PfedloZeni ndvrhu k zafazeni na porad jedndni Zastupitelstva mésta Zlin dne 26. 3. 2020

Tvorba komplexni koncepce bydleni v soudinnosti s tvorbou urbanistického masterplanu mésta Zlin

Jednani:
26. 3. 2020

Typ materialu:
Samostatny material

Pfedmét jednani:

Navrhujeme, aby mésto Zlin vytvorilo komplexni urbanisticky masterplan, a dle néj, ¢i jako jeho zaklad,
predloZilo dlouho anoncovanou strategii bydleni. Dle jednoduchych srovnéni s dalimi mésty v CR Ize
pozorovat velké rozdily ve mésté Zlin, které je tfeba blize vyhodnotit a jejich dlsledky zapracovat do
vyse uvedenych materiald, resp. cild mésta Zlin. V pripadé, Ze na zakladé analytickych podklad( vyjde
najevo, ze komercni cena bytl ve Zliné je abnormalné zvysenad také z dlivodu absence kolejnich zafizeni
pro studenty UTB, je nezbytné, aby tuto situaci mésto promptné resilo.

Garant:
Cestmir Vanéura

Datum:
10. 3. 2020

Predklada:
Cestmir Vancéura

Usneseni:
Zastupitelstvo mésta Zlin

Schvaluje
a) zamér predlozit dlouho anoncovanou strategii bydleni do konce roku 2020;
b) zamér vytvorit komplexni urbanisticky masterplan mésta Zlin do roku 2025;
c) zamér vyjadrit se jasné k situaci ubytovani studentd UTB ve mésté Zlin v kontextu cenové
hladiny komercnich bytl véetné jasného stanoviska mésta k této problematice do konce roku
2020.

Povéruje

nameéstkyni primatora SMZ, pani Katefinu Francovou a naméstka primatora SMZ, pana Pavla Bradu,
k zajisténi téchto materidll ve schvaleném terminu v rdmci jejich kompetenci.

Ma vazbu na rozpocet mésta:

Ano

Rok: 2021 a dale
Odbor: Odbor investic
Cislo akce: —

Néazev akce: Tvorba komplexni koncepce bydleni v soucinnosti s tvorbou urbanistického
masterplanu mésta Zlin
Castka: -



Duvodova zprava

Bytova politika je dlouhodobé tématem mésta Zlin. Hnuti Zlin 21 se dostalo k materialdm MMR z roku
2019, které na zakladé datového Setfeni pfisly s informaci o nadmérné vysoké cené najmud komercnich
bytl ve Zliné. Tento jev se snazime vysvétlit, uvést na pravou miru a zjistit pficiny. Véfime, Ze tohle neni
prace opozi¢nich zastupitell, ktefi na ni nemaji ani kapacitu ani prostfedky, nybrz vedeni mésta v Cele
s primatorem a pracovnikl magistratu z odboru investicniho a majetkového. Apelujeme na brzké
predstaveni komplexni Bytové koncepce pro mésto Zlin.

Tento ndvrh sestdva ze tFi kapitol. Prvni kapitolou se snazime dolozZit relevanci predlozeného navrhu
skrze dolozZeni vstupnich informaci, které nds k tomuto navrhu pfivedly. Ve druhé kapitole srovnavame
informace z nékolika mést podobnych Zlinu a snazime se dohledat pfic¢iny rozdil(. Treti ¢ast vyvozuje

zavéry ze zjisténych informaci a formuluje navrh hnuti Zlin 21 pro postup radnice statutdrniho mésta
Zlin v oblasti bytové politiky.

KAPITOLA PRVNI: VYSVETLENI POSTUPU ZLIiN 21 PRI TVORBE NAVRHU

Ministerstvo prace a socialnich véci CR ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj CR v této dobé
pracuje na navrhu zakona o pridavku na bydleni, ktery by mél nabyt Gcinnosti v roce 2021. At uzZ je
postup v tomto pripadé jakykoli, pro tvorbu daného navrhu zakona si ministerstva nechala vypracovat
analytické podklady, které se zabyvaji cenovou hladinou najemného bydleni napfi¢ regiony a obcemi CR.
Datova Setfeni poskytuji srovnatelné informace o bytové situaci napfi¢ Ceskou republikou. Tento
material jsme po konzultaci Agentury pro socialni zaclefiovani Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen
,ASZ") pouzili jako vychozi materidl pro nahlizeni na problematiku bydleni ve Zliné. Jeho jednotlivé ¢asti
nam davaji informace o bytové situaci jak z verfejnych instituci, tak také ze soukromého sektoru. Je
zajimavé, jak odlisny obraz situace v oblasti bydleni tyto dva datové zdroje mohou poskytovat.

Vzhledem k tomu, Ze datové podklady MPSV nepodavaji kompletni vysvétleni odliSnosti cenové hladiny
najemného byt v jednotlivych méstech, sestavili jsme po konzultaci s ASZ zakladni seznam faktor(,
které na ceny maji vliv. Informace, které jsme analyzou ziskali, jsou silnym argumentem pro zahajeni
systematické ¢innosti na vypracovani komplexni strategie bydleni ve mésté Zlin a souvztazné prace.

KAPITOLA DRUHA: SROVNANI FAKTORU OVLIVNUJICICH BYDLENI VE VYBRAYCH MESTECH CR

Dle konzultaci materidlu MMR, resp. MPSV z konzultace se zastupci Agentury pro socidlni zaclenovani
MMR CR jsme si ové&fili, Ze vyvoj nadjemnich cen bytd ovliviiuji nejriiznéjsi faktory, napfiklad néasledujici:

e demograficky vyvoj a strategie obce v zajisténi podminek bydleni pro rlizné cilové skupiny ob.

e celkovy pocet byt(

e pfitomnost univerzity apod = sezénni ndjemné,

e potenciadl zaméstnanosti a rozvoje ekonomiky (v dlouhodobém horizontu),

e pocet bytl ve spravé obce a urcena vyse ndjemného v méstskych bytech,

e historie vyvoje cen nemovitosti a najemného

e bytova vystavba / poptévka

e existence podpurnych sluzeb k bydleni,

e stav legislativy - jak k socidlnimu bydleni, ale také obcansky zakonik, ktery uréuje pravidla
vztahu pronajimatel a najemce,

e dalsi faktory napf. Zivotni prostfedi, dopravni dostupnost,

e tvorba "lukrativnich" ¢asti mésta (centrum / periferie).


https://www.mmr.cz/getmedia/64d1fb1f-7672-426c-a3ac-1d6c2ea9127e/MMR-MTR-Analyza-najemneho.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/64d1fb1f-7672-426c-a3ac-1d6c2ea9127e/MMR-MTR-Analyza-najemneho.pdf.aspx?ext=.pdf

Tabulka & 1: Piehled informaci vztahujicich se k situaci v bydleni — srovnani mést Zlin, Olomouc a €B

Nazev zkoumaného jevu | Zlin | Ceské Budéjovice | Olomouc

Bydleni v kontextu demografie

Pocet obyvatel (1.1.2019, CZSO) 74.997 94.014 100.524

Migrace ob. 2016 (CZSO) -48 -128 -45

Migrace ob. 2017 (CZSO) -91 411 -18

Migrace ob. 2018 (CZSO) 62 84 -179

Bydleni v kontextu spravy mésta

Y , o . 1.758 1.818 1.519

rPnog;;obyvatelnych bytt v majetku (Zdroj: Bytova (Zdroj: Sprdva domud | (Zdroj: koncepce

komise Zlin) s.r.o., 2020) byd. SMOI, 201P)

Bydleni v kontextu cenové politiky

Cena méstskych bytl pro béiné
najemniky

65 - 79,53 K&/m?
(zdroj: Bytova
komise Zlin)

110,25 —124,5
K&/m?

75% triniho najmu v
misté (Zdroj: Denik)

104 K&/m?
(Zdroj: Denik)

Normativni naklad na bydleni 2020
(Zdroj: MIPSV)

86,65 K&/m?

86,65 K&/m?

95,05 K¢&/m?

Trzni ndjemné dle dat Asociace
realitnich kanc. (Zdroj: MRR,s13)

190 — 220 K¢&/m?

147 — 166 K&/m?

147 — 166 K&/m?

Pramérné najemné trzni
(Zdroj: MPSV, RIA ndvrhu zékona o
pfidavku na bydleni, 2019)

101,03 Ké&/m?

130,04 Ké&/m?

95,90 K&/m?

Median trzniho najemného
(Zdroj: MPSV, RIA ndvrhu zdkona o
pfidavku na bydleni, 2019)

89,87 K¢/m?

114,94 K¢/m?

83,33 K¢/m?

Rast cen vsech byt( v kraji

2010 - 2018 (Zdroj: CZ50) 40% 35% >5%
Median triniho ndjemného / @
trzniho ndjemného novych bytd 44% 73% 53%
(indikator rozpéti pfijma)
Bydleni v kontextu bytové vystavby
Pocet dokoncenych bytl v letech
2011 - 18 (Zdroj: CSU) 720 2093 2725
Pocet vydany povolen na novou Zlinsky kraj Jihocesky kraj Olomoucky kraj
bytovou vystavbu v krajich 6.703 9.613 6.809
2017 — 2019 (ZDROJ: CZS0O) ' ) )
Celk'ova hOant? bytli na nez byla Zlinsky kraj JihoCesky kraj Olomoucky kraj
vydana povoleni v letech 2011 — 29 285 37308 28.910
2019 / mil. CZK (Zdroj: CZSO) ' ' )
Orientacni hodnota 1 nového bytu,
na néz byla 2011 — 19 vydana Zlinsky kraj Jihocesky kraj Olomoucky kraj
povoleni v krajich/mil CZK 4,3 mil CZK 3,8 mil CZK 4,2 mil CZK
(Zdroj: vilastni vypocet dle CZ50)
Bydleni v kontextu poétu vysokoskolskych studentl ve mésté
Pocet VS studentd ve mésté AR UTB —-9.226 JU -10.500 UPOL —20.292
2018 /2019 (zdroj: UTB) (zdroj: JU) (zdroj: UPOL)
Koleje pro studenty — kapacita 1.000 2.000 >-000
(zdroj UTB) (zdroj JU) (zdroj UPOL)



https://www.czso.cz/documents/10180/91917344/1300721903.xlsx/e7e94cb2-219c-4c6d-a46a-0f51d6891a5d?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/86441891/VybranaMesta.xlsx/027bda31-bf21-4970-9c12-2a7e2e31a00d?version=1.3
https://www.czso.cz/documents/10180/86441891/VybranaMesta.xlsx/027bda31-bf21-4970-9c12-2a7e2e31a00d?version=1.3
https://www.czso.cz/documents/10180/86441891/VybranaMesta.xlsx/027bda31-bf21-4970-9c12-2a7e2e31a00d?version=1.3
https://www.sdcb.cz/
https://www.sdcb.cz/
https://www.olomouc.eu/administrace/repository/gallery/articles/11_/11675/Dlouhodob%C3%A1%20koncepce%20hospoda%C5%99en%C3%AD%20s%20vybran%C3%BDm%20nemovit%C3%BDm%20majetkem%20ve%20vlastnictv%C3%AD%20statut%C3%A1rn%C3%ADho%20m%C4%9Bsta%20Olomouce%202019-2022.cs.pdf
https://www.olomouc.eu/administrace/repository/gallery/articles/11_/11675/Dlouhodob%C3%A1%20koncepce%20hospoda%C5%99en%C3%AD%20s%20vybran%C3%BDm%20nemovit%C3%BDm%20majetkem%20ve%20vlastnictv%C3%AD%20statut%C3%A1rn%C3%ADho%20m%C4%9Bsta%20Olomouce%202019-2022.cs.pdf
https://ceskobudejovicky.denik.cz/zpravy_region/najmy-v-mestskych-bytech-jsou-nizke-podrazi-20190227.html
https://olomoucky.denik.cz/zpravy_region/olomouc-zdrazi-najemne-v-mestskych-bytech-20181214.html
https://www.mpsv.cz/-/prispevek-na-bydleni
https://www.mmr.cz/getmedia/64d1fb1f-7672-426c-a3ac-1d6c2ea9127e/MMR-MTR-Analyza-najemneho.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.czso.cz/documents/10180/121114806/0140061818odhad.xlsx/b2c52603-d2b8-47a8-a3c2-ea8fdd96fb16?version=1.0
https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr
https://www.czso.cz/documents/10180/91839751/bvzcr020620_09.xlsx/3af894c7-7119-4d10-8102-cf2acc269804?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/123059646/bvzcr040620_09.xlsx/84bcd8cf-9252-4d2f-9ea8-95a79b7b8dff?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/91839751/bvzcr020620_09.xlsx/3af894c7-7119-4d10-8102-cf2acc269804?version=1.0
file:///C:/Users/Barbora/Downloads/dodatek%20zpravy%20o%20vnitrnim%20hodnoceni%202019.pdf
http://www.jcu.cz/o-univerzite
https://www.upol.cz/fileadmin/userdata/UP/Ke_stazeni/2018-PR_vyrocni_zprava_UP.pdf
https://www.utb.cz/univerzita/o-univerzite/ects/ubytovani/
https://www.jcu.cz/o-univerzite/zazemi-a-sluzby/koleje
https://skm.upol.cz/ubytovani/zakladni-informace/

Pocet student(/1 misto koleji 9,23 5,25 4,1

Bydleni v kontextu hospodarského vyvoje regiont

HDP v kontextu @ CR
1,2 78,4
(PPS; 100; Zdroj: CZSO) 85,6 81, 8
Cisty disp. diichod doméc / 1ob. . . .
212.572 K 216.124 K 207.092 K
(Zdroj: CZ50) >72Ke 6 ¢ 07.092 ke

Komentar k Tabulce ¢. 1:

Pro srovndni situace Zlina s jinymi mésty jsme zvolili takova mésta, kterd jsou a) velikostné srovnatelna,
b) je v nich zasidlend jedna z vefejnych ceskych univerzit c) neleziv blizkosti Prahy a d) maji srovnatelnou
hospodaFskou pozici v ramci CR. Tyto indikatory jsme zvolili proto, Ze vzdalenost od hlavniho mésta,
sezonni najemné (studenti) a velikost mésta jsou zdkladnimi faktory vlivu na ceny bytl. Po tomto
filtrovani ndm vysla mésta Zlin, Ceské Bud&jovice a Olomouc. U zvolenych mést jsme doplnili data
vztahujici se k dalsim faktordim, které popisuji bytovou situaci, ¢i maji na ceny bydleni vliv.

Co se tyka méstskych bytQ, vychazi mésto Zlin v poctu bytl na obyvatele nejlépe, pricemz najemni cena
méstskych bytd je ve Zliné rovnéZz mnohem nizsi, neZ je tomu v ostatnich méstech, byt ve viech doslo
po volbach 2018 k navyseni najm0. (Situace mize byt problematickd pro socidlné ohrozené skupiny
obyvatelstva predevsim v Ceskych Bud&jovicich, protoZe statni ptispévky na bydlenf jsou zde mnohem
nizsi, nez vyse najmda méstskych bytl. Na toto téma se vSak tato analyza blize nezaméruje, ovsem
struktura obyvatelstva mést je dlleziti také v dalSich pasazich.)

Vyse najmud v méstskych bytech se vSsak mohou znacéné lisit od cen najm0 v bytech komercénich. Data
MMR a MPSV se podstatné lisi, coz vysvétluji zdroje dat jejich Setfeni. Zatimco MMR pracovalo na
zjistovani informaci s daty realitnich kanceldfi, tedy daty, ktera ukazuji aktudini nabidku a poptdvku po
bytech, MPSV pracovalo s daty katastrdlnich Gfadl a mést, kterd se divaji na celkovou situaci
s ndjemnimi byty v dané obci. Vysledky jsou predevsim ve Zling, ale ¢astecné i v Olomouci, diametrdlné
odlisné. Ve Zliné a Olomouci jsou najmy pomérné nizké pro vétsinu obyvatel, resp. bytd, oviem novi
zajemci o bydleni si podstatné pfiplati. V Ceskych Bud&jovicich jsou najmy celkové vyisi, ale nejsou zde
takové rozdily mezi starousedliky a novymi ndjemniky. Je tedy moZné pozorovat odlisné strategie mést.
Zatimco ve Zliné a potazmo v Olomouci se stavi a nabizi nové byty pro bohaté obyvatelstvo, Ceské
Budéjovice se svou bytovou politikou lakaji vy$3i poCet obyvatel méné movité spolecenské tridy. Bez
bliz& analyzy to Ize zobecnit tak, e do CB ptjdou spie mladé rodiny, zatimco v dal$ich dvou méstech
stavi bohatsi lidé a ndjemni byty jsou natolik omezené, Ze se jejich cena $plha strmé vzhiru a mladé
rodiny si v nich Zivot ¢asto nemohou dovolit. Tuto hypotézu potvrzuji data o poc¢tu dokoncéenych bytd,
resp. vydanych povolenich pro jejich vystavbu v uplynulych letech a primérnou cenu téchto bytQ.
obyvatelstvo na nizké urovni ndjmi a novi lidé bud nové bydleni viibec nenajdou, nebo se ekonomicky
hodné ,vydaji“. Olomouc i pres trvajici negativni migracni trend obyvatelstva zahajuje vystavbu novych
bytd a je patrné, e struktura obyvatel mésta Olomouc se pohybuje mezi trendem Zlina a CB.

Pokud se podivame na hodnotu ekonomického rozvoje regiond, jejichz krajska mésta jsme do analyzy
zahrnuli, vychazi Zlinsky kraj jako nejdynamictéji se rozvijejici region. To mlzZe byt velkou pfileZitosti pro
rozvoj mésta Zlin. Zajimavé vsak je, Ze v JihoCeském kraji je obyvatelstvo primérné bohatsi. Lze tedy Fici,
Ze bohatstvi obyvatel v JK je méné stratifikované, zatimco ve Zliné jsou nGzky pomérné rozevrené. Tyto
vystupy koreluji s hypotézami zjisténymi z bytové situace. Olomoucky kraj ma sv(j potencidl mezi Zlinem
a CB, jeho ekonomicka sila se véak md potencidl rozvijet, vzhledem k po¢tu budovanych bytd.



Poslednim faktorem, ktery dle naseho zkoumani maze silné ovliviovat jak ekonomickou strukturu
mésta, tak jeho bytovou situaci, je zasidleni vefejné univerzity. Z tohoto pohledu je situace ve Zliné
nejhorsi. Na jedno kolejni [Gzko pfipada ve Zliné 9,2 student(, v Budéjovicich 5,2 a v Olomouci dokonce
pouze 4,1. Ve Zliné tedy mlZe mit velky vliv na cenovou hladinu komercnich byt(, resp. celkovy stav
bytového fondu, vysoky pocet studentd v komerénich bytech (spolubydlici studenti po sestéhovani do
jednoho bytu dohromady ¢asto zaplati mnohem vice, neZ jedna rodina a samotny byt pfitom nemusi
mit vysokou kvalitu.)

KAPITOLA TRETI: ZAVER ANALYZY PRO MESTO ZLIN A NAVRHY ZLIN 21

Vyse uvedend analyza nem(ze byt ani vzdalené povazovéna za findIni podklad pro rozhodovani o bytové
politice mésta Zlin. Dava vsak jasny signal o tom, jak nad bytovou politikou v kontextu mésta a jeho
rozvoje uvazovat a které aspekty pfi jeji tvorbé brat v potaz.

Z nasi struéné analyzy vyplyva, Ze komercni najemni byty ve Zliné jsou vyuzivany pro
a) aktualné zasidlené a nizkoprijmové obyvatelstvo — nizké najemné, ¢asto nizka kvalita
b) studenty —vysoké celkové najemné, nizka kvalita
c) nové obyvatelstvo — velmi vysoké najemné, vysoka kvalita

Vystavba novych byt do soukromého vlastnictvi se postupné zvysuje, ale jak z analyzy vyplyva, ¢asto
jsou nové byty uréeny pro movitou socidlni tridu.

Ve Zliné schazi nové byty pro stfedni tfidu, kterd by se mohla ve mésté usadit, zacit zde Zit a rozvijet se.
Zda se, 7e Ceské Budéjovice se v této oblasti zorientovaly dfive a tuto cilovou skupinu se jim do mésta
dafi lakat a ekonomické situaci CB to evidentné prospiva. Zlin ma vysoky ekonomicky potencidl tento
trend rovnéZ zachytit.

Hnuti Zlin 21 timto ndvrhem apeluje na to, aby

a) byla zahdjena systematickd prace na komplexni strategii bydleni ve mésté Zlin v kontextu
strategického rozvoje mésta.

b) byla bytova strategie vytvarena soucasné s tvorbou urbanistického masterplanu mésta, ktery
strategické cile takového dokumentu efektivné prevede do realnych plan( urbanniho rozvoje

c) bylo provéreno, zda mésto nemlZe co nejdfive zajistit navySeni kapacity univerzitnich koleji,
vzhledem k markantnimu poc¢tu studenti usazenych v komercnich bytech ve mésté.

Za navrh se stavi zastupitelé Zlin 21
Cestmir Vanéura

Petr Sdha

Tomas Dudak

Jaroslav Juras

Barbora Rakova

Martin Pasma

Dusan Sviecka



