Olomouc 1,28 46 24 13 007 18 961

Pozndmka: V Usti nad Labem v roce 1999 nebyl dokoncen Zddny byt ve vystavbé bytovych domii.
Pramen: Na zdkladé vidajii CSU zpracoval Terplan as. Praha.

Tab. 3: Intenzita bytové vystavby 1995 - 1999, priumérnd doba vystavby a pofizovaci hodnoty v roce 1999

ve vybranych méstech

tech byl pocet dokoncenych bytli na 1 000
obyvatel velmi nizky. Rozvoj bydleni
s podobnymi pocty byt na 1 000 obyva-
tel v prognéznim obdobi 2001 — 2010 by
znamenal, Ze ve vSech velkych méstech se
zéklad bytové politiky postupné hrouti.
Druha polovina devadesatych let neni pro
tvorbu prognézy pfiznivd, zvySeni poctu
stavénych byt alespoti na dvojnasobek je
velmi naro¢né. V samotném Liberci v le-
tech 1998 a 1999 se bytovd vystavba blizi
180 bytim, v roce 2000 je odhad 200 by-
ti. V roce 1991 to bylo 367 byt a v se-
dmdesétych letech se v priméru ro¢né do-
koncovalo pfes 900 byti. Zahajovana vy-
stavba bytl v Liberci hodnocend podle
poctu stavebnich povoleni se v roce 1998

jekce obyvatelstva bez narocnych mi-
gracnich zmén. Tuto variantu jsme ozna-
¢ili sice za redlné uskutecnitelnou, ale ta-
ké za natolik varovnou, Ze by se s ni za-
stupitelstvo mésta nemélo smirfovat. Vari-
anty ,,B“ a ,,C* se zapoCtenim migra¢ni
zmény se poctem obyvatel od sebe nelist,
ale v potfebé bytt se odliSuji. Varianta
B je sndze dosazitelnd, pfindsi vsak
k roku 2010 mensi efekty, celkové v pre-
poctu na jednotku byti by se patrné pro-
jevila jako drazsi. Obé varianty pocitaji
s migracnim pfirGstkovym saldem oby-
vatel v rocnim praméru 400 osob. I tak
by se v roce 2010 tbytek obyvatel oproti
roku 2000 pouze snizil ze 4 tisic na nece-
1¢ 2 tisice osob.

poctu obyvatel. Ve varianté A zlistdvé po-
cet bytl na 100 cenzovych domdcnosti
stejny jako v roce 2000, ve varianté C je
zvySeni markantni. Indexové srovnani
s rokem 2000 ukazuje, Ze rist poctu byti
u varianty B a C neni extrémné velky,
ovSem narocnost variant (ve srovnani s va-
riantou A) je znaCnd. ProtoZe je varianta
A zasadné odliSnd, naroc¢nost dalSich sil-
né, aZ extrémné stoupa.

Jiz takto, pouze modelové zjednoduse-
né podand progndza potieby byti, je pro
orientaci mésta v bytové politice velmi di-
lezitd. Praktickd bytovd politika vSak vy-
zaduje jest¢ dalsi orientaci. Prognéza mu-
si byt alespoti v hrubych obrysech konkre-
tizovdna. Konkretizace se tyka:
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- Casového upfesnéni rocnich pocti
dokoncovanych bytd;

- lokalitni ovéreni bytové vystavby;

- skladba podle typu uziti bytt;

- ivaha o vazbé na kupni silu obyvatel.

Zejména v téchto polohdch jsou vzdy
velmi dilezité konzultace s mistnimi spe-
cialisty z oblasti izemniho planovani, in-
vestic a financovani. V ¢asovém upresnéni
jsou dulezité faktory pripravenosti lokalit,
pohotovych finanénich zdroji, ale ovsem
také odhady rtistu zaméstnanosti a piijmui
domécnosti podle jednotlivych typt v nej-
blizsich a vzdélenéjsich letech. Jestlize po-
sledni vychozi Gidaje o zahajované bytové
vystavbeé (1999 a 2000) se pohybuji kolem
200 bytt, z toho cca 140 byt ndjemnich
neni redlné pocitat s tim, Ze se v letech
2001 a 2002 bude moci zahajovand vy-
stavba zvysit skokem na 410 bytu. To je re-
aln€ mozné az v dalSich letech. Co do ve-
likosti bytd mély by tvahy o velikostni
skladbé nové vystavby vychézet z docasné
preference byt mensich - startovniho ty-
pu. Odpovéd na velikost podilu téchto by-
ti opét souvisi s propocty migrace a odha-
dem kupni sily domdcnosti. Nepovazuje-
me ovSem Vv této souvislosti za piili§ po-
tfebné vycislovat dne$ni stav poptavky
podloZené soucasnymi piijmy a z toho Ci-
nit zavér o rozsahu nabidky byt az do ro-
ku 2010. Vnaseni statickych prvkd do ce-
lého desetiletého obdobi postrada jakou-
koliv logiku. Na druhé strané bilan¢ni dva-
hy o potiebnych finan¢nich zdrojich k ur-
¢itému rozsahu nékladi jsou pro rozhodo-

vaci séru velmi potfebné. S ristem nakla-
dd nad droven inflace je nutné pocitat
a proto tyto propocty odpovidaji pouze mi-
niméln{ hodnoté. Bude nutné jejich zredl-
néni piiblizit zvolenym koeficientem ceno-
vého rlistu. Jesté vice nez celkova vyse né-
kladd je v Koncepci dulezité jejich rozcle-
néni. V nasich propoctech figuruje zhruba
6 mld. K¢ ndkladd na vystavbu 4 100 by-
t. V roz¢lenéni na rodinné a bytové domy
pro obdobi 2001 — 2010 by mohlo byt
zhruba v poméru 1 : 3, pficemZ samotné
mésto, na zakladé soucasného uvérového
zatizeni, pfijmu a vydaji z rozpoctu, by se
orienta¢n¢ mohlo zicastnit cca 10 % (600
mil. K¢). V téchto Gvahich je ovSem moz-
ny i posun podpor z tGrovné centrdlni na
trovefi regiondlni a mistn{ spojeny s dafio-
vou vytéznosti a uzitim dani. V této oblas-
ti zlstdvd dosud mnoho nevyjasnénych
otdzek tykajicich se napf. celkové daniové
reformy, vytycené alokace podpor z cent-
ralnich fondi a dalsich.

4. Vliv transformacénich

zmén na bytovou politiku

a jejich odraz v Koncepci

Koncepce bytové politiky mé ve svém
zaméteni charakter dlouhodobé plsobici-
ho dokumentu. Nemize se vSak vyhnout
aktudlnim otdzkdm, zejména pokud tyto
mohou zvolenou Koncepci ovlivnit, tj.
predevsim piipadné ztiZit jeji realizaci.
V tomto smyslu jsou dilezité zejména dvé
transformacni oblasti a jim odpovidajici
problematiky:

— privatizace komunélniho bytového
fondu;

— ziskdvani financnich zdroji odprode-
jem pozemkil a nemovitosti;

— prechod ke smluvnimu ndjemnému
z hlediska hospodareni mésta se svym
bytovym a nebytovym fondem.

V Koncepci bytové politiky mésta Li-
berce zpracovatelé nedoporucuji uplnou
privatizaci bytového fondu, ktery byl pre-
ddn méstu statem. Kromé obecného zdi-
vodnéni (platného nejen v Liberci) spoci-
vajiciho v tloze, kterou obce budou vzdy
plnit v socidlnim bydleni, potfebuje més-
to (zvlasté mésto velké) disponibilni zé-
sobu byt k provadéni napf. migracni po-
litiky v typicky méstské sféfe Cinnosti
(Skolstvi, zdravotnictvi, socidlni sluzby
a cetné jiné). Jsou vSak i dalsi vazné du-
vody, pro¢ nevytvéret ve mésté problémo-
vou Cast vlastnictvi bytového fondu. Za-
hrani¢ni zkuSenosti ukazuji, Ze soukromé
vlastnictvi nemovitosti neni jednoduchou,
nybrz ndro¢nou formou vlastnictvi a ne
kazdy ndjemnik je ihned potencidlnim
dobre hospodarticim vlastnikem. JistéZe je
mozné namitnout, Ze po vycerpani moz-
nosti odprodat nijemnikovi mize mésto
prodat objekt ,tfeti osobé*. Avsak i pfi té-
to privatizaci zGstavaji v platnosti uvede-
né zajmy mésta; mésto vzdy plni i tkoly
vefejného sektoru.

V pfipadé Liberce (i dal$ich mést s po-
dobnymi podminkami) by byl totélni nebo
nadmérny odprodej bytového fondu, po-
zemku a nemovitosti z hlediska predpo-

Ukazatel 1991 2000 2010
var. A var. B var. C
Pocet obyvatel 101 967 99 390 95 200 97 500 97 500
Pocget domacnosti 42 456 44 860 44 690 45 350 45 140
Primérna velikost domacnosti (pocet osob) 2,40 2,22 2,13 2,15 2,16
Pramen: Modelové propocty Terplan a.s.
Tab. 4: Vyvoj poctu obyvatel a domdcnosti v Liberci 1991 - 2010
Ukazatel 1991 2000 2010
var. A var. B var. C
Podet obyvatel 101 967 99 390 95 200 97 500 97 500
Pocet domacnosti 42 456 44 860 44 690 45 350 45140
Prdmérnd velikost domacnosti (pocet osob) 2,40 2,22 2,13 2,15 2,16

D Pozndmka: bez nové vystavby.

Pramen: Udaje 1991 a 2000 CSU, 2010 propocty Terplanu as. Praha

Tab. 5: Predpoklddand potieba bytii v Liberci se zapoétenim odbornych odhadii ibytkii,
rezerv a pifemén nebytovych prostori 1991 — 2010
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Varianty se vyznacuji témito efekty:

Ukazatel Varianty 2010
A B C
Pocet trvale obydlenych byt na 1 000 obyvatel 413 420 440
Pocet byt na 100 censovych domacnosti 88 90 94
Index poctu trvale obydlenych byt (rok 2000 = 100) 99,5 103,7 107,3
Index naroénosti variant B a C (var. A = 100) 100,0 271,6 418,3

Pramen: Modelové propocty Terplan as.

Tab. 6: Vybavenost obyvatel Liberce byty, pocet bytii na 100 domdcnosti a ndroc¢nost variant B a C v roce 2010

kladaného dal$iho vyvoje cen také poné-
kud neraciondlni. Se vstupem CR do EU
Ize pravé v téchto méstech ocekévat vze-
stup ceny nemovitosti, vétsi zhodnoceni
majetku mésta.

Ke smluvnimu nijemnému v Koncep-
ci pouze doddvime, 7Ze zainteresovanost
mésta na trznim njemném bez urcité re-
gulace neni rovnéz jednoznacnd, rozhod-
né nikoliv stejnd jako u soukromého vlast-
nika ¢inZovnich dom.

Nekolik pozndmek je v Koncepci v sou-
vislosti s financovanim vystavby socidlnich
byt vénovano i otdzkdm dluhového zatiZe-
ni mésta a vyuzitelnosti Gvérového kapitdlu
vcetné poskytovanych garanci. Ani zde ne-
plati, Ze pro vSechny rozdilné situace plati
zdsada zcela vyrovnaného rozpoctu bez
tvérového zatizeni. Obce na vzestupu by
se nemély zbavovat moznosti Gvérové pod-
pory investi¢niho rozvoje.

V feSeni transformacnich problémi
nékdy zlstévaji na Grovni obci a mést po-
nékud v pozadi otizky informovanosti
obyvatelstva a také ziskdvani informaci
o Cinnosti orgdnl ze strany obyvatelstva.
V koncepci bytové politiky mésta Liberce
nebylo mozné z ¢asovych divodd vyuZit
tento informacni zdroj. Podafilo se pouze
dosdhnout zapojeni mésta do ziskdvéani
informaci o bytové situaci rodin mladych
manzelstvi. Zvysi se tim i pozitiva spoci-
vajici v rozborech Cerpajicich ze zaloze-
ného registru. Nékteré zavéry a doporuce-
ni z rozboru souboru obci a mést, jez se
v roce 2000 na informacnim sbéru podile-
ly, byly do Koncepce bytové politiky
mésta Liberce zapracovany?.

5. Navrhy a doporuceni,
katalog ukolu
V zavérech a doporucenich vychazime
z nékolika premis a z vysledki rozboru:
— v Liberci existuji v soucasnosti velmi
dobré predpoklady ekonomického
rozvoje dané mnoha faktory. Soucas-
né se viak objevuji nepiiznivé tenden-

ce demografického vyvoje. Zjevny
protiklad vysunuje do popfedi byto-
vou politiku;

koncepce bytové politiky povazuje za
nezbytné, aby se k feSeni problému
pristoupilo jiz v desetileti 2001-2010.
Uplné konsolidace vztahu obyvatel-
stvo — ekonomika — bydleni bude v pii-
padé realizace koncepce i tak dosazena
az k roku 2020;

koncepce bytové politiky je uskutecni-
telnd v souladu s navrhem zemniho
planu mésta. Ve zpétném piisobeni po-
vede k prohloubeni tkolu a cila, které
uzemni plan sleduje;

koncepce bytové politiky zdavodiuje
rostouci tilohu mésta v rozvoji bydleni,
zduraziiuje vyznam méstského vlast-
nictvi ¢asti bytového fondu, pozemkid
a dalsich nemovitosti v majetkovém
portfoliu mésta;

zduraznéna je iloha mésta jako koor-
dindtora, ale i ucastnika a garanta ¢asti
investi¢nich akci v oblasti bydleni; ne-
zanedbatelnd je role motivacni;

v kvantifikaci prognézy potfeby bytl
ve vazbé na variantu ,,C* se preferuje
vystavba 4 100 byt v obdobi 2001-
2010, z toho zhruba 2 900 by mély ¢i-
nit byty ndjemniho typu, zejména
mensi byty startovni;

predpoklada se vicezdrojové financo-
véani a je proveden modelovy ndpocet
participace na celkové potfebé financi
pro 4 100 novych byti; hlavnim zdro-
jem podpor ze strany statu se v letech
do roku 2010 stane s nejveétsi pravde-
podobnosti Statni fond rozvoje bydleni
(zvyhodnéné uvéry);

predpoklada se aktivni a trvald spolu-
prace mésta se soukromym podnika-
telskym sektorem a po vzniku nezisko-
vych bytovych spolecnosti i s timto
partnerem;

doporucuje se zfizeni Méstského fon-
du bydleni na obdobnych principech,
jaké byly schvaleny u Stétniho fondu

rozvoje bydleni s cilem efektivnéjsiho
uplatnéni prostfedkl a vyuziti vyhod
fondového hospodatent;

— zabezpeceni Koncepce bytové politiky
a Katalogu hlavnich tkold je vhodné
posilit vytvofenim koordinacni a kon-
trolni skupiny pracujici i s pfizvanymi
osobnostmi mésta, provadéjici pravi-
delné prizkumy bytové situace.

Prace na Koncepci bytové politiky
v Liberci byla uzaviena katalogem ukold
rozprostienych v jednotlivych letech dese-
tileti 2001 — 2010. Cilem se jevi prede-
v§im uchovani Koncepce jako Zivého or-
ganizmu a po celé desetileti vyuZzivaného
nastroje fizeni a ovliviiovani rozvoje byd-
leni ve mésté. Soucasné slouzi i monito-
ringu, tj. ovéfovani toho, zda koncepce na-
dale vyhovuje. U katalogu tkold jsou uve-
dena pouze zdsadni opatieni s rozliSenim
na kratkodoba, stifednédoba a dlouhodoba.
Vzdy se pocitd s datem (rokem) jejich pro-
jednani v orgdnech mésta. Opatieni jsou
rozdélena také podle zadani a skupinové
blizkosti do dvou oddili:

— demografie, pozemky, nemovitosti;

— vlastnické zmény, bytova vystavba, re-
konstrukce bytového fondu a financo-
véni.

Celkem by méla byt Koncepce v letech
2001 — 2010 podle ukolt obsazenych
v katalogu projedndna na 33 zasedanich
bytové komise nebo jiného orgdnu mésta.

Katalog tikolt jako shrnuti problemati-
ky Koncepce bytové politiky mésta Liber-
ce rozdélujeme na dvé Casti:

a) demografie, pozemky, nemovitosti;

b) vlastnictvi, posileni efektivniho hos-
podaieni s byty, vystavba a rekon-
strukce bytového fondu, financovani.

Kratkodoba opatieni
Demografie, pozemky, nemovitosti

— zpracovani studie o predpokladech zmé-
ny migrace obyvatelstva mésta (snizeni
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Schéma postupu pfi zpracovani ,Koncepce bytové politiky“ v Liberci

Navazani pracovnich kontaktu,

Pripravné préce pro zadani tkolu

l

Shroméazdéni a setfidéni podkladd,

seznameni s nazory na uzlové
body zpracovani Ukolu

Metodické zamysleni nad zplsobem

l
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priizkum bytové situace
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|
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disledkd rozvoje néjemniho bydleni

~

i ze zalozeného registru

emigrace a zvyseni imigrace) na zakladé
predbéznych vysledka Scitani lidu, do-
mi a byta v roce 2001 (2002); *
vytvofeni databdze nemovitosti v né-
vaznosti na vysledky S¢itani (2003);
piiprava na vytvofeni registru pronaji-
manych byta (méstskych, druzstevnich
i soukromych) podle zdsady, Ze registr
spravuje pouze mesto (2002);
zavedeni prehledu cen pozemku a byta
v kooperaci s vybranymi realitnimi
kancelafemi (cenovd mapa, 2001 —
2002);

piiprava na vytvoreni Méstského fon-
du rozvoje bydleni (vazby na rozpocet
—2003).

V zdvorce je uveden pribliiné rok zpracovdni

a vyhodnoceni daného iikolu ¢i opatreni.

Viastnictvi a uZivdni bytu, vystavba
a rekonstrukce bytového fondu, finan-
covdni

zpiesnéni pribéhu privatizace mést-
ského bytového fondu (2001);
zpracovéani vysledk S¢itani lidu, do-
mi a bytd z hlediska rekonstrukce
amodernizace bytového fondu ve més-
t€ (2002 — 2003);

prizkum bytové situace u nékolika
souborti obyvatel mésta (2003);
upfesnéni rozsahu a struktury bytové
vystavby na nejblizsi 2 roky v Liberci
a v uzSim pdsu tzemi Liberecka
(2001);

Atestace ,Koncepce*

1

Kontrola a aktualizace

vyhodnoceni dosavadni kooperace
s investory a developery (2001).

Strednédoba opatieni

Demografie, pozemky, nemovitosti

ovéfeni migracnich tendenci na zakladé
hlaseni demografické statistiky (2004);
ovéfeni kapacitnich propoCtii zainve-
stovanosti a technické infrastruktury
(2004);

upfesnéni Koncepce bytové vystavby
a rekonstrukei bytového fondu do roku
2010 (2004);

ovéeni majetkového portfolia obce
(2005);

studie o potiebé rekonstrukce bytové-
ho fondu a regenerace sidlist v obdobi
2011 - 2020 (2005).

Skladba vlastnictvi byti, bytovd vystavba
a rekonstrukce bytového fondu, financovdni

hospodateni v ramci Méstského byto-
vého fondu (2005);

mésto a neziskovd bytova spolecnost —
moznosti koordinace a kooperace
(2005);

ukonceni procesu privatizace, typy
vlastnictvi a struktura bytového fondu
(2005);

transformace druzstevnich bytd do
vlastnictvi (2004);

ulehCeni smény byti; opatfeni pro za-
vedeni smluvniho ndjemného (po roce
2003);

domovy s pecovatelskou sluzbou a do-
my — penziony v obdobi do roku 2010
(2004).

Dlouhodoba opatieni

Demografie, pozemky, nemovitosti

ovéfeni vyvoje poctu obyvatel Liberce
(vybérovy prizkum vékové a vzdéla-
nostni struktury) (2007);

rozbor procesu migrace (2007);
pomér rodinnych domt a vicepodlazni
zéstavby (2008);

vyskyt segregacnich tendenci a jejich
omezeni (2009);

zékladni sméry a cile bytové politiky
do roku 2020 (2008).

Vlastnické typy bydleni a ndjemni byd-
lent, bytovd vystavba, rekonstrukce by-
tového fondu a regenerace sidlst, fi-
nancovdni

diskuse u kulatého stolu o Koncepci
bytové politiky na 1éta 2011 — 2020
(2008);

pruzkum nézord osobnosti mésta k té-
muz s pomoci jednoduSe koncipova-
nych dotaznikd (2008);

schvileni a opublikovani Koncepce
bytové politiky na desetileti 2001 —
2020 (2010);

cilové standardy typy bytové vystavby
(ndjemni a rodinné domy) (2007);
vyhodnoceni jednotlivych zdroja fi-
nancovani (2007);
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— majetkové portfolio a dluhova sluzba
na léta 2011 — 2020 (2009);

— rozvrzeni podnikatelské sféry a jeji za-
pojeni do bytové vystavby, rekonstrukce
bytového fondu a regenerace sidlist —
piiprava na obdobi 2011 - 2020 (2009).

Jaroslav Dupal

Pozndsmky:

D Koncepce bytové politiky byla vypracovdna v prii-

béhu roku 2000, zdvérecnd fdze prdce byla preddna
magistrdtu 30. 11. 2000.

2V roce 2000 se zpracovdvaly iidaje z 31 mést (686

dotaznikit).
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