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Pouzité zkratky

BD ... bytovy dim

BF ... bytovy fond

BH ... bytové hospodarstvi

BJ ... bytova jednotka

CSU ... Cesky statisticky Gfad

DPS ... DUm s pecovatelskou sluzbou

FO ... fond obnovy (nové pfispévky na spravu domu)

MBK ... Majetkova a bytova komise

0U ... obecni Gtad

SDF ... Sprava domovniho fondu, (vykonava Usek spravy obecniho majetku)
SV ... spolecenstvi vlastnik(

SWOT ... Strenght, Weakness, Oportunity, Threat (Sila, Slabost, PfileZitost, Hrozba) metoda, pouZivana
pfi analyze dané problematiky

VaK ... sprava vodovodU a kanalizaci

USOM ... Usek spravy obecniho majetku

Z5 ... zakladni 8kola
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1. Uvod

Toto je aktualizovand verze dokumentu, schvalena zastupitelstvem obce v zafi 2024.

V souladu se Strategickym planem rozvoje obce Velké Bfezno na obdobi 2018 — 2026 a na zakladé pod-
nétu ¢lenll Majetkové a bytové komise, zastupitell a obcanl obce, je vytvorena stfednédoba koncepce
hospodareni s bytovymi domy a byty v majetku obec.

Hlavnim zamérem koncepce bylo analyzovat stdvajici stav obecniho bydleni a stanovit podminky a
metodiku pro rozhodovani o nakladani s obecnim bytovym fondem v dalsich letech.

Obec chce finanéné vyrovnané hospodareni, kdy vybér z ndjemného a sluzeb pokryje naklady na opravy
a rekonstrukce v¢. sporeni do fondu oprav. Obec nechce dotovat obecni bydleni z rozpoctu obce.

Velkym problémem, se kterym se obec potyk3, je stafi a zanedbanost obecniho bytového fondu, zplso-
bena dlouhodobé podhodnocenym mnoiZstvim nutnych financnich prostredk, vynakladanych na Gdrzbu
a rekonstrukci. To ma negativni vliv na kvalitu poskytované péce o obecni bytovy fond, na zanedbani
udrzby, modernizace a rekonstrukce. To vSe vede ke sniZovani financni i uZitné hodnoty obecnich
bytovych objektl. Pravé péce o stavajici obecni byty by méla byt jednou z hlavnich obecnich priorit.

Podle interniho odborného odhadu se predpokladana ¢dstka, potfebnd na kompletni revitalizaci stava-
jiciho obecniho bytového fondu, pohybuje okolo 80 miliond K¢ (stav k ¢ervnu 2016).

K 31. 12. 2023 v obecnich bytech bydlelo celkem 316 lidi, tj. 13,3 % obyvatel obce. K uvedenému datu je
v obci registrovano 2384 lidi.
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2. Tvorba koncepce bytové politiky

Tvorbu dokumentu, koncepce, Ize ¢lenit na tyto 4 faze:

2.1 Analyza
Analyza je zaloZena na podrobném hodnoceni jednotlivych funkcnich sloZzek prostfedi a ma mit charak-
ter obSirného sbérného zpracovani a tfidéni podstatnych informaci.

2.2 Strategicka cast
ZaloZena na potrebach ¢i pranich, jak ma bytovy fond vypadat v uvedeném c¢asovém horizontu. Je tfeba
mit vizi, co a do kdy chceme a stanovit si jednotlivé dlouhobé (nasledné kratkodobé) cile. Kazdy cil ma
uréenu zodpovédnou osobu, popis, odhadované naklady a termin splnéni. Kazdy cil ma zpravidla dilci
cile v zavislosti na konkrétnim cili.

2.3 Realizac¢ni ¢ast
V pripadé koncepce hospodafeni s obecnimi byty jde o realizaci jednotlivych stanovenych cilll
prostfednictvim konkrétnich opatfeni v ¢ase a stanoveném poradi. Jak cile, tak i poradi se mlze ménit v
zavislosti na aktualnich potrebach a moznostech obce. Presto by stale mél byt cil konecny stav.

2.4 Monitorovaci a hodnotici ¢ast
V pribéhu planovani a realizace koncepce bydleni se vyhodnocuje, jak jsou naplfiovany plvodni zaméry,
je-li dodrzovan ¢asovy plan, ekonomické ukazatele, ap. Vystupem hodnoceni mlze byt i zména koncepce
¢i aktualni etapy realizace.

Na detailni informace o jednotlivych fazich se odkazuje ptiloha v kap. 8 dokumentu Analyza a podklady
pro tvorbu koncepce pro jedndni zastupitelstva. Dokument lze téZ najit v obecnich strankach -
www.velke-brezno.cz/pro-obcany/rozvoj-obce/.
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3. Analyza - popis stavajiciho stavu
3.1 Demografie a vyvoj poctu obyvatel obce (dle dokumentu Strategicky rozvoj

obce)
V obci Velké Brezno bylo k 31. 12. 2023 evidovano celkem 2384 obyvatel. Z toho v ¢asti Velké Bfezno
1644, ve Valtifové 621. Vyvoj poctu obyvatel od roku 1991 je zobrazen v grafu nize.

Zdroj pro grafy: vlastni zpracovani

Graf €. 1: Vyvoj poctu obyvatel obce
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Graf €. 2: Vyvoj poétu zaku zakladni skoly
Prehled vyvoje poctu zaka zakladni Skoly poskytuje predstavu o mozném budoucim vyvoji poctu

obyvatel obce (alesponi trend).
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2droj: Zakladni kola, vlastni zpracovani Rok

3.2 Struktura obyvatel v obecnich bytech dle véku a adresy
V obecnich bytech bydlelo 316 lidi (269 dospélich, 47 déti do 18 let). Stav k 31. 12. 2023.

Graf €. 3: Vékové sloZeni obyvatel obecnich bytt
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Graf €. 4: Pocet obyvatel v obecnich bytech dle adresy
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Graf €. 5: PocCet dospélich obyvatel v obecnich bytech dle adresy
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Graf €. 6: Pocet déti v obecnich bytech dle adresy

Pohlavi + [}becﬁbrtw waatelé”
COUNTA of Ulice
Poéet déti v obecnich bytech dle ulic
14
13
12
12
10
8 7
6
5
4
3
2 2 2
2
: I I I
. []
Décinska Klaiterni Litoméfickd MaVysluni  Mamésti Ustecka Valtifow Zahradni  Zamecks
Ulice =

3.3 Prehled obecniho bytového fondu
Obec Velké Brezno vlastni celkem 165 bytd ve 33 bytovych domech. Z tohoto poctu je celkem 12 byt
zvlastniho urceni. Pfehled domu a bytl je v pfiloze ¢. 8.1.

3.4 Charakteristika obecniho bytového fondu
Velikost (mnoZstvi bytl) obecniho bytového fondu je nezvykle vysoka v porovnani s okolnimi obcemi a
mésty (napf. jednotlivé ¢asti mésta Usti n.L. vlastni dohromady jen nékolik desitek bytl, které jsou
uréeny hlavné pro socidlné a zdravotné handicapované, potiebné).
Na rozdil od vétsiny mést a obci v celé CR, které prodavaly obecni byty v $irokém méFitku, je zfejmé, ze
obec postupovala v minulosti opacné. To ma samoziejmé pozitivni efekt — obec ovliviiuje, do jisté miry,
kdo bude v obci bydlet a kdo ne. Soucasné muize pomoci zdravotné ¢i socialné slabsim
spoluobéanim pfi reseni problém0 s bydlenim. S tim ale souvisi nutné naklady na provoz, udrzbu a
rozvoj obecnich byt(.
Stavajici uroven najmua pokryva naklady jen na béznou a zakladni udrzbu, ale nevytvari dostatecny fi-
nancni fond na komplexni obnovu obecnich byt(, fond oprav se netvofi.
Celkovy dluh k 31. 12. 2023 z ndjmu obecnich byt(i 1 117 561,33 K¢.

Detailni informace o bytovém fondu Ize nalézt v dokumetu ,Analyza a podklady pro tvorbu koncepce pro
jednani zastupitelstva” v obecnich strankach https://www.velke-brezno.cz/pro-obcany/rozvoj-obce/.
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4. Zaveéry z analyticke casti

Silné a slabé stranky, prileZitosti a hrozby plynouci se stavajiciho stavu:

Tabulka ¢. 1: SWOT analyza

Silné stranky

Vlastnictvim bytového fondu (BF) obec
ovliviiuje (¢astecné) sloZeni obyvatel obce
Vlastnictvi BF umoZnuje obci snadnéji
ziskat pUjcky (ru¢eni obecnim majetkem)
Relativni dostatek bytd se zvlastnim
uréenim

Stabilni sloZzeni obyvatel

Slabé stranky

Omezeny prostor pro vystavbu dalsich BD
Zastaraly obecni bytovy fond (BF)
Energeticka narocnost BF

Zanedbanad udrzba (provadi se jen nejnut-
néjsi) obecnich bytd

Nizké ndjemné

Rozdily ve vys$i najma i v rdmci 1 BD
Najemné nestaci na udrzbu a tvorbu FO
Dlouhodobé vysoky dluh na ndjemném v¢.
téZzko vymahatelnych ¢astek

Trvaly problém s neplatici

NeudrZované okoli bytovych domu (BD)
Nezajem najemnik( na vzhledu BD a okoli
Nevyuzivani sluzeb domovnika

Neni trvaly pfehled o dodrzovdni Domov-
niho fadu a pobytu cizich osob

Neni kategorizace bytl a s tim souvisejici
chybéjici pravidla k uréeni co je a co neni
v povinné vybavé bytu

Nizkd primérna kupni sila obyvatel obce
Nejsou specifikovany podminky pro so-
cidlni bydleni

Nevyuzivani dotacnich financnich zdroj
pro potreby BH

Chybi pasportizace dom, byt

Prilezitosti

Stanovit struktutu BF, pocet byt (velikost
BF) a vybrat konkrétni, které chce obec
vlastnit v dlouhodobém horizontu
Definovat kategorie a zakladni vybavenost
jednotlivych byt

Zvysit najemné na uroven, ktera zaruci
sobéstacnost hospodareni BF

Pfejit na bezhotovostni platbu najma,
snizit riziko vzniku dluhu

Zjistit mezi ndjemniky zdjem o pfipadny
odkup byt

Pfipravit strategii jednani s najemniky o
zvyseni najmu

Pripravit dlouhodobou koncepci spravy BF
a tu prezentovat najemnikim

Hrozby

PokraCujici  chatrani stavu BF a
narUstajicimi naklady pfi pozdéjsi rekon-
strukci

Pokracujici nezdjem najemnik(l o vzhledu
a udrzbé BD

Nekontrolovatelny pfichod
nepfizplsobivych lidi v pfipadé prodeje
byt

Nebezpeci narlstu vyse dluhd z najml z
dlvodu zvyseného najemného

Dohady s najemniky co je a co neni v pov-
inné vybavé bytu

Mala kupni sila obyvatel pro pfipadny od-
kup obecniho bytu

11z20




Koncepce hospodareni s bytovymi domy a byty v majetku obce

e stimulovat ndjemniky k vysS$i angaZo-
vanosti v péci o obecni majetek

e Pfevést vSechny smlouvy na typ s dobou
urcitou

o VyuZit sluzeb domovnika

e  Pfilezitost ziskdni zakazky pro mistni firmy
pfi udrzbé BF

5. Strategicka Cast - stanoveni cili bytové koncepce obce

Obec Velké BFezno byla historicky oblibenym vyletnim mistem obyvatel Ustecka. Chceme, aby nase obec
byla opét Cistd a upravenad tak, aby si obéané obce vazili toho, Ze zde ziji. Tomu musi odpovidat i stav
obecnich doma a byta.

Primarnim cilem koncepce obecniho bydleni je nalezeni optimalini varianty pro spravu obecnich byt na
zakladé zjisténych skutecnosti, provedené analyzy a pozadovaného vysledného stavu.

V této casti dokumentu je feceno, jak ma bytovy fond vypadat v uvedeném casovém horizontu. Jde o
vizi, co a do kdy chceme, a proto jsou stanoveny jednotlivé dlouhodobé (nasledné kratkodobé) cile.
Kazdy cil ma uréenu zodpovédnou osobu, popis, odhadované naklady a termin splnéni. Kazdy cil muize
mit dil¢i cile v zavislosti na konkrétnim cili.

Koncepce bydleni musi:
e stanovit cile, kterych ma byt dosazeno
e stanovit harmonogram pro realizaci vybrané varianty
e stanovit jasna pravidla pro uréeni poctu obecnich bytu
e stanovit pravidla pro pfipadny prodej obecnich bytd
e navrhnout zpUsob financovani a najit finan¢ni zdroje pro zvolené feseni
e navrhnout socidlné Unosny postup pfi realizaci zmén

Je tfeba najit takové feseni, které bude spravedlivé, akceptovatelné a hlavné proveditelné.

Koncepce stanovi ¢asovy ramec, béhem kterého se bude realizovat vybrané feseni tak, aby na konci bylo
dosazeno pozadovaného stavu. V pribéhu realizace mlze dochazet ke zménam v pfistupu k rfeseni a ke
korekci postupu i doby trvani.

Tak jako jiné strategické dokumenty i tento dokument by se mél ro¢né aktualizovat, aby odpovidal
skute¢nému stavu a zménam ve spolecnosti.

Obec neuvaZuje o poskytnuti socidlniho bydleni. VSechny byty budou v kategorii standardniho
pronajmu.

5.1 Podpora bydleni specifickych skupin
Tento dokument primarné neresi problematiku socidlniho bydleni. To je odpovédnost statu. Koncepce
resi zplsob nakladani s obecnim bytovym fondem tak, aby slouZil k rozvoji a dobrému fungovani obce.
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Bytovy fond obce je uren pro potfebu obyvatel obce. Je nastrojem k caste€nému ovlivnéni sloZeni
obyvatelstva obce. Prostfednictvim nabidky pronajmu obecniho bytu obec milze snaze ziskat nové
obyvatele i udrzet stavajici, ktefi jsou ¢i budou pfinosem pro rozvoj a fungovani Zivota v obci. Soucasné
mUZe resit tizivou Ci krizovou situaci obyvatel obce.

Obec si specifikuje, které sluzby ¢i profese chce v obci mit ¢i podporovat prostfednictvim poskytnuti
prondjmu obecniho bytu.

Jednad se napriklad o tyto vybrané profese a sluzby:

- poskytovani lékarské péce obéanim (dospéli, détsky Iékar, dentista, pFipadné jiné odborné ordinace),
- vzdélavani obyvatel (ucitel MS, ZS, knihovnik, ap.),

- ziskavani zaméstnanct OU a organizaci zfizenych obci,

zaméstnance firem a organizaci, které podnikaji nebo ovliviiuji Zivot v obci,

a osoby, které budou pro obec a jeji rozvoj prospésné.

Vedeni obce pfti poskytnuti pronajmu obecniho bytu zohledni preferenci uvedené skupiny obyvatel pfi
vybéru Zadatele o byt. Poskytnuty byt bude spravovan jako sluzebni, tzn. Ze budou stanoveny dodatecné
podminky pfi ukonéeni podpory (napft. zajisténi vraceni bytu obci).

5.2 Podminky podpory bydleni z obecniho rozpoctu
Obec mUiZze poskytnout podporu bydleni v ptipadé nouze z dlivodu pfirodni i Zivelné katastrofy. O vysi a
dobé poskytovani financnich prostredkl se bude rozhodovat dle konkrétni situace a moznosti obecniho
rozpoctu. Je tfeba urdit, zda se bude jednat o pujcku ¢i dar.
Z dlouhodobého hlediska obec nebude poskytovat Zadnou podporu kromé moznosti pronajmu obecniho
bytu.

6. RealizaCni ¢ast - ndvrh opatieni a Casovy harmonogram krokt

k naplnéni jednotlivych cil
Obec musi najit dostatek financnich prostfedkd na revitalizaci BF a jednim ze zdrojl bude nasledny
prodej BF.

O prodeji BD ve vlastnictvi obce jednalo zastupitelstvo v roce 2023 na 6. a 7. jednani pfi diskuzi o koupi
byvalého Selectu. Z diskuze pfi projednavani koupé vyse uvedené nemovitosti vyplynulo, Ze zbylou ¢ast
kupni ceny by obec méla uhradit prodejem nemovitosti. Jako prvni Ize prodat nevyuZivané nemovitosti
napf. objekt Mlynska 125, véetné prilehlych pozemk(, objekt Valtifov 113. Nasledné, v zavislosti na
rychlosti rekonstrukce nové nabyté budovy byvalého Selectu, lze prodat nemovitosti Zahradni
182, Décinska 211, Klasterni 172, pripadné jesté nemovitosti Décinska 136 a 169. Z diskuze na 7. jednani
zastupitelstva vsak vyplynulo, Ze obec vySe uvedené nemovitosti bude proddvat, ale ne ,,za kazdou ce-

o«

nu-.
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Cile a navrhy opatreni
Cil ¢. 1 Stabilizace a obnova bytového fondu a tvorba Fondu oprav (Pfispévky na spravu domu)
Cil ¢. 2 Vyprodej bytového fondu v omezeném rozsahu

Predpoklady:

Casovy rdmec ... dlouhodoby (5 a? 20 let), kratkodoby (1 aZ 5 rokd)

Zodpovédna osoba — pracovnik obecniho Gfadu, napt. starosta, vedouci Useku spravy obecniho
majetku (USOM)

Zdroj financnich prostfedkd pro obnovu — rozpocet obce, vybér najemného, dotace, prodej
obecnich byt

V definovaném horizontu roku 2026 bude postupné dochdzet k Upravé ndjemného. Pro stano-
veni metodiky urcovani vySe najmu je pfipraven nastroj pro modelovani rliznych variant vyse
najma pfi rozhodovani

Vybér BD a byt vhodnych k prodeji a stanoveni poradi prodeje, v¢. odhadu kdy (rok) — viz Usne-
seni zastupitelstva obce ¢. 96/2023

Pravidelné vyhodnoceni a zohlednéni rocni inflace v obecnich najmech

Stanoveni celkové ¢astky vybéru najemného v K¢, kterd zaruéi samofinancovani provozu, udrzby,
obnovy BF, a administrace BH bez dotace z rozpoctu obce

Po dosazZeni hranice samofinancovani budou prebytky z vynost z najmd vlkladany do fondu
oprav

Bude se realizovat pilotni prodej, na kterém se ovéri funkénost a proveditelnost prodeje BD

U BD, urcenych k prodeji, se bude provadét jen zakladni udrzba a opravy. Nepocita se s investi-
cemi do obnovy.

Budou stanovena pravidla prodeje (komu, za jakych podminek, ochranné Ihlty, ap.)

V pfipadé zajmu vétSiny najemnikd bytového domu o koupi, bude toto zohlednéno v poradi
prodeje

PFi stanoveni prodejni cen by mély byt zohlednéné naklady na opravy a investice v poslednich 5
letech
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7. Monitorovaci a hodnotici cast

V pribéhu planovani a realizace koncepce bydleni se vyhodnocuje, jak jsou naplfiovany plvodni zaméry,
je-li dodrzovan c¢asovy plan, ekonomické ukazatele, ap. Vystupem hodnoceni mlze byt i zména koncepce
PInéni cilG se bude sledovat pravidelné v zavisosti na terminu konkrétniho cile — viz vyse. Kontrolu bude
provadeét starosta, Rada a Zastupitelstvo obce.
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Koncepce hospodareni s bytovymi domy a byty v majetku obce
8. Pilohy:
8.1 Prehled obecnich domu

Prehled bytovych dom( a predpokladanych naklad( na komplexni rekonstrukci. Odhad byl proveden v r.
2016 vedoucim Useku bytového hospodarstvi.

Pfehled ocekavanych praci, ktery slouzi jako podklad pro vypocet naklad( na revitalizaci BF:
e QOprava stfechy (krytina, krovy)
e Zatepleni objektu + okna + omitka
e Elektrické rozvody
e TVB (technické vybaveni budov) + voda, vnitini kanalizace
e Vyména kotle + vyvlozkovani komin(
e Vnitfni vymény podlah, lin, apod.
e Hydroizolace objektu

Tabulka €. 2: Pfehled obecnich bytti a odhadovanych nakladt na rekonstrukci (stav z 2016)

Pocet Rok vy el

Poloika  Ulice - ¥ Obrazek naklady

bytu stavby o (V3

[tisic K]
1 (Aleiseor | oge g 1977 620

tovcu

2 |Détinska | 136 | 2 1902 1730
3 |Détinska | 168 | 6 1910 2570
4 |Détinska | 169 | 1 1912 2230
5 |Détinska | 317 | 8 2002 1750
6 |Klasterni | 172 | 1 1914 1430
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Pocet | Rok vy- rfa?II(II(aeg:/

byt stavby [tisic K¢]
7 Litoméricka| 30 4 1906 2030
8 Litoméricka| 64 5 1901 2250
9 Litoméricka | 104 5 1905 2150
10 Litoméricka | 206 6 1929 2900
11 Litoméricka | 248 10 1965 3800
12 Litoméricka | 258 4 1910 2800
13 Litoméricka | 272 4 1912 2800
14 Na Vysluni | 390 6 2007 2440
15 Na Vysluni | 391 6 2008 2440
16 Nameésti 171 5 1912 2810
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Pocet | Rok vy- Ct’elkem

byta stavb TELIERS

y y [tisic KE]
17 Skolni 87 1 1907 2150
18 Skolni 228 3 1937 6250
19 Ustecka 149 7 1907 5330

Soucast

20 | Ustecka 152 4 1907 nakladd &.p.

149
21 Ustecka 318 8 2002 1950
22 Ustecka 319 8 2002 1950
23 Ustecka 320 8 2002 1950
24 | Valtifov 59 3 1931 2670
25 | Valtifov 66 7 1930 2730
26 | Valtifov 77 10 1925 4300
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Pocet | Rok vy- Ct’elkem

bytt stavb naklady

E E [tisic K]
27 Valtifov 83 6 1925 3640
28 Valtifov 113 1 1965 1790
29 |Zahradni 62 7 1887 3480
30 Zahradni 142 6 1900 4690
31 Zahradni 182 1 1927 2760
32 Zamecka 117 5 1897 2500
33 Zamecka 131 6 1900 2540

. . celkem naklady | 87 430*

PoCet bytd| 165 [tisic K&] (rok 2016)

8.2 Seznam tabulek
e Tabulka ¢. 1: SWOT analyza
e Tabulka ¢. 2: Pfehled obecnich bytd a odhadovanych nakladd na rekonstrukci

8.3  Seznam graft
e Graf ¢. 1: Vyvoj poctu obyvatel obce
e Graf ¢. 2: Vyvoj poctu zakud zakladni skoly
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e Graf ¢. 3: Vékové sloZeni obyvatel obecnich bytu

e Graf ¢. 4: PoCet obyvatel obecnich bytl dle adresy

e Graf ¢. 5: Pocet dospélich obyvatel v obecnich domech dle adresy
e Graf ¢. 6: PocCet déti v obecnich domech dle adresy

8.4 Odkaz na dokumenty:

Vsechny duleZité dokumenty naleznete na strankach obce - www.velke-brezno.cz/pro-obcany/rozvoj-

obce/
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