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uvoD

Pfedstavitelé mistni samospravy si stale vice uvédomuiji, Ze je nutné rozvoj obce planovat a fidit v delSim
¢asovém horizontu. Z tohoto divodu se zacinaji zabyvat strategickymi plany a jejich implementaci
do rliznych oblasti fungovani obce. Strategie by se méla promitat rovnéz do spravy majetku obce, a to
vCetné nemovitosti. Tento prispévek se zaméfuje pravé na strategie a pfistupy obci z hlediska spravy
a rozvoje nemovitého majetku v jejich vlastnictvi. Vychazi z dil€ich vyzkum, které provedl feSitelsky tym
projektu zaméfeného na problematiku nemovitosti ve vlastnictvi obci. Tento projekt je realizovan
na Fakulté ekonomické ZCU ve spolupraci s Fakultou aplikovanych véd ZCU jiz nékolik let. PFi resersi
dostupnych zdroju i osobnich navstévach vybranych obci bylo zjisténo, Ze pfistup jednotlivych mistnich
samosprav ke spravé majetku a planovani jejiho rozvoje se vyrazné odlisuje. Resitelsky tym povazuje
tuto oblast za velmi duleZitou, proto se ¢ast vyzkumu, jehoz dil€i vystupy prezentuje tento ¢lanek, zaméfila
na pfistupy ke spravé a strategiim rozvoje nemovitosti a na zékladé vyhodnoceni vétSiho vzorku obci
napfi¢ Ceskou republikou.

1. SPRAVA A STRATEGIE ROZVOJE NEMOVITOSTI VE VLASTNICTVi OBCi - TEORETICKA
VYCHODISKA

Mésta a obce vSech velikosti feSi hospodareni se svym majetkem, a to jak movitym, tak nemovitym. Autofi

tohoto pfispévku se soustiedi na problematiku hospodareni obci s nemovitym majetkem a take strategii,

ktera se tyka jeho rozvoje. Podle ObCanského zakoniku §498 odst. 1 pfedstavuji ,nemovité véci pozemky

a podzemni stavby se samostatnym Ucelovym ur€enim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera
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za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
vec prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita®.

Rozsah a struktura nemovitého majetku ve vlastnictvi obce se mohou vyrazné odliSovat, pficemz nemusi
zaviset pouze na jeji velikosti. Mezi typické obecni nemovitosti Ize zpravidla zafadit bytové i nebytové
prostory, Skolsky nebo dalSi nemovitosti slouzici vefejnosti, ale také pozemky, mistni pozemni
komunikace, dalSi infrastruktura i vefejna zelefi a prostranstvi. Obec muze majetek nabyt na zakladé
smlouvy (bezuplatné i Uplatné), zakona nebo jinym zplsobem (dédictvim, rozhodnutim pfislu§eného
organu nebo soudu).

Sprava nemovitosti pfedstavuje jednu z hlavnich souasti Facility managementu a predstavuje soubor
¢innosti, které zajistuji bezproblémovy chod nemovitosti a odstrariuji pfekazky, které by zabrariovaly
v uzivani nemovitosti jako takové. Podle autort Lowry (2017) nebo Roper a Payant (2014) si spravu
nemovitosti zajistuje vlastnik nemovitosti samostatné nebo s pouZzitim externi spolecnosti. Toto plati
I nemovitosti ve vlastnictvi mést a obci. Mezi hlavni Cinnosti spravy nemovitosti patfi nasledujici skupiny
¢innosti:

. technické (napf. revize a opravy, havarie, Uklidové sluzby, ostraha),
. ekonomické (napf. vedeni ucetnictvi, vybéry plateb, bankovnictvi, rozpocty),
. dalSi ¢innosti, které mohou byt i nadstandardniho charakteru (pravni a inzenyrské sluzby).

Podle autort Pekové, Pilného a Jetmara (2008) Ize majetek Uzemni samospravy, tudiz i nemovitosti
v majetku obci, rozdélit dle Ucelu jejich pouZiti na majetek pro vefejné prospésné ucely, vykon
samospravy nebo podnikani (véetné jeho vlozeni do spole¢nosti zfizovanych obci. Obec mize majetek
nakupovat, pronajimat a prodavat, vkladat do podnikl a organizaci nebo jim rudit.

Kromé operativni spravy vlastnénych nemovitosti se obec musi soustfedit také na jejich efektivni
vyuzivani a rozvoj, ktery je nutné fesit ze strategického hlediska v dlouhodobém Casovém horizontu.
Strategie dle autord Davida (2019) nebo Fotr a kol. (2012) pfedstavuje dlouhodoby plan k dosazeni
urcitého cile nebo cill. Jedna se o formalizovany dokument s informacemi, jak bude uvedeného cile
dosazeno. V soucasné dobé uz se strategické dokumenty pfipravuji i v oblasti vefejné spravy. Strategie
mohou byt i ve vefejné spravé rlzného zaméfeni, nicméné musi obsahovat tfi zakladni Casti —
analytickou, strategickou a implementacni dle pfirucky pro zastupitele obce. Prehledné strategické
pfistupy ke spravé nemovitosti na obecni Urovni popisuje Trojanek (2015), nad timto tématem
se na pfikladu polskych obci zamysli také Kotlinska (2013).

V praxi hospodareni mistni samospravy s majetkem je mozné sledovat riizné strategie a postupy. Existuji
obce, které se spiSe snazi snizovat objem svého majetku, jiné obce naopak svého majetku vyuZzivaji ke
zvySeni pfijmd nebo zvySeni atraktivity obce. Dle Wrighta a Nemece (2003) nesmi obce pfi hospodafeni
s majetkem zapominat na nutnost zabezpecovani vefejnych sluzeb, jejichz fizeni spoCiva v bilancovani
tfi klasickych predpokladd kvalitniho fungovani vefejné spravy (3E) - Gcelnost, efektivnost
a hospodarnost. V sou¢asné dobé se dle Krbové (2018) do strategického Fizeni i hospodafeni obce stale
vice promitaji rovnéz moderni manazerské pfistupy jako fizeni znalosti, kreativita nebo procesni
management.

V' evropském prostoru mize nachazet r0zné pfistupy ke spravé nemovitosti. Shahab, Hartmann,
a Jonkman (2021) zkoumali rozdily strategickych pfistupd k feSeni problematiky bydleni u vybranych
belgickych, nizozemskych a némeckych obci, pficemz zjistili, Ze strategické pfistupy zkoumanych obci se
znacné odliSuji a nelze pfistup ke spravé nemovitosti pouze rozdélit na aktivni a pasivni, pfiemz vSak
nelze rozdily v pfistupu pfisoudit rizné institucionalni struktufe, tedy ve strategii obci ve vztahu k bydleni
nezaviselo na zemi, jiz byla souCasti. To v podstaté potvrzuje i publikace Lausberga a Wojewnik-
Filipkowské (2017), ktera ovSem situaci zkoumala pouze na dvou pfikladech.

Z hlediska rozvoje nemovitosti Ize u obci v Ceské republice najit strategie v samostatném dokumentu
nebo jako soucast komplexniho strategického dokumentu obce, pfipadné spolku obci nebo vyssi
samospravné jednotky. V roce 2020 autorsky tym projektu TACR s nazvem ,Optimalizace vyuzivani
nemovitosti v majetku obci* ve spolupréaci se studenty provadél vyzkum strategie vybranych obci
s ohledem na hospodareni a spravu nemovitosti ve vlastnictvi obce. Hlavni zavéry z tohoto vyzkumu jsou
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uvedeny v nasledujici Casti pfispévku. Cilem vyzkumu bylo zjistit, jakym zplsobem &eské obce pfistupuiji
ke spravé a strategii rozvoje nemovitosti.

2. METODIKA

Hlavni vyzkumnou otazkou bylo zjisténi potencialnich vztahl mezi strategickym planovanim obci
(vyjadrené strategickym dokumentem a jeho aspekty), charakteristikami obce (katastr, poCet obyvatel)
a investi¢nimi rozpoctovymi vydaiji (budovy, pozemky).

V prvni poloviné 2020 byl proveden sbér sekundarnich dat pro celkem 367 ¢eskych obci ze 13 krajQ
(mimo hlavni mésto Praha). Do vybéru byly zafazeny vSechny obce s rozSifenou pusobnosti (ORP) -
celkem 205 a v jednotlivych krajich byly vybrany dalSi obce, pfiCemz byl bran v potaz predevsim pocet
obyvatel a statut obce. Autorsky tym a tym projektu pracuje s pfedpokladem, Ze sprava nemovitosti -
pfedevdim budov - probiha "profesionalngji" ve vétSich obcich, malé obce nedisponuji vétSinou
dostateCnym ufednickym aparatem a vétSinou ani SirSi Skalou majetku, jakkoli si jsou autofi, v kontextu
Ceské republiky védomi nékolika vyjimek. Souhmné se jednalo spie o obce s vétsim podtem obyvatel,
resp. obce vyznamnéjsi, co do naplfiovanych funkci. Primérné tak byly zjiStény informace o 28 obcich
z kraje. V Libereckém a Karlovarském kraji bylo prozkouméano vzdy 15 obci, v ostatnich krajich 30-32
obci. Primémy pocet obyvatel ve zkoumanych obcich byl 15 192 obyvatel v roce 2019 dle Ceského
statistického ufadu (CSU). Median podtu obyvatel byl nicméné 7047 taktéz k roku 2019. Ziskavani dat
probihalo formou desk research z volné dostupnych zdrojd, je tedy mozné, Ze nebyly nalezeny vSechny
existujici dokumenty, ale pouze ty voIné dostupné na internetu. Nelze také vyloucit, Ze i pfes dostupnost
na internetu nebyl dokument objeven.

Celkem bylo pro kaZzdou obec zjistovano 27 proménnych. Sesbirana byla data ohledné velikosti katastru,
poCtu obyvatel (v nékolika obdobich, 2017-2019), v€etné dopo€itani intenzity vyvoje obyvatel,
zodpovédného subjektu za spravu nemovitosti v obci, existenci strategického dokumentu, pfipadné jeho
soucasti, investice do rozvoje budov a pozemki v majetku obce (dle rozpoctu obce) a dalsi. V pfipadé,
Ze obec disponovala strategickym dokumentem obecného razu (napf. strategie rozvoje) byla provedena
jeho obsahova (tematicka) analyza. Cilem bylo prozkoumat existenci prizkumu poteb obyvatel pfi tvorbé
dokumentu a dale pak zjistit, jestli jsou mezi prioritami strategické casti dokumentu: oblast kvality zivota,
oblast spravy nemovitosti, revitalizace, plany na nabyvani nemovitosti a uvedeni nakladovosti cild. Dale
byla vyhledavana existence specifického dokumentu, ktery by feSil koncepci spravy nemovitosti
samostatné.

Hlavni vyzkumna otazka byla operacionalizovano do dilich hypotéz, které zkoumaly zavislost mezi
vybranymi zjiténymi proménnymi. Pro vyhodnoceni dat byla vyuZita bézna popisnad statistika
a pro ovéfeni hypotéz rizné typy vhodnych statistickych testl v zavislosti na typu proménné a rozdéleni
ziskanych dat (linearni regrese, Mann-Whitney test, a dalsi).

3. HLAVNI VYSTUPY A JEJICH DISKUSE

Z 367 sledovanych obci jich v dobé sbéru dat (prvni polovina roku 2020) 352 disponovalo platnym
strategickym dokumentem obecného charakteru, v tab. 1 je zfetelné rozliSeni dle krajl. Je
pravdépodobné, Ze u mnohych dalSich mohl byt napf. ve fazi pfipravy. Jednim z principC spravy a rozvoje
nemovitosti v obci by mélo byt jejich vyuZivani v souladu s potfebami obyvatel, pfipadné navstévnik{
obce. Analyzou bylo zjisténo, ze pouze ve 130 strategickych dokumentech byl realizovan prizkum potfeb
obyvatel.

Z hlediska obsahu strategickych ¢asti dokumentl bylo zjisténo, ze:

. oblast kvality Zivota pfimo feSi 141 obci;

. témata spojena se spravou nemovitosti ma ve svych cilech/prioritach uvedeno 262 obci;

. revitalizaci nemovitosti prioritizuje 291 obci;

. nabyvani/ziskavani nemovitosti do svého majetku strategicky fesi 141 obci;

. nakladovost jednotlivych priorit/cili/zadméra ve svych strategickych dokumentech uvadi 176
obci.
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Pouze u 28 sledovanych obci miZeme hovofit o specifickém strategickém dokumentu, ktery se tyka
oblasti nemovitosti. Vétsinové se jedna o koncepce spojené s bytovou politikou, resp. socialnim bydlenim.
V jednom pfipadé jde o dokument strategicky feSici brownfieldy na uzemi obce. Pouze u jedné obce byla
nalezena strategie fizeni nemovitého majetku.

Tab. 1 Podil obci se zpracovanym strategickym dokumentem, s prioritou v oblasti revitalizace nemovitosti
a s prioritou v oblasti spravy nemovitosti ve strategickém dokumentu dle krajl

Priorita  revitalizace Priorita v oblasti spravy
Zpracovany nemovitosti nemovitosti
Kraj strategicky dokument ve strategickém ve strategickém
dokumentu dokumentu
ANO NE ANO NE ANO NE
JihoCesky 31 0 24 7 25 6
Jihomoravsky 30 0 15 15 13 17
Karlovarsky 14 1 3 12 11 4
Krélovehradecky |32 0 28 4 30 2
Liberecky 14 1 13 2 14 1
Moravskoslezsky | 22 8 30 0 30 0
Olomoucky 31 0 31 0 31 0
Pardubicky 31 0 26 5 20 11
Plzefsky 30 0 19 11 18 12
StfedoCesky 29 1 26 4 20 10
Ustecky 26 4 26 4 21 9
Vlyso€ina 31 0 31 0 16 15
Zlinsky 31 0 19 12 13 18
Celkem 352 15 291 76 262 105

Zdroj. Vlastni vyzkum, 2020

Z dat v tab. 1 Ize také odvodit, ve kterych krajich davaji obce dlraz na oblasti revitalizaci nemovitosti
a ve kterych se naopak priority v oblasti revitalizaci vyskytuji méné Casto. Je dilezité poznamenat, ze
udaj ve strategickém dokumentu nemusi odpovidat realné aktivité obci, ani z tohoto udaje neni mozné
bez dalSi analyzy vyvozovat, jestli je stav nemovitosti ve vyborném stavu, tj. neni tfeba revitalizovat, nebo
maji obce zasadnéjSi priority, nez je revitalizace nemovitosti, i pfesto, ze stav nemovitosti nemusi byt
dobry. Z krajskeého porovnani Ize ale konstatovat, Ze se nejvice oblasti nemovitosti koncepéné zabyvaji
sledované obce v Olomouckém a Moravskoslezském kraji a na Vysocingé. V pfipadé Olomouckého
a Moravskoslezského kraje vSechny obce planuji ziskavani nemovitosti v ramci daného strategického
dokumentu, a zaroven také vSechny obce v téchto krajich uvadéji i nakladovost jednotlivych priorit
strategického dokumentu.

Pouze u 20 obci z vybérového souboru systematicky spravuje nemovitosti (nebo jejich kliCovou East -
napf. bytovy fond) jiny subjekt, neZ je samotny obecni/méstsky fad a jeho néktery odbor. Z hlediska
pravni formy se vétSinou jedna o spoleCnost ruCenym omezenim a v mensi mife o pfispévkovou
organizaci obce. Pouze ve tfech pfipadech se jedné o obec s vétSim poctem nez 15 000 obyvatel a ve 13
pfipadech jde o obce s méné nez 10 000 obyvatel, kterych bylo ve sledovaném souboru 218. Je
pravdépodobné, Ze i u dalSich obci je sprava nékterych nemovitosti v majetku obce prenesena na dalSi
subjekty.

Obce, které spravuji nemovitosti pfedevsim ve vlastni rezii a jejich spravu vyélefiuji do specifickych
odboru s rGznymi nazvy, velmi ¢asto je to odbor specificky fesici spravu nemovitosti ¢i majetku. U 21 obci
ve vybéru spadad sprava nemovitosti pfimo na starostu obce (jedna se vétSinou o obce s poctem
obyvatelem mensim nez 1500).

Ze zkoumanych vztaht mezi jednotlivymi proménnymi vyplyva pro oblast strategického planovani, Ze:
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. realizace vyzkumu potieb obyvatelstva v rdmci strategického dokumentu souvisi s poctem
obyvatel v roce 2019 (Mann-Whitney test; p= 0.008);

. existence priority strategického dokumentu v oblasti kvality Zivota souvisi s poctem obyvatel
v roce 2019 (Mann-Whitney test; p= 0.003);

. existence priority strategického dokumentu v oblasti spravy nemovitosti souvisi s poctem
obyvatel v roce 2019 (Mann-Whitney test; p= 0.002);

. existence priority strategického dokumentu v oblasti ziskavani/nabyvani nemovitosti souvisi
s poctem obyvatel v roce 2019 (Mann-Whitney test; p= 0.044);

. existence specifického dokumentu spojeného s koncepci hospodafeni s nemovitostmi

souvisi s poCtem obyvatel v roce 2019 (Mann-Whitney test; p= 0.000).
Zfetelné se tedy projevuje vztah mezi velikosti obce a "kvalitou" strategického dokumentu. Na druhou
stranu u menSich obci existuje moznost, ze potieby obyvatel jsou sdélovany vedeni obce jinymi zplsoby
bez potfeby realizaci dotaznikového Setfeni apod.
Ze zkoumanych vztah( mezi jednotlivymi proménnymi vyplyva pro oblast rozpoctovych investicnich
vydaju, Ze:

. investicni vydaje na budovy souvisi s pottem obyvatel v letech 2017 a 2018, koeficient
pro rok 2019 je nevyznamny ve srovnani s vlivem poctu obyvatel ze zbyvajicich dvou let
(vicerozmérna linearni regrese; R2 = 0.82; 2017: b= -27.13***; 2018: b = 31.40***; 2019: b =
-3.50); Pfi pouZiti jednoduché lineari regrese pro kazdy rok jednotlivé investiéni vydaje
na budovy souvisi s poctem obyvatel ve vSech letech (2017: R2 = 0.789, b = 0.6937***; 2018:
R2=0.791, b = 0.6966***; 2019: R2 = 0.792, b = 0.6986***);

. investi¢ni vydaje na pozemky souvisi s ohledem na vyznam koeficientu s velikosti katastru
obce, nicméné s ohledem na index R2 se nejedna o kvalitni model a uvedenou souvislost
nelze potvrdit, ani vyvratit (jednoducha linearni regrese; R2 = 0.20, b = 0.22***);

. investicni vydaje na pozemky souvisi s poCtem obyvatel, pro rok 2019 je souvislost
indikovana pouze na hladiné vyznamnosti 0.09. Nicméné modely linearni regrese ve vSech
pfipadech nejsou pfiliS kvalitni a uvedenou souvislost proto nelze potvrdit, ani vyvratit
(u vicerozmérné linearni regrese; R2 = 0.54; 2017: b = -46.87***; 2018: b = 54.36***; 2019:
b = -6.86"; jednoducha linearni regrese; ve vSech pfipadech nevypovidajici model 2017: R2
=0.518, b = 0.4994***; 2018: R2 = 0.522, b = 0.5023***; 2019: R2 = 0.523, b = 0.5043***).

Ve vySe uvedeném znadi * rlzné hladiny vyznamnosti: * 10% hladina vyznamnosti, ** 5% hladina
vyznamnosti, *** 1% hladina vyznamnosti.

Souvislost mezi investi¢nimi vydaji na budovy a po¢tem obyvatel byla je$té podrobnéji zkoumana. Pokud
zkoumame souvislost v jednotlivych letech, nachazime ve viech sledovanych letech (2017, 2018, 2019)
vyznamny pozitivni trend zavislosti. Pokud zkoumame zavislost investice na poCtech ze vSech let
najednou, stava se koeficient pro rok 2019 nevyznamnym, tj. pocty z obou zbyvajicich let vice ovliviuji
investice a vyznam poCtu z roku 2019 potlai. Stejné tak miZe byt zajimavé porovnat koeficienty z let
2017 a 2018. V roce 2017 je koeficient kladny a znaci pozitivni trend, v roce 2018 je koeficient zaporny
a znaci tak negativni trend, t. investice do budov pokracuji bez ohledu na mozny pokles poctu obyvatel.
Jednim z moznych vysvétleni muze byt potfeba dokoncit zahajené investice.

Lze tedy konstatovat, ze investiéni vydaje do budov souvisi s poétem obyvatel. Naopak investi¢ni vydaje
v oblasti pozemki nemaji zasadni zavislost ani na poétu obyvatel, ani na velikosti katastru, zde tedy
pravdépodobné probihaji investice dle potfeby a aktualnich priorit, spiSe se tedy nejedna o pribézné
obecni investice.

Je vyzvou pro dalSi vyzkum prozkoumat vztah mezi objemem dlouhodobého majetku a vysi investic
do néj, mezi planovanymi pfijmy obce a investiénimi vydaiji. ZjiSténé zavislosti jsou statisticky vyznamné,
ale nemusi nutné znamenat realnou kauzalitu. Vnimame potfebu dalSiho vyzkumu v této oblasti. Podobné
by bylo vhodné identifikovat (kategorizovat) strategii obce ve vztahu k obecnimu majetku (minimalizace
objemu, majetek jako zdroj pfijmd atd.), a poté posoudit v komparaci vliv této strategie na objem
dlouhodobého majetku a investice do ného. To jsou samoziejmé také limity provedeného vyzkumu. Autofi
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jsou si také védomi toho, ze strategické dokumenty nemusi vérné zobrazovat aktuélni pfistup ke spravé
nemovitosti.

ZAVER

Z hlediska pfistupt ke spravé nemovitosti vyplynulo z vyzkumu, Zze mistni samosprava v Ceské republice
si zpravidla tuto ¢innost zajiStuji samostatné. U vétSich obci maji vytvofeny samostatny odbor pro spravu
majetku, u mensich obci Ize pfedpokladat, Ze bude pfevazovat sprava majetku pfimo zastupcem vedeni
obce.

Pfedchozi kapitola také ukazala na limity vyzkumu spoc€ivajici v omezeném rozsahu proménnych, kdy
nebylo mozné prozkoumat v8echny potencialné v uvahu pfipadajici vztahy. Vyzvami pro dalsi vyzkum je
pokusit se kategorizovat strategické pristupy obci ke spravé nemovitosti a posoudit jejich vliv na spravu
nemovitosti a investice do nich. DalSi vyzvou je prozkoumani vztahl mezi objemem dlouhodobého
majetku a investici do ného. V ¢lanku dale neni feSen vliv situace na centrélni irovni a dopady do rozpoctu
obci.

Vlyzvou pro obce v dalSich letech bude také situace na trhu s byty, na kterou obce reaguji odliné
(i v kontextu dFfivéjSich rozhodnuti o rozsahu "privatizace" bytového fondu). To bude mit dopady
do zkoumané problematiky. Inspiraci v riznych pfistupech ke spravé nemovitosti Ize hledat v sousednich
i vzdalenéjSich zemich, resp. jejich jednotlivych obcich a regionech. Napfiklad pfi pohledu do sousedniho
Bavorska je zfetelné, Ze strategicke planovani na drovni obci je spiSe pfeneseno do urovné planovacich
dokumentu (plany zastavby, Gzemni a regulaéni plany) a strategické rozvojové studie (koncepty) byvaji
realizovany spi$e na vétsich uzemich. Zarover starSi némecka studie ukazuje, Ze pomérné znacna Cast
némeckych obci (ca. 40 %) realizuje spravu svého bytového fondu alespoi Caste€né s vyuZitim
samostatného subjektu, ktery mize byt spoleény pro vice obci (BMVBS, 2010).
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