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I. Úvod 
 
Nedostatečná nabídka bydlení patří dlouhodobě k největším problémům našeho města a nejen našeho. 
Ta je i jednou z hlavních příčin téměř desetiprocentního poklesu trvale bydlících obyvatel v porovnání 
s počátkem devadesátých let. Důvodů nedostatku bytů a úbytku obyvatel je řada a platí i pro mnoho 
měst podobného charakteru. Jedním specifickým krumlovským je proměna bytových prostor určených 
k trvalému bydlení na prostory ke krátkodobému ubytování, což souvisí s dlouhodobou orientací města 
na cestovní ruch. 
 
Účelem zpracování tohoto dokumentu je rámcová analýza bytové situace ve městě, disponibilního 
bytového fondu ve vlastnictví města, vývoje nabídky a poptávky po bydlení, a především definování 
bytové politiky města, jejímž cílem je pomocí vhodných a reálných nástrojů přispět k vyšší nabídce 
trvalého bydlení ve městě, a to zejména bydlení o vyšší dostupnosti. Hlavní zásady a zaměření bytové 
politiky města jsou uvedeny v návrhové části. Její finální kapitola se věnuje otázce přístupu města 
k přestavbě areálu bývalých kasáren ve Vyšném na novou městskou čtvrť Nový Dvůr, která by měla 
dlouhodobě generovat nové příležitosti rezidenčního bydlení, a to jak vlastnického, tak nájemního. 
 
 

II. Analytická část 
 
A. Bydlení ve městě – aktuální situace 
Aktuální bytová situace ve městě je dána celou řadou faktorů. V této části se dokument věnuje těmi 
nejzásadnějšími, mezi které patří dosavadní a očekávaný vývoj počtu obyvatel, stav celkového bytového 
fondu města a jeho struktury a z toho bytového fondu ve vlastnictví města, dalšími ze zkoumaných 
faktorů je velikost území, ve kterém územní plán umožňuje novou bytovou výstavbu a v neposlední řadě 
pak aktuální situace na trhu bydlení.   
 
A.1. Demografický vývoj 
Demografické poměry jsou vždy výsledkem dlouhodobě působících procesů dvou typů populačních 
změn – přirozené reprodukce obyvatelstva na jedné straně a migrace na straně druhé. Oba tyto procesy 
se v průběhu času nepřímo ovlivňují – např. vliv imigrace (přistěhování) mladých rodin se pozitivně 
promítá do věkové struktury a přírůstku počtu obyvatel sídla prostřednictvím zvýšení úrovně přirozené 
reprodukce obyvatelstva; v případě ztrátové migrační bilance mladých rodin je efekt opačný. 
 

Český Krumlov 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019   2010-2019 

Počet obyvatel           
(k 31.12.)  - ČSÚ 13377 13348 13290 13253 13193 13160 13141 13028 13085 12981     

Přirozený přírůstek 22 -5 12 -5 -1 -5 19 -15 25 -3  44 

   Živě narození 144 129 157 129 144 126 155 130,0 144 125  1383 

   Zemřelí 122 134 145 134 145 131 136 145,0 119,0 128  1339 

Saldo migrace -157 -125 -70 -32 -59 -28 -38 -98 32 -101  -676 

   Přistěhovalí 315 263 307 335 372 342 331 349,0 353,0 318,0  3285 

   Vystěhovalí 472 388 377 367 431 370 369 447,0 321,0 419,0  3961 

Celkový přírůstek -135 -130 -58 -37 -60 -33 -19 -113 57 -104  -632 
 

Z uvedené tabulky je patrné, že jednou z hlavních příčin snížení počtu obyvatel v průběhu nejen 
posledních deseti let je záporná hodnota migračního salda (-676). Přirozený přírůstek počtu obyvatel 
zachoval v průběhu desetiletého intervalu vyrovnanou bilanci s mírným kladným saldem +44.  
 
Historického vrcholu v počtu obyvatel dosáhl Český Krumlov cca v době sčítání v r. 2001 – totiž 14 443 
obyvatel. Od té doby počet obyvatel klesá až na hodnotu 12 981 v prosinci r. 2019, tj. pokles o 10,1% 
za 20 let. Z údajů za posledních deset let je sice patrné zpomalení poklesu již jen o necelá 3%, ale trend 
se zatím nepodařilo zvrátit. Jako jedna z hlavních příčin se jeví záporná hodnota migračního salda 
(přistěhovalí za období 2010–2019 celkem 3285, vystěhovalí 3961). Z toho je sice patrný poměrně 
vysoký zájem příchozích o získání trvalého bydliště v Českém Krumlově, ale současně i značný počet 
těch, kteří z města odcházejí. 
Pozn.: text převzat z návrhu nového územního plánu – podrobně viz. Příloha č. 1 
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A.2. Vývoj bytového fondu ve městě 
Poslední „sčítání lidu“ prováděného Českým statistickým úřadem, ze kterého je možné čerpat i údaje o 
bytech, proběhlo sice v roce 2021, ovšem aktuálně jsou k dispozici pouze údaje ze sčítání lidu v roce 
2011. Přestože během deseti let určitě došlo ke změně sledovaných údajů, základní představu o stavu 
a vývoji bytového fondu si z těchto dat udělat lze.    
Dle výstupů z uvedeného sčítání lidu z roku 2011 byl celkový počet bytů v Českém Krumlově 6.326 
jednotek, z nichž obydlených bylo 5.493, z čehož je patrné, že zhruba 13 % všech bytů je uváděno jako 
neobydlených.  
V průměru připadal v našem městě jeden byt na 2,06 obyvatele (ČSÚ v roce 2011 uvádí hodnotu 13.026 
obyvatel). Pro porovnání, v České republice bylo ve stejném období celkem 4.756.572 bytů a na jeden 
byt tak připadalo 2,13 obyvatele. Například v sousedních Prachaticích připadalo v roce 2011 na jeden 
byt 2,20 obyvatele, ve Strakonicích pak 2,12. Český Krumlov je tedy z hlediska tohoto údaje na lepších 
číslech, než je celostátní průměr i než další dvě jmenovaná jihočeská bývalá okresní města. 
 
Výstupy ze sčítání lidu také uvádějí, že 1.844 bytů se nacházelo v rodinných domech a 4.376 pak 

v bytových domech (pozn: tyto dva údaje neodpovídají součtu 6.326 bytů, pravděpodobně ne u každého 
byl tento údaj tázanými vyplněn). Odpovídá to zhruba poměru 30:70, za celou Českou republiku je tento 

poměr výrazně jiný 47:53. V Prachaticích je poměr bytů v rodinných a bytových domech 24:76, ve 
Strakonicích pak 25:75. Ve třech porovnávaných jihočeských městech je tedy poměr bytů v rodinných 
a bytových domech výrazně odlišný od průměru celé ČR ve prospěch bytů v bytových domech.   
 
Ohledně materiálů, z nichž jsou postaveny domy, tak v panelových domech se v Českém Krumlově 
v roce 2011 nacházelo 2.628 bytů, ve zděných pak 2.770. Pokud by byly vzaty v úvahu pouze byty 
v bytových domech (byty v rodinných domech jsou totiž v drtivé většině zděné), pak v „panelácích“ je 
zhruba dvojnásobný počet bytů (2.615), než ve zděných bytových domech (1.334). Poměr u tohoto 
ukazatele za celou ČR je odlišný od našeho města, když je mnohem vyrovnanější, a to v poměru 4:3. 
V Prachaticích je poměr podobný jako v Krumlově, ve Strakonicích pak zhruba 3:2. V bytových domech 
v Českém Krumlově (a také Strakonicích a Prachaticích) tedy oproti průměru za celou ČR výrazně 
převažuje bydlení v panelových domech oproti bydlení v domech zděných.   
 
Pokud jde o právní formu užívání bytů, tak z celkového počtu 3.954 obydlených bytů v bytových domech 
(irelevantní je 94 nájemních bytů v rodinných domech) je na základě osobního vlastnictví užíváno 2.249 
bytů, 373 bytů je družstevních a 912 bytů je užíváno formou nájmu. Podíl nájemního užívání obydlených 
bytů v bytových domech v Českém Krumlově je tedy zhruba 23%, ve Strakonicích je to 26 %, 
v Prachaticích pak 42 %. Ukazatel za celou Českou republiku je 37 %, to znamená že Český Krumlov 
má výrazně nižší podíl bytů v bytových domech využívaných z titulu nájmu, než je číslo za celou ČR. 
V tomto ohledu se poněkud vymykají Prachatice, kde je navíc silně zastoupeno i družstevní bydlení 
(38%), naopak vlastní byty v bytových domech jsou v menšině.   
 
Souhrnná data za město Český Krumlov a celou Českou republiku jsou pro přehlednost uvedena také 
v následujících dvou tabulkách z veřejné databáze ČSÚ. 
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B. Městský bytový fond 
Tato kapitola se věnuje bytům ve vlastnictví, resp. spoluvlastnictví samotného města Český Krumlov 
nebo jeho organizací. Celkový počet těchto bytů, bez ohledu na jejich charakter nebo určení, je 385 a 
všechny se nacházejí v bytových domech. Dle údajů ČSÚ z roku 2011 je ve městě Český Krumlov 
celkem 4.376 bytů v bytových domech, podíl samotného města na celkovém počtu těchto bytů je tedy 
necelých 9 %, což je zhruba každý dvanáctý byt.   
 
Souhrnný přehled bytového fond města a jeho organizací (duben 2022) 

Kategorie Vlastník Počet 

Klasické Město  179 

ČKRF 56 

Ostatní Město 70 

Jiné Město/BD Dubina II. 80 

 
Uvedený přehled sumarizuje celkový počet bytů, které vlastní (či spoluvlastní) město Český Krumlov 
nebo jeho založená organizace, tedy Českokrumlovský rozvojový fond (dále také jen ČKRF). Byty jsou 
dle svého charakteru a určení rozděleny pro zjednodušení a přehlednost na 3 hlavní kategorie nazvané 
Běžné nájemní byty (nebo také „Klasické“), Byty zvláštního určení (nebo také „Ostatní“) a Byty Dubina 
(nebo také „Jiné“). 235 bytů patří do kategorie „Klasických“, jedná se tedy o zhruba dvě třetiny 
z celkového počtu, 70 bytů pak patří do kategorie „Ostatní“ a 80 bytů „Jiné“ jsou byty ve spoluvlastnictví 
s BD Dubina II.   
 
B.1. Běžné nájemní byty  
V této kategorii je zahrnuto největší množství bytů a jedná se o klasické běžné nájemní byty, ovšem 
různého charakteru, dispozic a kvality, které jsou pronajímány širokému spektru zájemců z různých 
sociálních skupin. Byty jsou ve vlastnictví města Český Krumlov nebo ČKRF.  

 
B.1.1. Běžné nájemní byty ve vlastnictví města 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Nájem 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Tavírna 108 16 Z 1+0 20-29,96 11x ANO,  

20,04-25,04 5x NE 1 k rek.,  
4 k pron.  

4 1+1 34,83-36,43 4x ANO  

9 1+0 21,59-35,20 Ubytovna  

1 1+1 32,10 Ubytovna  

Nad Nemocnicí 160 6 Z 1+0 34,68-48,63 6x ANO  

10 1+1 40,51-54,03 10x ANO 

Nad nemocnicí 431 16 P 1+1 37,96-53,93 16x NE K rek. 

Nad Nemocnicí 424 1 P 3+1 75,36 1x NE K rek. 

Lipová 161 39 P 1+1 46,17-47,44 39x ANO  

Lipová 158 1 P 1+1 46,08 1x ANO  

Lipová 159 1 P 3+1 82,17 1x ANO  

Lipová 160 1 P 3+1 82,02 1x ANO  

Vyšehrad 182 18 P 1+1 42,99-47,62 18x ANO  

8 1+1 43,01-47,62 8x NE K pron. 

1 3+1 74,48 1x ANO  

5. května 280 4 Z 1+1 44,44-51,99 4x NE K rek. 

5. Května 281 4 Z 1+1 47,35-49,87 4x NE K rek. 

Urbinská 147 1 P 1+1 43,88 1x ANO  

1 3+1 84,99 1x ANO  

Urbinská 151 1 P 3+1 74,77 1x ANO  

Urbinská 184 1 P 3+1 84,50 1x ANO  

1 1+0 34,10 1x ANO  

Šeříková 188 2 P 3+1 82,26-91,78 2x ANO  

Šeříková 189 1 P 3+1 91,78 1x ANO  

Jasmínová 190 2 P 3+1 60,17-81,57 2x ANO  

Sídliště Plešivec 354 1 P 1+1 43,28 1x NE K rek. 
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Sídliště Plešivec 355 1 P 1+1 43,25 1x ANO  

Sídliště Plešivec 356 1 P 2+1 58 1x ANO  

Sídliště Plešivec 388 1 P 3+1 75,18 1x ANO  

Sídliště Plešivec 390 1 P 2+1 58 1x NE K rek. 

Kostelní 163 1 Z 3+1 88,50 1x ANO  

Horní 155 1 Z 3+1 56,90 1x ANO  

Za Nádražím 241* 3 P 1+0 18,67-19,57 3x ANO  

8 1+1 38,01-39,5 8x ANO  

8 3+1 85,43-89,25 8x ANO  

3 2+1 54,71-71,9 3x ANO  
*vlastnictví města, pronajato ČKRF na 50 let  
 
Použité zkratky: P – panel, Z – zděný, K rek. – určeno k rekonstrukci, K pron. – volný, určeno k pronájmu 

 
Město Český Krumlov samo vlastní celkem 179 „klasických bytů“. Většina (123) jsou byty v panelových 
domech spíše v okrajových částech města, zdaleka nejvíce na sídlišti Mír, v menší míře pak také na 
Vyšehradě, Za Nádražím nebo na Plešivci, případně v lokalitě Nad Nemocnicí. 22 byty na adrese Za 
Nádražím 241 jsou na 50 let pronajaty městem založené společnosti ČKRF. Zděných bytů je 56, z nichž 
30 je na adrese Tavírna 108. Z uvedené třicítky má 10 bytů charakter ubytovny, nicméně jsou počítány 
také do „klasických“ bytů. 16 zděných bytů jsou v ulici Nad Nemocnicí, celkem 8 pak ve dvou 
sousedících domech na ulici 5. května, které jsou dlouhodobě neobyvatelné a budou rekonstruovány.    
V některých domech vlastní město jen určitou část z celkového počtu bytů, některé panelové nebo 
zděné bytové domy vlastní celé, což jsou Vyšehrad 182, Lipová 161, Nad Nemocnicí 160, Nad 
Nemocnicí 431, Tavírna 108 a 5. května 280 a 281. Tyto domy jsou většinou již několik desítek lety 
staré, nicméně dochází na nich průběžně k opravám a také k úpravám jako jsou zateplení, výměna 
oken, kotlů. S kompletní rekonstrukcí se výhledově počítá u domu čp. 182 na Vyšehradě, stejně tak jako 
u domů čp. 280 a 281 v ulici 5. května, případně i Nad Nemocnicí 431. 
Nájemné se v těchto městem vlastněných bytech pohybuje od 33,38 Kč/m2 do 53,49 Kč/m2, pokud se 
neberou v úvahu byty Za Nádražím 241, které má pronajaty ČKRF. To znamená, že například za byt o 
výměře 50 m2 se měsíční nájemné (bez poplatků za služby a energie) pohybuje mezi 1.670 – 2.675 Kč. 
Je zde tedy prostor pro postupné navyšování nájemného, a to i z důvodu neustálé potřeby finančních 
prostředků určených na opravy a údržbu těchto bytů. I v případě výhledového navýšení během několika 
let např. až na cenu okolo 100 Kč za m2 (tedy 2x až 3x vyšší oproti současnému stavu) bude tato cena 
stále nejméně 50-100 Kč pod tržním nájemným srovnatelných bytů které se v současné době obecně 
pohybuje již nad 200 Kč/m2 (viz dále v kapitole „Nabídka nájemního bydlení ve městě“).  
 
B.1.2. Běžné nájemní byty ve vlastnictví ČKRF 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Nájem (Ano/Ne) Pozn. 

Latrán 6 1 Z 3+1 153,46 1x ANO  

1 2+1 98,20 1x ANO 

Latrán 7 2 Z 3+1 82-204,4 2x ANO  

Latrán 13 2 Z 2+1 61,19-72,45 2x ANO  

1 1+1 76,80 1x ANO 

1 4+1 126,70 1x ANO 

Latrán 15 2 Z 2+1 56,9-132,90 2x ANO  

 1 2+0 61,10 1x ANO 

Latrán 16 3 Z 1+1 40,06–63,84 1x ANO  

42 2x NE K pron. 

4 2+1 50,01-56,18 3x ANO  

122,9 1x NE K rek. 

Latrán 20 3 Z 1+1 25-32,55 3x NE K rek. 

2 2+1 59,62-87,89 2x NE 

1 1+0 20,6 1x NE 

Latrán 21 3 Z 2+1 61-82,55 3x NE K rek. 

Latrán 37 1 Z 1+1 74,06 1x ANO  

1 2+1 100,6 1X ANO 

Latrán 54 3 Z 2+1 96,66-143,2 3x ANO  

Latrán 55 1 Z 2+1 81,5 1x ANO  
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Latrán 76 1 Z 3+1 177,5 1x ANO  

Radniční 29 1 Z 3+1 134,6 1x ANO  

Horní 157 2 Z 2+1 126-139,1 2x ANO  

Horní 158 1 Z 2+1 142,6 1x ANO  

Hradební 60 2 Z 2+1 57,41-104 2x ANO  

2 3+1 97,8-112,8 2x ANO  

1 4+1 123,7 1x ANO  

Široká 78 4 Z 3 KK 49,9-114,7 4x ANO  

2 2 KK 36,2 1x ANO  

48,8 1x NE K pron. 

1 4 KK 87,1 1x ANO  

1 3+1 103,6 1x ANO  

Za Nádražím 208 1 P 1+1 37,52 1x ANO  

Plešivec 358 1 P 1+1 43,82 1x ANO  

Plešivec 354 1 P 2+1 57,99 1x ANO  

Urbinská 145 1 P 1+1 44,94 1x ANO  

Urbinská 150 1 P 3+1 81,99 1x ANO  

 
Vedle bytů ve výlučném vlastnictví města patří do první kategorie těch „klasických“ i 56 bytů ve 
vlastnictví ČKRF. Na rozdíl od městských bytů nacházejících se většinou v panelových a bytových 
domech v okrajových částech města se v tomto případě jedná hlavně o byty v historických domech 
v centru města, nejvíce v ulicích Latrán nebo Široká. Již svým charakterem či polohou jsou tyto byty 
kvalitativněji výše, než byty městské. Stanovené ceny nájmu ČKRF navíc zohledňují konkrétní stav bytu, 
stupeň jeho rekonstrukce nebo využitelnost prostor vzhledem k charakteru bytového fondu 
v historických objektech. Nájemné se v nich pohybuje mezi 63,99 Kč a 218 Kč za m2, což se na první 
pohled může jevit jako velký rozptyl, nicméně nejčastěji se ceny pohybují mezi 75 až 140 Kč za m2. Je 
obecně výrazně vyšší než nájemné v bytech vlastněných samotným městem. Zde již nájemné je nebo 
se u některých bytů blíží tržnímu nájemnému u srovnatelných soukromých bytů. V roce 2020 bylo 
přistoupeno ke skokovému zvýšení nájemného v rámci možných, zákonných podmínek, nicméně i tady 
je prostor pro další postupné navýšení, zejména u skupiny bytů s nájemným v nižším cenovém spektru.  
 
B.2. Byty zvláštního určení  
Byty v této druhé kategorii nejsou klasickými běžnými nájemními byty, ale naopak zařízeními pro 
specifické skupiny obyvatel (např. tzv. znevýhodněné, v těžké sociální situaci, senioři atd.), kdy je 
bydlení často spojené s poskytováním tzv. registrovaných služeb, tj. služeb poskytovaných v souladu 
se zákonem o sociálních službách. Také jsou zde zařazeny byty v budovách krumlovských základních 
škol, určené pro jejich zaměstnance (školníky, správce). Uplatňované nájemné odpovídá charakteru 
těchto bytů a je také popsáno v souvisejícím komentáři. Sazby nebo relace nájemného či poskytovaných 
služeb jsou vždy popsány v souvisejícím komentáři.  
 
B.2.1. Azylový dům pro matky s dětmi 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Obsazeno 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Plešivecké nám. 
75 

5 Z 1+0 25,89-32,67 5x ANO  

Vyšný 39 2 Z 1+1 21,3-29,9 2x ANO  

 
Toto zařízení, ve kterém je poskytována registrovaná sociální služba "azylový dům" (dále také jen AD) 
v souladu se zákonem č. 108/200 Sb., o sociálních službách, spadá pod organizační složku města 
Centrum Kamínek. Sociální služba AD je určena pro těhotné ženy a matky s dětmi, které se ocitly v 
nepříznivé sociální situaci spojené se ztrátou bydlení. Služba je rovněž poskytována ženám a matkám 
s dětmi, které se ocitly v krizové situaci či jsou ohroženy sociálně znevýhodněným prostředím nebo 
jednáním jiných osob. Přednostně jsou přijímány osoby s trvalým bydlištěm v Českém Krumlově. 
Klientkám je pomáháno vedle zajištění bydlení dále třeba i v oblasti uplatnění osobnostních práv a 
dalších záležitostí.  
Sazby jsou 80 Kč za den pobytu matky, u dítěte je to 20 Kč za den. Doba ubytování zpravidla 
nepřevyšuje jeden rok. 
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B.2.2. Dům na půl cesty  

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Obsazeno 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Vyšný 39 3 Z 1+0 19,8-21,7 3x NE končí 

 
I toto zařízení je součástí organizační složky města Centrum Kamínek. Dům na půl cesty (DNCP) nabízí 
lidem ve věku 18 - 26 let opouštějícím školská zařízení pro výkon ústavní nebo ochranné výchovy či 
jiná zařízení pro péči o děti a mládež a osobám propuštěným z výkonu trestu odnětí svobody nebo 
ochranné léčby možnost rozvíjet své znalosti, dovednosti a postoje a připravit se tak na život v 
přirozeném sociálním prostředí.  
Nájemné se platí ve výši 90 Kč na osobu za den. Doba pobytu opět zpravidla nepřevyšuje 1 rok.  
Zařízení DNPC bude ukončeno k 30.6.2022 z důvodu dlouhodobého klesajícího zájmu o tuto sociální 
službu, když aktuálně není obsazeno ani jedno místo. V budově naopak následně dojde k rozšíření 
služby azylový dům pro matky s dětmi o 6 lůžek, a to z důvodu stoupající poptávky po této službě.  
 
B.2.3. Dům s pečovatelskou službou 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Obsazeno 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Vyšehradská 260 31 Z 1+0 26,25-32,89 obsazeno  

10 1+1 39,62-53,64 obsazeno  

 
Dům s pečovatelskou službou je dům zvláštního určení a je součástí nabídky městem založené obecně 
prospěšné společnosti SOVY o.p.s. 41 bytů je pronajímáno seniorům se sníženou soběstačností a 
zdravotně postiženým občanům, pro něž je jejich dosavadní bydlení nevyhovující. Do těchto bytů 
dochází pečovatelky na základě projeveného přání a potřeb klienta v předem vyjednaném rozsahu. 
Žádosti o byt jsou přijímány a vyřizovány na Odboru sociálních věcí a zdravotnictví Městského úřadu v 
Českém Krumlově. Společnost SOVY o.p.s. má tyto byty ve výpůjčce od města Český Krumlov. 
Nájemné se pohybuje mezi 39 Kč až 60 Kč/m2.. 
 
B.2.4. Odlehčovací služba 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Obsazeno 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Za Soudem 490 9 Z 1+0 27,02-34,04 obsazeno  

6 1+1 27,78-68,24 obsazeno  

 
Těchto 15 bytů s kapacitou 25 lůžek představuje tzv. odlehčovací službu také v rámci městské obecně 
prospěšné společnosti SOVY o.p.s. Posláním odlehčovací služby je poskytovat v souladu se zákonem 
o sociálních službách č. 108/2006 Sb. kvalitní sociální službu seniorům a zdravotně postiženým, o které 
je jinak pečováno v domácím prostředí, zastoupit pečujícího člena rodiny a umožnit mu nezbytný 
odpočinek a čas pro regeneraci sil. Úhrady za široké spektrum možných poskytovaných služeb jsou 
stanoveny v sazebníku, který je zveřejněn na stránkách organizace. I tyto byty má společnost ve 
výpůjčce od města Český Krumlov. 
 
B.2.5. Školní byty 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Obsazeno 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Za Nádražím 1 P 4+1 73 ANO  

Plešivec 255 1 P 1+1 39,9 ANO  

T.G. Masaryka 1 Z 2+1 76,17 ANO  

Linecká 1 Z 1+1 52 ANO  

 
Všechny čtyři základní školy zřízené městem Český Krumlov mají v budově, kterou mají ve výpůjčce od 
svého zřizovatele, jeden byt, zpravidla v něm bydlí školník. Nájemní smlouvu s konkrétní osobou pak 
uzavírá škola. Výše nájemného je obdobná jako u městských bytů z kategorie „klasických“, např. ve 
výši 53,49 Kč/m2. 
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B.3. Byty Dubina (spoluvlastnictví města) 
Do této poslední kategorie jsou zařazeny byty ve spoluvlastnictví města Český Krumlov a Bytového 
družstva Dubina II., a to vzhledem k tomu, že trvající spoluvlastnictví je dáno dotačními podmínkami. 
Tyto byty se nedají počítat do bytového fondu vlastněného městem nebo jeho organizací oproti těm v 
předchozích dvou kategoriích „Klasické“ a „Ostatní“. Klasické nájemné zde od družstevníků není 
vybíráno, protože již mají své družstevní podíly zaplaceny nebo je splácejí družstvu. Od družstevníků 
jsou prostřednictvím institutu nájemného vybírány příspěvky do fondů oprav, investic a na správu 
družstva, dále pak zálohy na služby a energie. 
 
Bytové družstvo Dubina II. 

Ulice, čp. Počet P/Z Dispozice Výměra  
(v m2) 

Nájem 
(Ano/Ne) 

Pozn. 

Vyšenská 123-130 80 Z 1KK–3KK 30-76 ANO  

 
Tyto družstevní byty spoluvlastní město Český Krumlov a Bytové družstvo Dubina II. 80 bytů se nachází 
ve třech blocích zděných domů v ulici Vyšenská vedle bývalých kasáren. Bytové domy byly vystavěny 
za pomocí státní dotace (400 tis. Kč na jeden byt) a zkolaudovány v roce 2005. Město do projektu 
nevložilo žádné vlastní prostředky, navíc veškerou správu vykonává na základě smluvního vztahu 
s městem bytové družstvo. Uvedené spoluvlastnictví je ovšem spíše formální, podmínka nadpolovičního 
spoluvlastnictví města (nejméně 51 %) byla součástí podmínek poskytnutí dotace od SFRB na výstavbu 
družstevních bytů. Dle podmínek dotace také budou družstevníkům bezúplatně převedeny jejich byty, 
které již mají splaceny nebo splácí družstvu dle splátkových kalendářů, do vlastnictví po 20 letech od 
kolaudace, pozemky pod stavbou, které jsou ve vlastnictví města, si odkoupí za aktuální odhadní cenu. 
 
B.4. Pravidla pronajímání a uplatňované nájemné 
Do roku 2010 uplatňovaný registr žádostí o byty nahrazen systémem přidělování bytů ve výběrovém 
řízení. Byla tím odstraněna na straně pronajímatele administrativní zátěž spojená s aktualizací více než 
tisíce žádostí o byt, na straně žadatelů byla podnícena aktivita k uspokojení potřeby bydlení podle 
individuálních preferencí žadatele, potřeb jeho rodiny, zaměstnání, vzdělávání. 
 
Informace o zahájení výběrového řízení na obsazení uvolněných obecních bytů se uveřejňuje na úřední 
desce města Český Krumlov po dobu 30 dní, dostupné rovněž dálkovým přístupem a na webu 
https://www.ckrumlov.cz/cz/mesto-cesky-krumlov/. Součástí oznámení je tiskopis přihlášky 
do výběrového řízení, kterou zájemce vyplní a v určené lhůtě doručí na MÚ Český Krumlov. 
Transparentnost výběru a rovný přístup je garantována anonymizací přihlášek a složením výběrové 
komise. Členové komise nominovaní z Odboru sociálních věcí a zdravotnictví, Odboru školství, sportu 
a péče o dítě, Oddělení kanceláře tajemníka MÚ, správce bytového hospodářství a zástupce rady města 
určují pořadí kandidátů z anonymizovaného přehledu přihlášek. Finální rozhodnutí o obsazení 
uvolněného bytu je zákonem o obcích vyhrazeno radě města. O výsledku výběrového řízení jsou 
přihlášení uchazeči vyrozuměni písemně.  
 
Po zákonné deregulaci nájemného v roce 2010 vzrostlo nájemné z rozpětí 18-20 Kč na 53,49 Kč za m2 

na měsíc. Město Český Krumlov jako pronajímatel - obdobně jako řada jiných měst v ČR - rozhodlo o 
poskytnutí dočasné slevy jako sociálního opatření k řešení důsledků jednostranného zvýšení 
nájemného a v rámci prevence proti vzniku bezdomovectví.   
 
V čase doznal systém sociálních podpor v ČR řady změn a rovněž vývoj pohledávek bytového 
hospodářství potvrdil, že dluhy nájemců nerostou. Nájemné bez slev se stalo akceptovatelné jak 
pro osoby závislé na sociálních dávkách, tak i pro nízkopříjmové pracující osoby. Smlouvy o nájmu 
obecních bytů jsou od roku 2014 uzavírány za sazbu bez slev, tj. za 53,49 Kč/m2/měsíc. Současná výše 
nájemného reflektuje analýzu uspokojení potřeby bydlení cílových skupin a reálné možnosti města 
v korelaci k tržnímu nájemnému v místě a čase obvyklému. Výše nájemného je blíže specifikována 
v kapitolách B1 – B3 a je strukturována podle kategorie bydlení.  
 
  
C. Aktuální situace ve městě na trhu bydlení  
Následující dva oddíly se snaží přiblížit, jak vypadá nabídka vlastnického a nájemního bydlení na území 
města v posledním půlroce. Aktuální poptávka po bydlení není blíže rozebrána, zpracovatelé materiálu 
vycházejí z obecně známé situace stále rostoucí poptávky po bydlení, zejména pak bydlení cenově 
dostupného. 

https://www.ckrumlov.cz/cz/mesto-cesky-krumlov/S
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C.1. Nabídka vlastnického bydlení 
Následné informace nemají ambici stát se relevantní analýzou nabídky vlastnického bydlení v Českém 
Krumlově, resp. v dalších dvou srovnatelných jihočeských městech (opět Prachatice a Strakonice), 
nicméně pro rámcovou představu a jednoduché porovnání mohou být užitečné. Pro lepší vypovídací 
hodnotu byly získány údaje ze dvou období – z října 2021 a dubna 2022 (zdroj: realitní server 
jihoceskereality.cz). 
  
Dle údajů z uvedeného realitního serveru se obecně nabídka bytů k prodeji v Českém Krumlově 
dlouhodobě pohybuje v počtu maximálně nízkých desítek. Výjimkou jsou samozřejmě období, kdy ve 
městě vznikal nějaký developerský projekt, v posledních cca 10 letech je možné jmenovat například 
menší bytové domy ve Spolí (jednotky bytů), bytový dům „Pod Hrází“ u rybníka na Horní Bráně (desítky 
bytů), nově pak aktuálně nabízené byty z projektu Krumlovský Vltavín na místě bývalé Jitony (v součtu 
se bude jednat o více než 100 bytových jednotek), pak se logicky nabídka nárazově několikrát zvýší.  
 
V říjnu 2021 bylo v nabídce na prodej dle serveru jihoceskerality.cz 19 bytů. Jedná se o byty 
v panelových i starších zděných domech, zejména v lokalitě sídliště Mír a Plešivec, ale právě i některé 
bytové jednotky v novostavbě z projektu Krumlovský Vltavín. Ceny panelových a starších zděných bytů 
se pohybují cca mezi 50 až 60 tis. Kč/m2, nad tyto částky pak spíše výjimečně, maximem je 80 tis. 
Kč/m2. Ceny bytů v Krumlovském Vltavínu nebyly uvedeny, ovšem dle dostupných informací se 
pohybují řádově okolo 100 tis. Kč/m2. 
 
V porovnání se dvěma jmenovanými jihočeskými městy bylo v říjnu 2021 v Prachaticích nabízeno 
k prodeji 8 bytů za ceny cca mezi 40-55 tis. Kč/m2, ve Strakonicích dokonce jen 5 (!) za ceny 45-75 tis. 
Kč/m2. Nabídka v Českém Krumlově byla tedy v říjnu 2021 na přepočet obyvatel o něco lepší než 
v těchto dvou uvedených městech, a to i pokud bychom odečetli Krumlovský Vltavín jako nárazový jev. 
I nabídkové ceny byly, dá se říci, velmi podobné.  
 
V dubnu 2022 pak bylo v nabídce na jihoceskereality.cz k prodeji v Českém Krumlově 32 byty. Opět jde 
o byty různých velikostí v panelových i starších zděných domech na sídlištích Plešivec, Mír, Nádražní 
Předměstí nebo v části Spolí, dále pokračuje i nabídka novostaveb v Krumlovském Vltavínu. Nabídkové 
ceny se většinou pohybovaly v rozmezí 48 až 86 tis. Kč/m2, výjimkou je jeden zděný byt v novostavbě 
s cenou 125 tis. Kč/m2, ceny u Krumlovského Vltavínu opět nebyly uvedeny. 
 
V Prachaticích bylo ve stejném období nabízeno 14 bytů různých dispozic za ceny mezi 40 až 58 tis. 
Kč/m2, ve Strakonicích pak 21 byt s nabídkou prodeje 30 – 65 tis. Kč/m2. I v dubnu po zohlednění počtu 
obyvatel byla nabídka v Českém Krumlově větší než v Prachaticích a Strakonicích, ovšem nabízené 
ceny jsou v Českém Krumlově vyšší, a to na spodní i horní hranici intervalu. 
 
Souhrnné porovnání vycházející z výše uvedených údajů za dvě časová období naznačuje, že nabídka 
vlastnického bydlení (u bytů) není horší než ve dvou srovnatelných jihočeských městech, spíše naopak. 
Co se týče nabídkových cen, tak ty jsou o něco vyšší než Prachaticích i Strakonicích, což se dá přisoudit 
charakteru a atraktivitě Českého Krumlova jako takového. Samozřejmě, nic to nemění na tom, že 
nabídka obecně ve všech městech je nízká a nedostačuje poptávce. 
 
C.2. Nabídka nájemního bydlení 
I tomto případě platí, co je uvedeno u mapování situace ohledně nabídky vlastnického bydlení 
v předchozím oddíle, tedy že se spíše jedná o rámcovou představu a pro zajímavost i porovnání 
s dalšími dvěma jihočeskými městy (Prachatice a Strakonice). Opět byly pro lepší vypovídací schopnost 
provedeny dvě analýzy v říjnu 2021 a dubnu 2022, údaje byly čerpány ze serveru jihoceskereality.cz 
 
Nabídka komerčních nájemních bytů v Českém Krumlově se dle jmenovaného serveru obecně 
pohybuje v řádu jednotek až nízkých desítek, jedná se o nižší počet než nabídka vlastnického bydlení.  
 
V říjnu 2021 bylo v nabídce k pronájmu ve městě 12 bytů různých dispozic a velikostí, ve velké většině 
za ceny 150-200 Kč za m2 (bez služeb a energií), jednalo se o byty hlavně na sídlištích Mír, Plešivec, 
Za Nádražím nebo Špičák, jednotky pak na Horní Bráně nebo ve Vyšném. Jeden byt (2 KK v historickém 
domě v centru města) pak výše uvedené cenové rozmezí výrazně převyšoval, a to s cenou 300 Kč/m2.  
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V dalších dvou porovnávaných jihočeských městech byla situace v říjnu 2021 následující. 
V Prachaticích byly nabízeny pouze 4 menší byty za ceny 150 – 290 Kč/m2, ve Strakonicích pak 5 bytů 
za ceny 116 až 236 Kč/m2. Nabídka v Českém Krumlově i po zohlednění počtu obyvatel tak byla lepší 
než v obou sledovaných okresních městech a až na jednu drahou výjimku i za srovnatelné ceny. 
 
V dubnu 2022 byly v Českém Krumlově nabízeny pouze 3 nájemní byty, všechny byly zděné, různých 
dispozic a velikostí od 33 do 96 m2. Nabídka je tedy výrazně odlišná od října 2021, chybí v ní třeba 
úplně byty v panelových domech na sídlištích. Ceny se pohybují od 188 do 288 Kč za m2.  
 
V Prachaticích byla v dubnu 2022 situace podobná jako v našem městě, tedy chudší nabídka než v říjnu 
2021. Byly nabízeny rovněž tři byty, jednalo se o byty mezi 34 až 65 m2 za ceny okolo 250 Kč/m2. Ve 
Strakonicích to pak bylo naopak obdobně jako v říjnu 2021, nabízelo se 6 bytů (z toho 5 větších, jeden 
menší) za ceny 133 až 250 Kč/m2. Počty nabízených bytů jsou tedy u všech tří měst srovnatelné, ceny 
jsou pak v Českém Krumlově o něco vyšší. 
 
Porovnání s dalšími dvěma jihočeskými městy provedené ve dvou obdobích v první řadě říkají, že 
nabídka nájemního bydlení ve všech třech je obecně velmi nízká. V Českém Krumlově není o nic horší 
než v Prachaticích či Strakonicích, na přepočet obyvatel spíše o něco početnější, nicméně by se dalo 
říct, že je ve všech třech městech stejně špatná a nedostačující. Co se týče cen, tak ty se oproti říjnu 
2021 v dubnu 2022 o něco zvýšily.     
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D. Vládní koncepce bydlení 
Na jednání vlády 12. dubna 2021 byla představena Koncepce bydlení České republiky 2021+. Tento 
základní dokument vychází z předchozí koncepce bydlení do roku 2020, shrnuje současnou situaci a 
přichází s řešením aktuálních problémů v oblasti bydlení. I tato nově představená koncepce vychází ze 
základních východisek, která byla obsažena již v předchozí koncepci bydlení, a to že odpovědností státu 
je vytvářet takové podmínky, které jednotlivcům umožní naplnění práva na bydlení, a pomoci těm, kteří 
si své bydlení nejsou schopni zajistit sami. 
 
Materiál stanovuje jako cíle dostupné, stabilní a udržitelné bydlení, v jejichž rámci jsou definována 
opatření k jejich naplnění a z nich plynoucí opatření, která jsou koncipována na období 5 let. 
Novým cílem je „progres“, což znamená využívání moderních technologií při výstavbě. Nová koncepce 
má analytickou a návrhovou část, obsahem té první je zejména analýza oblasti bydlení od roku 2010, 
když nově je mnohem větší důraz kladen na sociální bydlení, návrhová část pak vychází z té analytické 
a základem je vize, která je dále rozpracována do výše uvedených cílů. Koordinační roli v celém procesu 
plnění cílů bytové koncepce státu plní Ministerstvo pro místní rozvoj. 
 
 
 
 
Základní schéma vládní Koncepce bydlení 2021+ 
 

 
 
 
Stručně řečeno, obecnou prioritou je zvýšení dostupnosti bydlení, těmi konkrétními pak hlavně sociální 
bydlení, snížení energetické náročnosti, rozšíření nabídky zejména podporou družstevního a 
nájemního, přičemž vhodné je podpořit stávající nevyužívané budovy nebo tzv. brownfieldy. 
  
Samozřejmě je důležité, aby se tyto spíše víceméně obecné proklamace obsažené ve výše stručně 
popsané aktuální koncepci bydlení státu promítly i do reálných opatření a skutků. Těmi by mohly a měly 
být například finanční podpora nájemní a družstevní výstavby formou dotačních programů z národních 
i evropských zdrojů, konkrétní legislativní úpravy vedoucí ke zkrácení povolovacích procesu nebo řešící 
nájemní vztahy či družstevní problematiku, samotná státní výstavba by měla spíše doplňkovou podobu 
s tím, že pověřeny by byly kraje a obce, případně neziskové subjekty. 
  



13 

 

 
III. NÁVRHOVÁ ČÁST 

 

III.1. Zaměření a hlavní zásady bytové politiky města 2022plus 
Jedním z hlavních dlouhodobých cílů a potřeb Českého Krumlova definovaných ve Strategickém plánu 
rozvoje města je zvýšení počtu trvale bydlících obyvatel.  Naplnění tohoto cíle není možné bez nové 
bytové výstavby a bez zvýšení dostupnosti bydlení pro širší cílové skupiny obyvatel. Nová bytová 
výstavba a dostupné bydlení jsou aktuálně nejskloňovanějšími pojmy nejen v České republice. 
Dostupnost bydlení patří v současnosti k nejpalčivějším problémům všude ve světě. Jedním z hlavních 
důvodů je nedostatečná nabídka vhodného bydlení, která zapříčiňuje stále rostoucí pořizovací ceny 
objektů k bydlení a jejich poměrně širokou cenovou nedostupnost. V současnosti působí na rostoucí 
ceny bydlení i silné inflační tlaky. 
  
Zaměření předkládané bytové politiky vychází ze základní skutečnosti, že město není a v dohledné 
době nebude schopno zajistit z vlastních finančních zdrojů váhově významnější novou bytovou 
výstavbu a ani dotační politika státu tomu příliš nepomůže. Na druhé straně je město schopné 
prostřednictvím územního plánu zajistit dostatečné plochy pro novou bytovou výstavbu a také vytvářet 
pro ni vhodné podmínky.  
 
V souladu s výše uvedeným se město v oblasti bytové politiky v nejbližších letech zaměří na 
následujících pět priorit: 
- Rozšíření ploch pro novou bytovou výstavbu v rámci tvorby nového územního plánu 

(předpoklad jeho schválení – jaro 2023) 
- Udržení a zkvalitnění stávajícího městského bytového fondu a jeho postupné rozšiřování 

v rámci finančních možností města a dotační politiky státu 
- Přímou a nepřímou podporu rozvoje tzv. „sociálního bydlení“ neboli bydlení pro tzv. „zvlášť 

zranitelné osoby a skupiny“ jako jsou senioři, zdravotně postižení občané, mladé rodiny 
dětmi, rodiče samoživitelé a další skupiny v „bytové nouzi“ (více viz. vládní Koncepce 
sociálního bydlení ČR 2015–2025 (MPSV) 

- Nastavení optimální nájemní politiky reflektující na jedné straně povinnost města starat se o 
spravovaný majetek s péčí řádného hospodáře (ekonomický aspekt) a na straně druhé 
reflektující podporu cílové skupiny nájemníků bytů (sociální aspekt) 

- Nepřímou podporu individuální bytové výstavby prostřednictvím územního plánu či 
nabídkou pozemků ve vlastnictví města pro vlastní výstavbu (bez nebo s developerskou 
přípravou) 

 
 
Opatření a úkoly směřující k naplnění hlavních priorit bytové politiky  
 
1. Rozšíření ploch pro novou bytovou výstavbu  
Vytvoření nových ploch pro výstavbu objektů k bydlení, jež se stanou předpokladem pro nárůst počtu 
obyvatel, bylo jedním z hlavních požadavků kladených na zpracování nového územního plánu.  
 
V příloze č. 1 se lze detailněji seznámit, jak se návrh plánu s tímto požadavkem „vyrovnává“. Obsahuje 
hlavní výňatky z rozpracovaného návrhu územního plánu, které se týkají problematiky bydlení včetně 
„Vyhodnocení účelného využití území a potřeby vymezení zastavitelných ploch“ 

 
Mezi hlavní předpoklady a podmínky zvýšení zájmu o bydlení uvádí: 
 zvýšení nabídky zastavitelných a přestavbových ploch pro bydlení; 
 zvýšení nabídky pracovních příležitostí, resp. ploch pro výrobní aktivity, výzkum a služby; 
 zvýšení spektra a kvality veřejné vybavenosti (zejména školství, zdravotnictví, sociální služby, …). 

Kvalitní sociální služby mohou být jak základem nových pracovních příležitostí, tak i momentem 
posílení vazeb k trvalému bydlišti; 

 zvýšení kvality a nabídky relaxačních a rekreačních aktivit, vytvoření podmínek pro lokální 
komunitní aktivity, charakter a osobitost místních městských částí.  
 
  

2.Udržení a zkvalitnění stávajícího městského bytového fondu a jeho postupného rozšiřování 
v rámci finančních možností města a dotační politiky státu 
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- Současný bytový fond města popsaný v kapitole 3. zůstane zachován v plném rozsahu, a to jak 
co do počtu, tak struktury (běžné nájemní byty, byty zvláštního určení /DPS, azylový dům, atp.) 

- Město se zaměří na pravidelnou údržbu a postupnou obnovu svého bytového fondu. Za tím 
účelem připraví a každoročně aktualizuje plán obnovy a financování bytového fondu s cílem 
zlepšení jeho kvality a podmínek bydlení 

- Rozšiřování městského bytového fondu se bude orientovat přednostně na tzv. sociální bydlení, 
tj. na dostupné bydlení pro tzv. „zvlášť zranitelné osoby a skupiny obyvatel“, a to v souladu se 
sociální politikou města definovanou především ve schváleném Plánu sociálních služeb 

- Vedle toho se město prostřednictvím ČKRF zaměří na zvýšení počtu bytů k pronájmu 
v historickém centru města s cílem přispět ke zvýšení počtu zde bydlících obyvatel 
(konkretizace záměrů nové bytové výstavby „ve vlastní režii“ v následující kapitole)  

- Za účelem co nejefektivnější správy městského bytového město vyhlásí výběrové řízení na 
„nového“ správce za zcela nově definovaných podmínek odpovídajících potřebám města  

 
3.Přímá a nepřímá podpora tzv. „sociálního bydlení“  
Přímá podpora 
spočívající v plném nebo částečném financování vlastní výstavby či pořizování nových bytových 
jednotek se prioritně orientuje na přípravu a realizaci těchto investičních akcí: 
- Rekonstrukci bytového domu čp. Nemocniční 431 – 18 malometrážních bytů k pronájmu pro mladé 

rodiny a seniory za ekonomické nájemné 
- Rekonstrukce bytového domu čp. Vyšehrad 182 k pronájmu nízkopříjmovým osobám za regulované 

(snížené) nájemné  
- Rekonstrukce objektu čp. Ulice 5. května 280, 281 za účelem vzniku azylového domu pro matky 

s dětmi (přemístění z objektu čp. Plešivecké náměstí 75 – špatný tech.stav) 
- Přestavba objektu čp. Vyšný 39 na noclehárnu pro osoby nacházející se v kritické životní situaci 

(doposud „Dům na půli cesty“, jehož potřebnost zanikla – služba zrušena) 
- Výstavba dostupného nájemního bydlení v lokalitě Nový Dvůr – město/ČKRF dle aktuálních 

finančních možností  
 
Nepřímá podpora 
spočívající ve vytváření podmínek pro privátní výstavbu zaměřenou na: 
- vybudování nového domova pro seniory s kapacitou 100-120 lůžek v lokalitě Nový Dvůr (blíže viz. 

Studie proveditelnosti od společnosti Newton Business Development)  
- výstavbu nových nájemních bytů s akcentem na jejich vyšší míru dostupnosti 
 
4. Nastavení optimální nájemní politiky  
reflektující na jedné straně povinnost města starat se o spravovaný majetek s péčí řádného hospodáře 
(ekonomický aspekt) a na straně druhé podporu cílové skupiny nájemníků bytů (sociální aspekt) 

 
Stávající bytový fond pronajímaný řadu let prvořadě tzv. „zvlášť zranitelným osobám“ bude těmto 
osobám pronajímán i nadále. Pro uzavírání nových nájemních vztahů s těmito nájemníky budou platit 
dosavadní pravidla, která se osvědčila. Jak plyne z přehledu pronajímaných bytových jednotek, tyto jsou 
v zásadě pronajímány za snížené nájemné. Pro další období se počítá s postupnou valorizací 
nájemného tak, aby výše nájemného se přiblížila tzv. ekonomickému nájemnému, kterým dosáhneme 
na vyšší příjmy, z nichž bude možné hradit obnovu bytového fondu na potřebné úrovni, aby bytový fond 
neztrácel svoji kvalitu.  
 
Nově vybudované bytové jednotky určené k běžnému nájemnímu bydlení budou pronajímány za 
ekonomické nájemné. Na výběr konkrétních nájemníků budou zpracována nová transparentní pravidla. 
 
Byty ve vlastnictví ČKRF budou pronajímány za tržní nájemné, nerozhodne-li v mimořádných případech 
rada města ve funkci jediného společníka jinak. 

 
5.Nepřímá podpora individuální bytové výstavby  
prostřednictvím územního plánu či nabídkou pozemků ve vlastnictví města pro vlastní výstavbu (bez nebo 
s developerskou přípravou) 

 
Hlavní lokality – pozemky ve vlastnictví města určené pro individuální bytovou výstavbu: 
- Areál bývalých kasáren ve Vyšném (nová městská čtvrť Nový Dvůr) – hotova územní studie 

(blíže kap. B.) 
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- Nové Spolí – územní studie hotova (projekt v součinnosti s privátním vlastníkem sousedních 
pozemků) 
 

III.2. Nová městská čtvrť Nový Dvůr – hlavní rozvojový záměr pro oblast bydlení 
Dlouhodobě připravovaný záměr revitalizace více než dvaceti hektarového areálu bývalých kasáren, 
největšího krumlovského bownfieldu, na kterém by měla vzniknou nová městská čtvrť zaměřená 
prioritně na obytnou funkci, je stěžejním projektem města, kde by cílově v horizontu 20 až 30 let mohlo 
najít své bydlení zhruba 2.500 až 3.000 „nových“ obyvatel města s náležitou občanskou vybaveností. 
 
Jak vyplývá ze zpracovaného tzv. masterplanu (vize přestavby území na obytnou čtvrť) a současně 
předkládané územní studie, záměr počítá s převažující výstavbou bytových domů, v severní části pak 
také s individuální bytovou výstavbou v klasických rodinných či atriových domech. V lokalitě by měl 
vzniknout i zcela nový domov pro seniory s kapacitou 100-120 lůžek, na jehož výstavbu má již město 
čerstvě zpracovanou studii proveditelnosti (odkaz na web). 
 
V souladu s výše uvedenými základními „zásadami bytové politiky města“ bude město při povolování 
nové bytové výstavby v této lokalitě a při jednání s developery hledat takové cesty, které povedou 
k výstavbě „dostatečného“ počtu nových bytových jednotek dostupných pro širší zákaznickou skupinu 
zájemců o bydlení, zejména nájemního bydlení. Dosažení, resp. dosahování tohoto cíle bude limitováno 
celou řadou faktorů, mezi které patří především zájem investorů a developerů o bytovou výstavbu dle 
potřeb a představ města a tomu odpovídající reálná koupěschopná poptávka po nájemním bydlení. 
 
Vzhledem k tomu, že jde o poměrně velmi komplikovanou problematiku, nechalo si město zpracovat 
„Metodiku spolupráce s investory“, která je klíčovým manuálem pro nalezení optimálního a 
transparentnímu způsobu nakládání s městskými pozemky určenými pro výstavbu v souladu 
s vytčenými cíli a transparentní nakládání s pozemky ve vlastnictví města, na kterých bude výstavba 
realizována. Tuto metodiku lze samozřejmě využít i pro všechny pozemky ve vlastnictví města, na 
kterých lze realizovat bytovou výstavbu v režii privátních investorů.  
 
Zvolení konkrétních forem bydlení - nájemní, družstevní, spolkové, vlastnické, atp. -  bude záviset na 
aktuální poptávce developerů a investorů zjištěné z tzv. tržních konzultací, které budou uskutečněny 
během následujících třech až pěti měsíců. Vzhledem k tomu, že jednou z hlavních priorit bytové politiky 
města je výstavba nových bytů s vyšší mírou dostupnosti pro stávající i nové obyvatele města, bude 
základní preferencí města při tržních konzultacích získat takové developery a investory, kteří budou 
schopni realizovat bytovou výstavbu pro bydlení nájemní, družstevního či spolkového charakteru. O 
naložení (prodej, pronájem) s pozemky určenými pro konkrétní bytovou výstavbu (nájemní, družstevní, 
vlastnické) bude rozhodovat zastupitelstvo města. 
 
Více o projektu nové městské čtvrti Nový Dvůr na www.novydvur.ckrumlov.cz 
 
 

IV. Závěr 
Předložený návrh bytové politiky si nečiní nárok, být detailně propracovaným dokumentem postihujícím 
všechny aspekty problematiky bydlení. Jak bylo napsáno v úvodu, jeho cílem bylo hledat a pojmenovat 
cesty a nástroje, jak na základě reálných možností města přispět k vyšší nabídce bydlení s akcentem 
na jeho vyšší dostupnost. 

  

http://www.novydvur.ckrumlov.cz/
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         Příloha 1 

 

Výňatky z návrhu územního plánu města - oblast bydlení 
(pracovní verze textu pro veřejné projednání) 

 
Demografické předpoklady (O.h.) 
 
Obyvatelstvo 

Demografické poměry jsou vždy výsledkem dlouhodobě působících procesů dvou typů populačních změn – 
přirozené reprodukce obyvatelstva na jedné straně a migrace na straně druhé. Oba tyto procesy se v průběhu času 
nepřímo ovlivňují – např. vliv imigrace (přistěhování) mladých rodin se pozitivně promítá do věkové struktury a 
přírůstku počtu obyvatel sídla prostřednictvím zvýšení úrovně přirozené reprodukce obyvatelstva; v případě 
ztrátové migrační bilance mladých rodin je efekt opačný. 
 

Český Krumlov 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019   2010-2019 

Počet obyvatel           
(k 31.12.)  - ČSÚ 13377 13348 13290 13253 13193 13160 13141 13028 13085 12981     

Přirozený přírůstek 22 -5 12 -5 -1 -5 19 -15 25 -3  44 

   Živě narození 144 129 157 129 144 126 155 130,0 144 125  1383 

   Zemřelí 122 134 145 134 145 131 136 145,0 119,0 128  1339 

Saldo migrace -157 -125 -70 -32 -59 -28 -38 -98 32 -101  -676 

   Přistěhovalí 315 263 307 335 372 342 331 349,0 353,0 318,0  3285 

   Vystěhovalí 472 388 377 367 431 370 369 447,0 321,0 419,0  3961 

Celkový přírůstek -135 -130 -58 -37 -60 -33 -19 -113 57 -104  -632 
 

Z uvedené tabulky je patrné, že jednou z hlavních příčin snížení počtu obyvatel v průběhu nejen posledních deseti 
let je záporná hodnota migračního salda (-676). Přirozený přírůstek počtu obyvatel zachoval v průběhu desetiletého 
intervalu vyrovnanou bilanci s mírným kladným saldem +44. Dlouhodobý pokles počtu obyvatel ale může 
signalizovat nebezpečí vzniku depopulační spirály, kde kauzální kumulativní procesy vyvolávají vzájemně 
podmíněné a navazující kroky ve stále se prohlubující depopulační křivce: odliv obyvatelstva → nedostatečná 
poptávka → mizející instituce a služby → nedostatečná nabídka → snižující se kvalita života → odliv obyvatelstva 
→ nedostatečná poptávka →… . Vyspělá společnost by se měla o region dotčený tímto jevem včas postarat a odliv 
obyvatelstva omezit a zastavit. Neřešení problémů depopulačního území podporuje pasivitu obyvatel a vede k jejich 
rezignaci na jakékoli změny a tím dalšímu postupnému zhoršování životních podmínek. Problém tkví v tom, že 
věková struktura obyvatel (viz níže) nedává předpoklad pro nárůst počtu obyvatel přirozeným přírůstkem a kladné 
migrační saldo je vždy jen důsledkem nějaké příčiny – atraktivní nabídky, která vyvolá příliv aktivní části populace. 
Tento zlomový bod neproběhne samovolně bez veřejné podpory. Proto je ve veřejném zájmu iniciovat takové 
strategické cíle a programy, které pro tento zlom vytvoří dostatečně silné a atraktivní impulsy. 
 
 
Územní plán není dokumentem, který by mohl přímo ovlivnit motivaci obyvatel při volbě trvalého bydliště. Cílem 
územního plánu ale je - vytvořit optimální předpoklady a podmínky pro vysokou kvalitu trvalého bydlení, tj. 

zejména: 
 vymezit územní nabídku zastavitelných a přestavbových ploch (kap. c.02)  
 umožnit zvýšení nabídky pracovních příležitostí (viz vymezení ploch VL-, VD-, VZ-, …). Stále větší podíl 

pracovních aktivit poskytuje sektor služeb (plochy SC-, SM-, OV-, OK-, HK-, …) a do budoucna s ohledem na 
nárůst podílu seniorů zcela jistě sféra sociálních služeb (viz přípustné využití ploch RZV – kap. f.04). 
S ohledem na předpoklad trvalého navýšení podílu práce z domova (home office) musí město ve spolupráci 
s operátory zajistit kvalitní pokrytí a kapacitní připojení k síti rychlého internetu …  

 umožnit zvýšení nabídky kvalitní a funkční veřejné vybavenosti, zejména v oblasti školství, zdravotnictví, 
sociální péče (viz plochy OV- … a přípustné využití ploch RZV – kap. f.04). I pro případ distanční výuky, 
distanční návštěvy klientů sociálních a zdravotnických zařízení platí podmínka zajištění kvalitního pokrytí a 
kapacitního připojení k síti rychlého internetu. Pro obyvatele, kteří si budou chtít ponechat své seniory ve 
vlastní péči je vhodné poskytnout v investičních záměrech nabídku bytů větší velikostní kategorie nebo 
vícegeneračních bytů … 

 umožnit zkvalitnění nabídky relaxačních a rekreačních aktivit – jak v zařízeních kulturní a sportovní 
vybavenosti (plochy OV-, OK-, OS-, …), vhodným mobiliářem a vybavením veřejných prostranství – 
workoutová hřště, fitness, parkour, fit parky (plochy PZ-, PP-, ZP-, ZO-, ZU …), tak i v příměstské krajině – 
vycházkové okruhy, cyklistické trasy a stezky, naučné stezky …     

 
Soustředění na zmíněné kvalitativní cíle by mohlo městu pomoci snížit a časem snad i obrátit zápornou hodnotu 
migračního salda. Tomu má napomoci i zvýšení nabídky ploch pro bytovou výstavbu. Záměrně navrhovaný převis 



17 

 

nabídky ploch nad potřebou by mohl vyvolat dočasné snížení cen pozemků a to by mohlo pomoci oživit start investic 
do výstavby bytů. 

Kromě zmíněných jevů je pro další vývoj počtu obyvatel směrodatná jejich věková struktura. V průběhu posledních 
deseti let byl její vývoj následující:  

  

Český Krumlov 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Počet obyvatel (k 31.12.) 13377 13348 13290 13253 13193 13160 13141 13028 13085 12981 

 obyvatelé 0-14 let (k 31.12.) 

-  a jejich podíl z celku (%) 

1944 1947 1964 1991 2017 2038 2073 2052 2087 2060 

14,5 14,6 14,8 15 15,3 15,5 15,8 15,8 15,9 15,9 

obyvatelé 15-64 let (k 31.12.) 

-  a jejich podíl z celku (%) 

9441 9302 9090 8896 8733 8616 8493 8334,0 8299 8154 

70,6 69,7 68,4 67,1 66,2 65,5 64,6 63,9 63,5 63 
  

obyvatelé 65+ let (k 31.12.)  

 -  a jejich podíl z celku (%) 

1992 2099 2236 2366 2443 2506 2575 2642 2699 2767 

14,9 15,7 16,8 17,9 18,5 19 19,6 20,3 20,6 21,3 
 

 
Věková skladba obyvatel Českého Krumlova byla ještě v r.2010 téměř vyrovnaná, kdy počet obyvatel věku 0-14 let 
se prakticky rovná počtu obyvatel věku 65+.  
Index věkového složení obyvatel (0-14/65+) měl v r. 2010 podle údajů ČSÚ hodnotu 1944/1992 = 0,976. Do 

r.2019 pak dosáhl hodnoty 2060/2767 = 0,744, tj. poměrně výrazné zhoršení, které indikuje, že předpoklady města 
pro růst počtu obyvatel přirozenou měnou (bez přispění migrace) jsou nepatrné. Podle statistických údajů index 
věkového složení klesá dlouhodobě. Uvedený vývoj – stejně jako na úrovni celorepublikové – dokládá rostoucí 
podíl skupin obyvatelstva postproduktivního věku a tedy i zhoršení předpokladů pro přirozenou reprodukci počtu 
obyvatel. Vývoj odvozený z uvedených hodnot potvrzuje tendenci směřující  k dalšímu snižování počtu obyvatel.  

Předpokladem pro přírůstek počtu obyvatel města zůstává tedy jen kladné saldo migrace (rozdíl mezi 
přistěhovalými a vystěhovalými osobami) – a to za předpokladu nabídky lepšího poměru kvality a ceny bydlení, ale 
i standardu služeb a vybavenosti (především v oblasti školství, zdravotnictví a služeb obyvatelstvu) ve srovnání 
např. s jinými oblastmi. Optimálním předpokladem pro stabilizaci nebo růst počtu obyvatel je vždy také nabídka 
pracovních příležitostí – zejména pracovních míst pro ženy. Tyto předpoklady lze zahrnout do množiny zajištění 
kvalitativních podmínek rozvoje města. 

 

Při dalším vývoji Českého Krumlova je třeba vzít v úvahu zvýšení polohového potenciálu města, ke kterému jistě 

dojde v důsledku zkvalitnění dopravního připojení silnice č. I/39 k realizovanému úseku dálnice D3 u Dolního 
Třebonína. Dobrá dostupnost po silniční síti z jádra regionu (Českých Budějovic) může vyvolat zvýšení zájmu o 
bydlení mimo velké město v atraktivním kulturním a přírodním prostředí a s možností kvalitního připojení na rychlý 
internet.  

 

Územní nabídka – počet obyvatel 

Při zohlednění všech výše zmíněných faktorů, tj. cílené zvýšení kvalitativních podmínek bydlení, jistý převis nabídky 
ploch pro bydlení za účelem zrychlení startu investic a konečně i zhodnocení polohového potenciálu a přitažlivosti 
města pro expanzi bydlení z jádra regionu – je územní nabídka následující:  
 

Český Krumlov 2011 2019 etapa  návrh 

Počet obyvatel 13 377 12 981 15 581 17 259 

Počet trv. Obydl. Bytů 5 493 5 638 6 925 7 845 

Obyvatel  /  trv. Obydl. Byt 2,44 2,3 2,25 2,2 

Nově postaveno   445 232 1839 1227  

Úbytek bytů 300 87 552 307  

Čistý přírůstek – cca 145 145 11287 920  
 

Nabídka zahrnuje klesající tendenci meziročního úbytku bytů a současně v souladu s pokračujícím trendem 
předpokládá pokračující snížení obložnosti bytů až na hodnotu 2,2 obyv./byt.  
 

Územní nabídka – bydlení 

I při stagnaci nebo snížení absolutního počtu obyvatel přetrvává poptávka po bytech, protože v souladu 
s celoevropskými trendy roste počet domácností jednotlivců, případně neúplných domácností. Územní plán na tuto 
situaci reaguje navýšením nabídky bytů s cílem snížit podíl domácností s nechtěným soužitím, např. vícečetných 
nerodinných domácností nebo domácností tvořených dvěma a více rodinami. I proto se v nejbližších letech 
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předpokládá další snížení tzv. průměrné obložnosti bytu, tj. počtu obyvatel připadajících na jeden byt – v průměru 
na hodnotu 2,25 až 2,2 ob./byt. 
 

Český Krumlov  

orientační počet     
nových bytů  

obec, část obce  
katastrální území                              

místní část 
 etapa 

návrh 
celkem 

Český Krumlov celkem    1839 3 066 

1. Domoradice Přísečná-Domoradice  631 1 059 

2. Horní Brána Český Krumlov  112 306 

3. Latrán Český Krumlov  . 5 

4. Nádražní Předměstí Český Krumlov  170 175 

5. Nové Dobrkovice Kladné-Dobrkovice  . 7 

6. Nové Spolí Spolí-Nové Spolí  81 116 

7. Plešivec Český Krumlov  . 23 

8. Slupenec Slupenec  9 13 

9. Vnitřní Město Český Krumlov  . 5 

10. Vyšný Vyšný  836 1357 

Navrhovaný rozsah bytové výstavby současně s uplatněním manažerského plánu zaměřeného na optimální 
předpoklady a podmínky pro vysokou kvalitu trvalého bydlení sleduje cíl zvýšit atraktivitu bydlení v Českém 
Krumlově zejména pro mladé perspektivní rodiny.  

Přestože územní plán neurčuje přesné počty bytů v jednotlivých zastavitelných a přestavbových plochách, je nutné, 
aby např. i s ohledem na potřebu ověření koncepce veřejné infrastruktury pracoval s orientačními odbornými 
odhady, jejichž souhrny dávají představu přírůstku počtu bytů v jednotlivých městských částech: 

 

ČESKÝ KRUMLOV – celkem   počet bytů – NÁVRH  etapa              

podíl 
využití                   

počet 
bytů        

ETAPA byty v rozvojových plochách    v RD v BD celkem 

 město celkem  669 2397 3066   1839 

 ozn. Plochy plocha využití – plocha RZV      

1 Domoradice, Domoradice – Přísečná  CELKEM   259 800 1059   631 

 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 Z51 Mír II – bydlení – dostavba BH, BI 16 250 266 100% 266 

 
P52 

Mír I – úprava parteru, vybavenost, lokální 
centrum SC5, PP, PZ, OV           

 P53a Mír III – nad Novým potokem – bydlení  BH1 

9 240 249 30% 75  Z53b Mír III – nad Novým potokem – bydlení  BH1, BI 

 Z53e Mír III – nad Novým potokem – bydlení  BI 

 P54 
Domoradice – Tovární – Domoradická,                                    
přestavba – obvodové centrum 

SC6, DS   165 165 15% 25 

 Z55a Domoradice – U Liščí Hory – bydlení  BI, ZP, PZ 
81   81 60% 49 

 Z55b Domoradice – K Vodojemu – bydlení  BI 

 Z56 Tovární – Za Policií – výroba / záchytné parkoviště VL,DS           

 Z57a Pod Liščí horou – výroba  VL     
      

 Z57b Pod Liščí horou – výroba  VL     

 Z58 U Jitky – výroba – parkoviště VL1           

 Z59a Domoradice jih – Padělky – bydlení   BI, BI5, BH3, PZ, ZP 

153 40 193 90% 174  Z59c Domoradice jih – Padělky – bydlení   SM 

 Z59e Domoradice jih – Padělky – bydlení   SM 

 P60 Domoradice náves – bydlení, lokální centrum BH3, PZ, PP, SM   105 105 40% 42 

 P61 Lira – přestavba brownfieldu – hotel RH5           

 Z62 Domoradice, Budějovická – DEK SM3           
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2 Horní Brána - CELKEM   29 277 306   112 
 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 P71  Horní Brána - obvodové centrum 
SC5, OV, DS, ZP, ZO, 

SM1 
x 60 60 30% 18 

 P72 bydlení - Za hřbitovem BH2, ZP 14 130 144 30% 43 

 P73a, P73b hřbitov - rozšíření OH           

 P74 ČOV, výroba - přestavba ČOV VL2, ZP           

 P75 přestavba Ambit - městské centrum SC2   60 60 15% 9 

 Z77 Horní Brána, Pod Křížovou Horou - bydlení BI 
6   6 100% 6 

 Z78a, Z78b Horní Brána - Přídolská, Do Vrchu - bydlení BI 

 Z80 Horní Brána, N.Domovy, Příkrá - lokální centrum OV           

 Z81 Horní Brána, Za Borfajem (změna č.15) BI,ZO 9   9 100% 9 

 Z82 Hor.Brána, drobná výroba, záchytné parkoviště VD1           

 Z83 Hor.Brána, drobná výroba VD           

 P84 Chvalšinská - sportovní areál - přestavba OS1, ZP, DS, WT           

 P85 Pod Skalkou, přestavba brownfieldu stavebnin SM   27 27 100% 27 
         

3 Latrán - CELKEM - městské centrum 
OV2, SC, SC1, ZU, PZ, 

ZP1 x 5 5 
50% 

  
         

4 Nádražní Předměstí - CELKEM   12 163 175   170 

 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 
P41 "živé nádraží", obvodové centrum SC5, PP, PZ, DS, DD            

 P42 
Jitona - přestavba brownfieldu - bydlení + 
apartmány BH1, RH6, PZ, OV   131 131 100% 131 

 Z43 Nad Novým Potokem - bydlení + garáže  SM5   32 32 100% 32 

 Z44 U Berkovky - bydlení BI, ZZ 12   12 60% 7 

 P45 Hotel Vyšehrad - přestavba browmfieldu SM6, PZ2           

 Z46 Nádražní, drobná výroba, parkoviště Cvičák VD, DS           
         

5 Nové Dobrkovice - CELKEM   7 0 7     

 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 Z121 N.Dobrkovice - U Tratě - bydlení  BI2, BI3 7   7 50%   
         

6 Nové Spolí - CELKEM   74 42 116   81 
 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 Z91 N.Spolí, Třešňovka - bydlení BI,BH, ZO, PP 54 42 96 70% 67 

 Z92 N.Spolí - Potoční - jih - bydlení BI 5   5 100% 5 

 Z93 N.Spolí - bydlení  BI2 1   1 100% 1 

 P94 N.Spolí, bydlení, lokální centrum BI, SC5 14   14 60% 8 
         

7 Plešivec - CELKEM   23 0 23     

 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 Z111 Plešivec, pod vodojemem - bydlení BI, ZZ 23 0 23 50%   

 P112 Plešivec, bydlení, obvodové centrum SC5, PP, PZ, ZP, BI           

 P113 Plešivec - nákupní centrum  OK           

 P114 Plešivec - obvodový park PZ           

 Z115 Plešivec - městský lesopark Věncová hora PZ           
         

8 Slupenec - CELKEM   13 0 13   9 

 z toho v jednotlivých rozvojových plochách        

 Z101 Slupenec, bydlení BV,ZZ 

13   13 70% 9  Z102 Slupenec, bydlení BV 

 Z103 Slupenec, bydlení BV 
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 Z104 Slupenec, bydlení BV 

 Z105 Slupenec, bydlení BV 
         

9 Vnitřní město - CELKEM - městské centrum SC, PP, SM7 x 5 5 50%   
         

10 Vyšný - CELKEM   252 1105 1357   836 
 z toho v jednotlivých rozvojových plochách          

 Z02 Vyšný, Pod Hájí, bydlení  BV2 1   

109 80% 87 

 Z03a Vyšný, Pod Hájí, bydlení + parkoviště BV2, ZZ, DS 18   

 Z03b Vyšný, Pod Hájí, bydlení BV2, ZZ 21   

 Z04a Vyšný, Rasovna, bydlení BV2 1   

 Z04b Vyšný, Rasovna, bydlení BV2 3   

 Z04c Vyšný, Rasovna, bydlení BV2 2   

 Z04d Vyšný, Rasovna, bydlení BV2 1   

 Z04e Vyšný, Rasovna, bydlení BV2 1   

 Z07 Vyšný, Vyšenská, bydlení BV2, ZZ 1   

 Z08 Vyšný, Pod Hájí, bydlení BV2, ZZ 5   

 Z09 Vyšný, Pod Hájí, bydlení BV2, ZZ 3   

 Z10a Vyšný, Pod Hájí, bydlení BV2, ZZ 1   

 Z10b Vyšný, Pod Hájí, bydlení BV2 2   

 P11a 
Vyšný, U Lomu, bydlení, Společenský dům, sport-
turistické centrum, náves - lokální centrum 

BV2, ZZ, PP, OV4, ZO, 
OS, ZP, PZ 

5   

 P11b Vyšný, U Lomu, bydlení SV1, ZZ, ZO 15   

 Z12a Vyšný, Vyšenská, bydlení BV2 5   

 Z12b Vyšný, Vyšenská, bydlení BV2 1   

 Z13a Vyšný, Novákův Kopec, bydlení BV2 5   

 Z14 Vyšný, Vyšenská, bydlení BV2 2   

 P15 Vyšný, Vyšenská, bydlení BV2 1   

 Z16 Vyšný, Novákův Kopec, bydlení BV2 1   

 Z17 Staré Vyšný, bydlení, agroturistické centrum RH4, PZ, ZZ, PP, BV1 3   

 Z18a Staré Vyšný, bydlení BV1 2   

 Z18b Staré Vyšný, bydlení BV1 1   

 Z19 Staré Vyšný, bydlení BV1 2   

 Z20a Staré Vyšný, bydlení BV1 2   

 Z20b Staré Vyšný, bydlení BV1 1   

 Z21 Staré Vyšný, bydlení BV2 2   

 
P31a 

Kasárna Vyšný, bydlení - Atrio A BI5 53   

1248 60% 749 
 Kasárna Vyšný, bydlení - Atrio B BI5 53   

 Kasárna Vyšný, bydlení - hnízdo BI5 37   

 P31a, P31b Kasárna Vyšný, bydlení, obvodové centrum SM4, SC5   965 

 P33 Kasárna Vyšný, bydlení BH, OV   140 

 P35 Kasárna Vyšný, obvodový park PZ           
         

 

Vyšný - 
Cvičák               

 P22 Vyšný - Cvičák, infocentrum CHKO OV5           

 P23 Vyšný - Cvičák, infocentrum CHKO OV5           

 
Orientační počty bytů jsou odvozeny z kapacity lokalit pro průměrnou zastavěnou plochu bytu 80m2; kapacity lokalit 
(odvozený počet bytů) je třeba chápat jako orientační údaj, který slouží především pro vyhodnocení kapacitních 
nároků rozvojových území na veřejnou infrastrukturu – nejedná se o počet bytů předepsaný územním plánem (!), 
ale může sloužit jako orientační představa o územní nabídce. 
 

 

Sociálně – ekonomické podmínky, zaměstnanost 

Z demografického hlediska se za ekonomicky aktivní považují všechny osoby v určitém věkovém intervalu, bez 
ohledu na to, zda jsou zaměstnané či nezaměstnané. Pro potřeby územního plánu je pojem ekonomicky aktivní 
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obyvatelstvo definován věkovou skupinou 15 – 64 let. Podíl ekonomicky aktivních osob dlouhodobě a 
celorepublikově klesá na úkor nejstarší skupiny věkové struktury obyvatel: 

 

Český Krumlov 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Počet obyvatel (k 31.12.) 13377 13348 13290 13253 13193 13160 13141 13028 13085 12981 

 obyvatelé 0-14 let (k 31.12.) 

-  a jejich podíl z celku (%) 

1944 1947 1964 1991 2017 2038 2073 2052 2087 2060 

14,5 14,6 14,8 15 15,3 15,5 15,8 15,8 15,9 15,9 

obyvatelé 15-64 let (k 31.12.) 

-  a jejich podíl z celku (%) 

9441 9302 9090 8896 8733 8616 8493 8334,0 8299 8154 

70,6 69,7 68,4 67,1 66,2 65,5 64,6 63,9 63,5 63 
  

obyvatelé 65+ let (k 31.12.)  

 -  a jejich podíl z celku (%) 

1992 2099 2236 2366 2443 2506 2575 2642 2699 2767 

14,9 15,7 16,8 17,9 18,5 19 19,6 20,3 20,6 21,3 

 
V současné době je v Českém Krumlově podíl ekonomicky aktivních obyvatel jen 63%. 

Údaje o struktuře zaměstnanosti obyvatelstva a o struktuře pracovních příležitostí jsou součástí periodického 
sčítání lidu bytů a domů (SLBD) ČSÚ vždy po deseti letech. Poslední údaje jsou k dispozici z let 2001 a 2011; nelze 
je dnes pokládat za zcela aktuální. Vycházíme proto z dat veřejné databáze ČSÚ.   
 
Podíl podnikatelských subjektů podle převažující činnosti, resp. podle odvětví byl ve vlastním Českém Krumlově 
k datu 31.12.2019 následující: 
 
 

Podnikatelské subjekty podle převažující činnosti k datu 31.12.2019 

obor 
registrované  

podniky 

podniky se  
zjištěnou 
aktivitou 

% % odvětví 

Celkem 3 854 1 984 100 100   

A Zemědělství, lesnictví, 
rybářství 

118 64 3,23 3,23 
zemědělství a lesnictví 

B-E Průmysl celkem 402 234 11,79 
22,12 průmysl a stavebnictví 

F Stavebnictví 398 205 10,33 

G Velkoobchod a maloobchod;  
opravy a údržba  
motorových vozidel 

554 229 11,54 

69,8 nevýrobní dféra 

H Doprava a skladování 85 53 2,67 

I Ubytování, stravování  
a pohostinství 

595 346 17,44 

J Informační a komunikační 
činnosti 

40 25 1,26 

K Peněžnictví a pojišťovnictví 33 19 0,96 

L Činnosti v oblasti nemovitostí 254 72 3,63 

M Profesní, vědecké  
a technické činnosti 

502 306 15,42 

N Administrativní a  
podpůrné činnosti 

106 68 3,43 

O Veřejná správa  
a obrana; 
 povinné sociální zabezpečení 

5 3 0,15 

P Vzdělávání 71 58 2,92 

Q Zdravotní a sociální péče 65 57   

R Kulturní, zábavní  
a rekreační činnosti 

131 64 2,87 

S Ostatní činnosti 372 149 7,51 

X nezařazeno . . 4,85  4,85   

zdroj: veřejná databáze ČSÚ     
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Právní forma podnikatelských subjektů byla k 31.12.2019 následující: 

Podnikatelské subjekty podle právní formy k datu 31.12.2019 

 Registrované  
podniky 

Podniky se  
zjištěnou 
aktivitou 

Celkem 3 854 1 984 

Fyzické osoby 2 884 1 449 

Fyzické osoby podnikající dle  
živnostenského zákona 

2 650 1 276 

Fyzické osoby podnikající dle jiného  
než živnostenského zákona 

158 129 

Zemědělští podnikatelé 41 27 

Právnické osoby 970 535 

Obchodní společnosti 525 440 

akciové společnosti 19 17 

Družstva 3 3 

          zdroj: veřejná databáze ČSÚ     
 

Rozhodující podíl pracovních příležitostí ve městě poskytuje tercier (více než dvě třetiny), zatímco výrobní sektory 
jen cca čtvrtinu. V Českém Krumlově pak na prvním místě převažuje podnikání v oboru ubytování, stravování a 
pohostinství. V takovéto skladbě bude vývoj zřejmě také pokračovat.  

Pro nové ekonomické aktivity (kromě nových služeb ve stávajícím zastavěném území) je v rámci územního plánu 
vymezeno cca 31,59 ha v zastavitelných plochách a dalších cca 5,69 ha v přestavbové ploše. Vzhledem k tomu, 
že  technologické změny a inovace ve výrobním procesu díky automatizaci výroby již dnes v řadě případů vedou 
k dramatickému snížení hustoty pracovních příležitostí na jednotkovou plochu výrobních areálů, vychází orientační 
předpoklad nabídky nových pracovních příležitostí z průměrné hodnoty cca 20 pracovníků / ha plochy. 
Předpokládaná kapacita ploch pak činí cca 500 až 700 nových pracovních příležitostí ve výrobní sféře, což přibližně 
odpovídá podílu pracovníků ve výrobní sféře v předpokládaném přírůstku obyvatel.  
 

 

 
Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a potřeby vymezení zastavitelných ploch (O.j.) 
 
Vyhodnocení účelného využití území bere v úvahu následující vstupní údaje: 
 demografický vývoj 

Historického vrcholu v počtu obyvatel dosáhl Český Krumlov cca v době sčítání v r. 2001 – totiž 14 443 
obyvatel. Od té doby počet obyvatel klesá až na hodnotu 12 981 v prosinci r. 2019, tj. pokles o 10,1% za 20 
let. Z údajů za posledních deset let je sice patrné zpomalení poklesu již jen o necelá 3%, ale trend se zatím 
nepodařilo zvrátit. Jako jedna z hlavních příčin se jeví záporná hodnota migračního salda (přistěhovalí za 
období 2010–2019 celkem 3285, vystěhovalí 3961). Z toho je sice patrný poměrně vysoký zájem příchozích 
o získání trvalého bydliště v Českém Krumlově, ale současně i značný počet těch, kteří z města odcházejí. 
To může signalizovat nebezpečí vzniku depopulační spiráry a další postupné zhoršování životních podmínek 
(viz kap. O.e1.01.1). Vystoupit z tohoto kruhu, tj. dosáhnout kladného migračního salda je možné pouze 
v důsledku  nějaké příčiny – atraktivní nabídky, která vyvolá příliv aktivní části populace. Tento zlomový bod 
neproběhne samovolně bez veřejné podpory. Proto je ve veřejném zájmu iniciovat takové strategické cíle a 
programy, které pro tento zlom vytvoří dostatečně silné a atraktivní impulsy. 
 

Závěr: je třeba uplatnit taková opatření, která městu zajistí vyšší přitažlivost a stabilitu pro trvale 
bydlící obyvatele. 

 

 vývoj bytového fondu  

Podle údajů ČSÚ bylo za období 2011-2019 realizováno 232 bytů, tj. jen asi polovina počtu realizovaných 
bytů (445) v desetiletí předcházejícím do r. 2011 (viz kap. O.e1.01.1). To koresponduje se zjištěním analytické 
fáze Strategického plánu města, kdy v průběhu diskusí s veřejností byl jednou z hlavních příčin odchodu 
obyvatel z města jmenován nízký počet nově vystavěných bytů a jen omezená dostupnost pozemků pro 
výstavbu rodinných domů. Špatná dostupnost pozemků může být důsledkem značného omezení územními 
limity přírodního a kulturního charakteru, ale současně i nastavení cenové hladiny pozemků v souvislosti 
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s takto omezenou nabídkou. Malá nabídka bytů a pozemků pro výstavbu může být další – a možná tou 
základní příčinou záporného migračního salda a poklesu počtu obyvatel.  

Závěr: pro oživení trhu a investic do bytové výstavby je třeba pro nejbližší období předložit skokově 
zvýšenou nabídku ploch pro bydlení – jak pro bytové, tak i pro rodinné domy.   

 

 nabídka pracovních příležitostí v místě bydliště  

Váha tohoto kritéria se při volbě trvalého bydliště v důsledku zvýšení mobility obyvatel snižuje – naopak roste 
preference bydlení ve zdravém přírodním prostředí a s nabídkou relaxace v kvalitním přírodním zázemí města. 
Kvalita bydlení a obytného prostředí je základem pro stabilitu a spokojenost trvale bydlících obyvatel. Komfort 
spojený s dostupností pracoviště v místě bydliště však tuto spokojenost ještě umocňuje. Přestože v Českém 
Krumlově je podle statistických údajů podíl vyjížďky za zaměstnáním relativně nízký (cca 1 111 osob, tj cca 
12% ekonomicky aktivních obyvatel), je s ohledem na cílené snížení a zastavení migračního odlivu strategicky 
žádoucí zajistit obyvatelům komfort a pohodu v maximální míře – včetně nabídky pracoviště v místě. Navíc – 
jestliže je již dnes město schopno uspokojit nabídku pracovních příležitostí pro více než 2500 dojíždějících ze 
spádového okolí, může být rozšíření pracovní nabídky dalším impulsem pro příliv nových trvale bydlících 
obyvatel.  
S nabídkou pracovních aktivit v místě bydliště již dnes přímo souvisí také kvalita a možnost dálkového 
přístupu a propojení sítí; to se týká zejména administrativních profesí a možnosti stále vyššího podílu práce 
z domova (home office, … apod.). 
 

Závěr: úroveň nabídky pracovních příležitostí není dnes v Českém Krumlově sama o sobě příčinou 
lability sociálního prostředí a odlivu obyvatel, její rozšíření však může zvýšit stabilitu stávajících i příliv 
nových trvale bydlících obyvatel. 

 

 veřejná vybavenost  

Podstatným kritériem při volbě trvalého bydliště je stále kvalita veřejné vybavenosti (školství, zdravotnictví, 
sociální služby, … apod.). Český Krumlov uspokojuje v této sféře nejen potřebu obyvatel vlastního města, ale 
i obyvatel spádové oblasti – např. dojížďka do škol téměř o 70% překračuje počet vyjíždějících. Pro mladé 
rodiny s dětmi je důležitá zejména kvalita zařízení předškolní výchovy a základního školství (učňovské, střední 
a vyšší školství bude vždy závislé na vyjížďce – tedy z větší části na kvalitě hromadné dopravy). Pro obyvatele 
zralejšího věku a pro seniory je naopak podstatná kvalita zdravotnictví a sociálních a služeb. Český Krumlov 
má předpoklady poskytovat spektrum zmíněné vybavenosti ve velmi uspokojivé kvalitě a kapacitě (viz kap. 
d.01; O.e2.01). 

Závěr: kapacitní nabídka veřejné vybavenosti pokrývá potřeby obyvatel města a není příčinou lability 
sociálního prostředí. Kvalitativní standard a kapacitu je třeba v souladu s rozvojem města pravidelně sledovat 
a vhodně přizpůsobovat aktuálnímu počtu obyvatel města i spádové oblasti.  

 

 vnější vlivy:  

Územní rozvoj Českého Krumlova – města zapsaného do Seznamu světového kulturního a přírodního dědictví 
UNESCO a v těsném sousedství chráněné krajinné oblasti Blanský les – bude vždy omezen limity ochrany 
kulturních památek a ochrany přírody. Tato vnější omezení postupně ovlivní rozvoj města směrem k vnitřní 
transformaci a tam, kde to bude možné, k přestavbě území. Přitom bude třeba důsledně sledovat kritérium 
kvality prostředí, tvorby osobitého charakteru městských částí, obvodových center a místních jader, které 
přispějí ke zvýšení osobní identifikace obyvatel s místem jejich bydliště.   
Zázemí příměstské krajiny a jeho atraktivita zvyšuje potenciál využití Českého Krumlova jak pro trvalé bydlení 
a relaxaci jeho obyvatel, tak i pro stabilizaci turistického cestovního ruchu, který je současně do značné míry 
hnacím motorem ekonomiky města a „zaměstnavatelem“ značné části jeho obyvatel. Zkvalitnění a rozšíření 
sítě vycházkových okruhů, turistických a cyklistických tras umožní zvýšit i pracovní nabídku v sektoru služeb 
a cestovním ruchu, ale současně zvýší úroveň relaxačních aktivit i pro obyvatele města. 
 

Závěr: územním plánem předpokládaný rozvoj města počítá s vysokým podílem přestavbových ploch 
– v první fázi zejména s využitím brownfieldů. Současně je třeba využít potenciál oživení a zobytnění 
a dovybavení obvodových a místních center a rozšíření kvalitní cestní a cyklistické sítě s relaxačními 
jádry v příměstské krajině. 

 

Z uvedených vstupních údajů je zřejmé, že stabilizace nebo snad budoucí přírůstek počtu obyvatel bude vyžadovat 
velmi důsledný a koordinovaný postup, jehož základem je návrh „strategie kvality trvalého bydlení“, realizované 
v několika souběžných krocích: 
 zvýšení nabídky zastavitelných a přestavbových ploch pro bydlení; 
 zvýšení nabídky pracovních příležitostí, resp. ploch pro výrobní aktivity, výzkum a služby; 
 zvýšení spektra a kvality veřejné vybavenosti (zejména školství, zdravotnictví, sociální služby, …). Kvalitní 

sociální služby mohou být jak základem nových pracovních příležitostí, tak i momentem posílení vazeb k 
trvalému bydlišti; 
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 zvýšení kvality a nabídky relaxačních a rekreačních aktivit, vytvoření podmínek pro lokální komunitní aktivity, 
charakter a osobitost místních městských částí.  

Oživení investičních aktivit a trhu s byty je proto pro Český Krumlov jednoznačnou prioritou. Kvalitní stabilní a rychlý 
internet je prvním krokem k vysokému standardu jak distančních pracovních aktivit, tak i alternativní formy výuky 
vyšších stupňů školství, ale i obchodních služeb – nemůže ale nahradit sociální kontakt, který je základem sociální 
soudržnosti obyvatel. Rozšíření spektra pracovních příležitostí, kvality veřejné vybavenosti a nabídky relaxačních 
aktivit jsou proto dalším základem pro spokojenost trvale bydlících obyvatel.    

Účelné využití území proto není možné hodnotit jen lineárním průmětem dosavadního stavu – bez zohlednění 
konkrétní situace a nových podmínek, ve kterých se právě město nachází. Na základě uvedené analýzy proto 
územní plán navrhuje jako jednorázový impuls podpory oživení a restartu trhu s byty navýšit plochy pro výstavbu 
bytů v rozsahu o 16 až 20%.  

Vyhodnocení účelného využití území a potřeby nových zastavitelných ploch dle metodiky MMR ČR a ÚÚR 

z r. 2008 vychází z následujících podkladů:  
1) údaje ČSÚ o vývoji bytového fondu ve sledovaném území; 
2) statistická data o nechtěném soužití v domácnostech (disproporce nabídky bytů); 
3) z polohového potenciálu řešeného území (vliv lokalizace v rozvojové oblasti nebo rozvojové ose podle 

Politiky územního rozvoje ČR).  

Odhad potřeby kapacit bydlení pro město Český Krumlov: 

1) dle ČSÚ přibylo za období 2001 – 2019 cca 677 bytů … tj. cca 38 bj./rok. Takto nízký počet bytů realizovaných 
v tomto období však prohloubil depopulační vývoj města. Pro zastavení depopulační spirály je třeba vyrovnat 
výstavbou cca 65 až 70 bj./rok,   
tj. např. pro období příštích [15-ti] až 25-ti let cca ………      [1100]     až  1690 bytů 

2) eliminace domácností s nechtěným soužitím  
…tj. bytových domácností tvořených dvěma a více cenzovými domácnostmi, vícečlennými nerodinnými 
domácnostmi, apod. – jedná se o domácnosti bez vlastního bytu. 
Dle SLBD 2011 bylo v Českém Krumlově k tomuto roku evidováno 5 493 bytů  a 5 755 domácností. Statistický 
údaj k datu 2011 (SLBD 2011) uvádí počet vícečlenných nerodinných domácností = 246; a domácností 
tvořených dvěma a více rodinami = 90; tj. celkem 336. Jen v některých případech je však soužití takto sdílených 
bytů chtěné (např. v případě péče o rodinného příslušníka). V jiných případech jde o „vícečlenné bytové 
domácností“, které tím, že hospodaří samostatně, deklarují jistou míru nechtěnného soužití. Zatímco součet 
vícečlenných nerodinných domácností a domácností tvořených dvěma a více rodinami pokrývá cca 6,1% 
celkového počtu bytů, rozdíl mezi počtem bytů a počtem hlášených samostatně hospodařících domácností činí 
jen cca 4,8% celkového počtu bytů. Právě tento rozdíl lze tedy pokládat za nechtěné soužití, které je žádoucí 
novou výstavbou eliminovat, tj. …………………………..  [260]     až 360 bytů  

3) polohový potenciál 
Český Krumlov je propojovacím článkem mezi rozvojovou oblastí OB10 České Budějovice s rozvojovou osou 
OS6 Praha – Benešov – Tábor – České Budějovice – hranice ČR/Rakousko (–Linz) na východě a specifickou 
oblastí SOB1 Šumava na západě. Dálnice D3 u Dolního Třebonína prochází 7 km východně od města. 
Českokrumlovsko samo o sobě je v zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje vymezeno jako rozvojová 
oblast nadmístního významu N-OB5. 

Hlavní atraktivity území – areál zámku Český Krumlov s městskou památkovou rezervací Český Krumlov, 
městská památková zóna Plešivec, chráněná krajinná oblast Blanský les a navrhovaná Krajinná památková 
zóna Chvalšinsko – Krumlovsko jsou hlavními cíli turistického cestovního ruchu, ale současně poskytuji velmi 
vysoký potenciál společenského života, relaxačních aktivit v kvalitním přírodním a kulturním prostedí. 

Výstavbou nových komunikací (D3 a přeložek I/39) se vzdálenost Českého Krumlova od cca 15 km vzdálených 
Českých Budějovic jako jádra regionu významně zejména časově zkrátí. Vzhledem k atraktivitám prostředí, 
kvalitě vybavenosti a nabídce relaxačních aktivit velmi pravděpodobně poroste i zájem o trvalé bydlení.  

S ohledem na polohu blízko dálnice D3, na velmi dobrou dostupnost pracovních příležitostí i vyšších center 
sídelní struktury, vzhledem k dobré veřejné vybavenosti a atraktivnímu zázemí pro příměstskou rekreaci a 
turistický ruch je možné Český Krumlov hodnotit jako stabilizované sídlo s dobrými předpoklady pro rozvoj 
bydlení. Polohovým potenciálem odvozená orientační potřeba bytů  cca ……. [400]     až    600 
bytů  

Celková orientační potřeba bytů pro období příštích [15-ti] až 25-ti let cca (dle statistického šetření a metodiky 
MMR ČR (ÚÚR. 2008) ……………………       [1760]     až 2650 bytů 

 
Celková potřeba čistého přírůstku bytů činí cca …………       [1760]     až 2650 bytů 

 
Z uvedeného čistého přírůstku počtu bytů je cílově dle ÚP možné vymezit bydlení: 

v bytových domech    ………………………… cca   2000 bj. v BD tj. cca  75%  
v rodinných domech   ………………………… cca   650 bj. v RD tj. cca  25%    

Průměrná potřeba plochy včetně ploch obsluhy veřejnou infrastrukturou:   
1 byt v bytovém domě ………………….. ……   600 m2  
1 rodinný dům ……………….. ………….…… 1250 m2 
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Orientační výpočet celkové potřeby zastavitelných ploch: 
1) Potřeba plochy pro byty v bytových domech  (2000 . 600)  …………… cca       120,00 ha 
2) Potřeba plochy pro byty v rodinných domech  (650 . 1250)  ……………  cca         81,25 ha 

Celkem  …………………………………………………….……………………              201,25 ha 

 

Potřeba plochy pro bydlení celkem ……………………………. cca     201,25 ha     

zahrnuje plochy bydlení, místní dopravní a technickou infrastrukturu, vybavenost a veřejná prostranství 

 

Další potřebné plochy s ohledem na zajištění nabídky pracovních příležitostí (+ cca 17,5%), tj. … 
plochy výrobní, celoměstské dopravní a technické infrastruktury apod. …….. cca       35,22 ha 

 

Předpokládaná potřeba ploch celkem …………………………. cca     236,47 ha 

Srovnání viz kap. O.d včetně separátu tabulkové části: 

Celková výměra ploch dle vyhodnocení ÚP činí …………….. cca     236,1 ha   

Z toho  
ZPF  …………………………………………………………………………………….              106,7 ha  
Ostatní nezemědělské plochy ……………………………………………………….              129,4 ha  

 

Závěr: 
Návrh ÚP rozsahem rozvojových ploch odpovídá vyhodnocení účelného využití dle metodiky MMR ČR a 
ÚÚR z r. 2008   

 
 

 


