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Uvodni slovo

Publikace Standardy bydleni 2002/03 vznikla v ramci projektu Standardy bydleni ces-
kych domdcnosti a potencidly k jejich riistu s prihlédnutim ke zkuSenostem vyspélych
zemi Evropské unie (reg.c. 403/03/0417) podporeného Grantovou agenturou CR.
V prabéhu let 2003 — 2005 budou pod nazvem Standardy bydleni postupné publiko-
vany tfi na sebe Uzce navazujici studie vytvafené tymem odbornych a védeckych pra-
covnikt Sociologického tstavu AV CR, z nichZ prvni v fadé& jsou pravé Standardy byd-
leni 2002/03. Cilem publikaci je slouZzit nejen jako podkladovy materidl ke studiu,
védnych za formulaci a uplatiiovani bytové politiky v nasi zemi a tak ptispét k zadou-
cim zménam vedoucim k zefektivnéni vefejnych vydajii do bydleni a zlepSeni podmi-
nek bydleni vSech ceskych obcant.

Pfi vytvafeni obsahu prvni z fady studii se autofi inspirovali zejména publikaci Hou-
sing Finance Review vydavané ve Velké Britanii, pficemzZ vSak upfednostnili vice
popis socidlnich aspektti bydleni pfed ekonomickymi. Kazdy rok bude publikace Stan-
dardy bydleni rozdélena do dvou zakladnich Casti: analytické a modulové ¢asti. Pfis-
pévky v analytické ¢asti se kazdy rok budou, nikoliv vSak vyhradné, vénovat jinému
prioritnimu okruhu problému v oblasti bydleni, informace uvedené v modulové ¢asti
budou aktualizovany a opakované zafazovany ve vSech kazdorocnich publikacich.
Tento rok se studie v analytické Casti zaméfi zejména na problematiku finan¢ni
dostupnosti bydleni, vydaji na bydleni v kontextu celkovych spotfebnich vydani Ces-
kych domacnosti a postoje k finan¢ni dostupnosti bydleni i bytové politice obecné.
Zminéné okruhy vsak jiz v této publikaci doplni pasaZe tykajici se analyzy efektivity
a efektivnosti lokalni i centrdlni bytové politiky v nasi zemi, tedy okruh problémi, jezZ
by mél tvofit prioritni nipli analytické Casti publikace v pfiStim roce. Zatimco v této
publikaci maji uvedené vysledky spiSe popisny charakter, v ptiStim roce by méla stu-
die nabidnout vysledky simulaci vybranych kombinaci hlavnich nastroji bytové poli-
tiky a zcela konkrétni doporuceni podloZené fundovanou védeckou argumentaci.

Vysledky analytické prace autorského tymu v publikaci Standardy bydleni 2002/03
budou diskutovany s pozvanymi vysokymi predstaviteli nejriznéjSich zajmovych

a profesnich sdruZeni, ministerstev, mistni samospravy a vybranymi vyzkumniky byd-
leni; na konci roku 2003 bude studie rovnéZ zvetejnéna na internetovych strankach
tymu Socioekonomie bydleni Sociologického tstavu AV CR: www.soc.cas.cz/seb. Na
pripravé a realizaci studie se jmenovité podileli Ing. Mgr. Martin Lux (hlavni feSitel
projektu), Ing. Petr Sunega, RNDr. Tomas Kostelecky, CSc. a Mgr. Daniel Cermék. Ke
své praci autofi vyuZili velkou Skélu nejriznéjSich datovych zdrojti, zejména pak data
z vyzkuma Statistiky rodinnych victit 1990-2001 a Socidlni situace domdcnosti 2001
provedenych Ceskym statistickym tifadem a data z vyzkumu Postoje k bydleni 2001
realizovaného Sociologickym tstavem AV CR. Autoii by radi pod&kovali Ceskému
statistickému df¥adu, Ceské bankovni asociaci, Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen,
Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti, Ministerstvu pro mistni rozvoj, Vyzkumnému
ustavu prace a socidlnich véci, Ministerstvu financi, Ustavu dzemniho rozvoje,
Magistratu hl. m. Prahy, Magistratu mésta Brna a Institutu regiondlniho rozvoje za
poskytnuti velmi cennych udaju pouzitych bud k analytické praci nebo pfimo uvede-
nych v modulové ¢asti publikace. Pevné véfime, Ze si nova fada studii brzy najde své
Ctenare, ktefi uvedené informace shledaji uZiteCnymi pro svou praktickou ¢i vyzkum-
nou praci.

Za autorsky tym

Ing. Mgr. Martin Lux
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Finanéni dostupnost bydleni v CR

1. Finanéni dostupnost bydleni v CR

Koncept dostupnosti bydleni se postupné stal prostiedkem hodnoceni bytové situace
v fadé vyspélych ekonomik. Zatimco v povalecném obdobi se diraz tvirc bytovych
politik soustfedil zejména na problematiku fyzické dostupnosti bydleni (availability of
housing), po vyfeSeni problému bytové nouze a nasledné redefinici cili v oblasti byd-
leni se zdjem teoretikl i praktikdi pfesunul k otdzce financni dostupnosti bydleni
(affordability of housing). Jedna z nejcastéji citovanych definic finan¢ni dostupnosti
bydleni uvadi, Ze ,,dostupnost se vztahuje k zajisténi urcitého standardu bydleni (nebo
raznych standardll) za cenu ¢i ndjemné, které v ocich néjaké tfeti strany (zpravidla
vlady) nepredstavuji nerozumné zatiZeni pro piijem domacnosti." (Maclennan a Wil-
liams 1990:9, citovano v Hui 2001, Lux 2002)

Vzhledem ke specifické povaze bydleni, které ve vétsiné vyspélych zemi ziskalo cha-
rakter vefejné prospésného statku, jehoZ spotfeba je do jisté miry povaZovdna za
Zadouci a méla by byt uréitym zptisobem podporovana a garantovana na urcité drovni
v§em Clendm spoleénosti, byly zdokonalovany pfistupy umoziujici identifikovat ty
skupiny obyvatel, pro nézZ je minimalni standardni uroven bydleni nedostupna. Vznik-
la fada metod méfeni financni dostupnosti bydleni, které se staly prostfedkem hodno-
ceni ekonomické i socialni efektivnosti stavajicich nastrojii bytovych politik a jednim
z kritérii, podle nichZ miZe byt rozhodovano o zavadéni ¢i ruSeni, omezeni ¢i rozsife-
ni takovych nastroja.

V zasadé 1ze odliSit tfi zdkladni pfistupy k analyze finan¢ni dostupnosti bydleni (Gar-
nett 2000, podle Lux 2002): indikatorovy pfistup, referencni pfistup a rezidualni pri-
stup. Indikatorovy pfistup vyuziva indikator méficich miru zatizeni vydaji na bydle-
ni; indikdtory maji obvykle podobu podilu ndkladii na bydleni k pfijmu domécnosti.
Hulchanski (1995) uvadi, Ze ,,domacnost ¢eli problému dostupnosti bydleni, ... , kdyz
podil jejich vydaju na zajisténi adekvatniho bydleni k celkovému ¢istému pfijmu pie-
kraCuje urcitou procentni hranici." (citovdno v Hui 2001) Indikatory se mohou liSit
podle zpisobu, jakym jsou definovany ndklady na bydleni a pfijem domacnosti, vstu-
pujici do vypoctu. Do nékladt na bydleni mohou byt zahrnuty vyhradné vydaje na
Cisté ndjemné (v pripadé domdacnosti ndjemniho sektoru bydleni), pfipadné vydaje na
¢isté ndjemné vcetné cen energii a dal§ich sluzeb spojenych s bydlenim, nebo i vyda-

je spojené se spliatkami Gvérti na pofizeni a udrZeni vlastniho bydleni (v piipadé
domaécnosti z vlastnického sektoru bydleni). Néklady na bydleni vstupujici do vypo-
¢tu mohou byt rovnéZ ocistény o vysi pripadného prispévku na bydleni, ktery domac-
nost pobird. Pfijmy mohou byt kalkulovany jako hrubé nebo ¢isté (tj. po zohlednéni
danové povinnosti a povinnych odvodi na pojistné), v nékterych piipadech jsou zvy-
Sovany o ¢astku vyplaceného pfispévku na bydleni (neni-li o ¢astku prispévku snize-
na vyse nakladl na bydleni). Zfejmé nejfrekventovangj$im indikatorem pouZivanym
pri hodnoceni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni je indikator podilu Cistého
najemného na celkovych Cistych piijmech doméacnosti (rent-to-income-ratio).

Referencni pristup nestanovi limitni hodnotu miry zatiZeni, ale odkazuje k situaci bud
v jiném sektoru bydleni (napf. ndjjemné by mélo byt stanoveno na trovni najemného
v soukromém nijemnim bydleni) nebo k nutnosti zajistit bydleni ur¢itym skupindm
obyvatel (napf. ndjjemné by mélo byt stanoveno tak, aby si ho mohly dovolit rodiny
domacnosti zaméstnanct s vice détmi a nizkou urovni mezd).

Rezidualni pristup vychazi z hodnoceni vyse tzv. rezidudlniho pfijmu, ktery je roven
Castce celkového Cistého prijmu domécnosti snizené o vydaje na bydleni. Naptiklad
Grigsby a Rosenburg postuluji, Ze ,,dostupnost by méla byt definovidna ve vztahu
k potfebé adekvatniho pfijmu postacujiciho, po odecteni vydajii na bydleni, k zajisté-
ni ostatnich zdkladnich potieb ¢lentt domacnosti." (citovano v Hui 2001) Zadny z vyse
uvedenych pfistupl vSak neni zcela oprostén od potieby normativniho stanoveni urci-
té limitni hranice, jejiZz prekroceni indikuje skutecnost, Ze stavajici bydleni je pro
danou domadcnost finan¢né nedostupné. Stanoveni takové hranice (napf. v podobé
maximalni miry zatiZeni vydaji na bydleni nebo minimalni vySe rezidudlniho piijmu)
je pravdépodobné nejproblemati¢téjSim momentem, jelikoZ je jen obtizné odiivodni-
telné z hlediska ekonomické ¢i socialni teorie. VSechny zminéné metody se musi rov-
néZ vyrovndvat s ur¢itymi metodologickymi problémy jako:

- nizka mira zatiZeni vydaji na bydleni miZe byt vysledkem nizké kvality bydleni;

- referen¢ni kategorie i rezidudlni pfijem odrazi jen velmi malo skutecné Zivotni

podminky téch, ktefi se pohybuji nad stanovenou limitni hodnotou;
- Cistd analyza vydajii na bydleni nezohlediuje dostatec¢né kvalitu samotného byd-
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leni, ochranu ndjemnich prav, nidklady plynouci z nedostupnosti nejriznéjsich
kulturnich a zdravotnich zafizeni, ndklady dojiZdky do zaméstnani apod.;

- vySe celkovych Cistych penéznich piijmi domdacnosti nezohledituje v plné mire
skute¢nou majetkovou situaci domacnosti.

S ohledem na skutecnost, Ze indikatorovy a rezidudlni pfistup k analyze financni
dostupnosti bydleni pfedstavuji obecné nejvice pouzivané metody, byly pouZity i pro
analyzy v ¢eském prostiedi. Prostfednictvim tradi¢niho konceptu miry zatiZeni vyda-
ji na bydleni byl sledovan vyvoj finan¢ni dostupnosti stavajiciho ndjemniho a vlast-
nického bydleni v CR v priib&hu 90. let. Koncept miry zatiZeni vydaji na bydleni byl
pfi hodnoceni dostupnosti vlastnického bydleni doplnén i o nékteré dalS$i metody
(indikator poctu let spofeni, indikator miry zatiZzeni splatkami hypotecnich a jinych
stavebnich uvérd na pofizeni nového vlastnického bydleni), které umoziiuji relevant-
néji zhodnotit dostupnost této formy bydleni (zejména pak dostupnost nového vlast-
nického bydleni). Pfi vypoctu konkrétnich hodnot miry zatiZeni vydaji na bydleni
jsme vychazeli z nasledujici definice (Lux, Burdova 2000):

Mira zatiZeni = mésicni vydaje domdcnosti na bydleni (ndjemné, vydaje bazické, vyda-

Jje uplné) / mésicni celkové Cisté peneZni prijmy domdcnosti * 100 (v %), kde:

1. bazické vydaje domécnosti na bydleni = soucet vydaji na najemné, ustedni topeni,
teplou vodu, elektfinu, plyn, tekutd i tuha paliva, vodné a sto¢né a ostatni komunal-
ni sluzby.

2. iplné vydaje domacnosti na bydleni = soucet bazickych vydajid domécnosti na byd-
leni a vydajl na stavebni a bytovou tdrzbu, stavebni potfeby, opravy a udrzbu zafi-
zeni doméacnosti investi¢niho charakteru, splatky Gvér na dim nebo byt a dan
Z nemovitosti.

Vydaje na najemné zahrnuji vydaje na Cisté nadjemné u bytl statnich a obecnich (bez
sluZeb); u druZstevnich bytll zahrnuje nijemné (resp. thrada za uzivani bytu) ¢astku
za urok a imor z nesplacené ¢asti investi¢niho tvéru, pojisténi druzZstevniho bytu, pfis-
pévek na udrzbu domu a poplatek na spravu druZstva.

Za tstfedni topeni je povaZovano rovnéz etdzové topeni na plyn nebo elektiinu, nebo
jsou-li ve vSech obytnych mistnostech instalovana elektrickd nebo plynovd kamna

nebo WAW. Rovnéz etdzové topeni na tuha paliva, pokud je zdroj vytapéni (umisténi
kotle) mimo byt, resp. v mistnosti k tomu specidlné urcené (kotelna), je povazovano
za Ustfedni topeni. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalacni poplatek na zaptj-
¢eni elektroméru, resp. plynoméru, obdobné vydaje na dstfedni topeni a teplou vodu
zahrnuji i thradu za méfice teplé vody, vydaje na vodné a sto¢né pak thradu za méfi-
¢e studené vody. PolozZka ostatni komunalni sluzby zahrnuje vydaje za odvoz popela,
odpadku a fekalii, kominické a domovnické prace, tklid spole¢nych prostor v domé,
spotiebu elektfiny a plynu ve spole¢nych prostorach domu, poplatek za vytah, za spo-

le¢nou televizni anténu, za spole¢nou pradelnu aj.

Vydaje na stavebni a bytovou ddrzbu a vydaje na opravu a zafizeni domécnosti inves-
ticniho charakteru zahrnuji veSkeré vydaje na zakoupeni nebo zapiijceni stavebnich
strojui, zafizeni a materiald slouzicich pro vystavbu nebo udrzbu bytu nebo domu,
ktery domécnost uziva, resp. vlastni. Zapocteny jsou bohuzel i vydaje tykajici se mimo
celoro¢né obyvaného bytu (domu) i chaty, garaze, chalupy nebo jiného objektu, ktery
domadcnost uzivd. RovnézZ v piipadé dané z nemovitosti nelze jednoznacné vyloudit
¢astku dané placenou za tzv. druhé bydleni (chaty, chalupy, jiné rekreacni objekty),
¢imz mbZe dojit k nepatrnému (vzhledem k charakteru dan& z nemovitosti v CR) nad-
hodnoceni miry zatiZeni vydaji na bydleni iplnymi u nékterych domécnosti.

Vyse mésicnich celkovych Cistych penéznich prijm domécnosti je uréena jako rozdil
celkovych hrubych piijmu a tihrnu dani z pfijmu, ¢astek zaplacenych na povinné zdra-
votni a socidlni pojiSténi, vybranych tspor, pijcek a vypuljcek.

Konkrétni hodnoty ukazatell finan¢ni dostupnosti najemniho a vlastnického bydleni
byly kalkulovany s vyuzitim dat z Setfeni Statistiky rodinnych uictit 1990 — 2001 (SRU
90 - 01) Ceského statistického tadu (CSU). Jedna se o kazdoron& opakovana po-
drobnd Setfeni, jejichZ cilem je postihnout toky financi i naturdlii v hospodafeni
vybraného vzorku domécnosti. Zpravodajskou jednotkou i jednotkou vybéru zéklad-
niho souboru SRU je domacnost, tzn. soubor osob spoleéné bydlicich a hospodaiicich.
Jadrem téchto domacnosti je zpravidla rodina, ale miZze jim byt i jednotlivec. Vybér
domadcnosti je provaddén metodou kvotniho vybéru, jehoz disledkem muZe byt niveli-
zace riznych extrému (pfedevsim vylouceni domacnosti s vysokymi piijmy). Zaklad-
nimi vybérovymi znaky jsou socidlni skupina domécnosti, pocet nezaopatienych ¢lent
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(u domacnosti dichodcti pocet ¢lenl) a Cisty penézni piijem na osobu (u jednoclen-
nych domacnosti diichodctll je vybérovym znakem také pohlavi). Kazda domdacnost
zatazend do Setfeni vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého si v pribéhu roku
zapisuje vSechny své pfijmy a vydaje. Pocty domécnosti za jednotlivé socidlni skupi-
ny nejsou ve Statistice rodinnych tictii stanoveny proporciondlné k jejich zastoupeni
v celé populaci, proto je tento nedostatek odstrafiovan vazenim. K vazeni ndmi uzitych
SRU byly pouzity koeficienty stanovené podle reprezentativnich Setfeni CSU Mikro-
census 1992, 1996 (pro soubory SRU 90 — 97), resp. vahy doporucené Ceskym statis-
tickym tiadem (pro soubory SRU 99 — 01). A&koliv Setfeni Statistiky rodinnych tictii
predstavuje jediny relevantni datovy zdroj pouzitelny k analyzam finanéni dostupnos-
ti bydleni v pritbéhu 90. let, je nutno podotknout, Ze je spojeno s urcitymi nedostatky,
které se tykaji vlastni administrace Setfeni, zmén naplné nékterych ukazatelti v prabé-
hu sledovaného obdobi, ménici se velikosti vzorku doméacnosti zapojenych do vyzku-
mu apod. VSechny tyto nedostatky mohou negativnim zpisobem ovlivnit hodnovér-
nost vysledk® analyz provadénych s vyuZitim dat SRU (a& pravdépodobné nikoliv zp(-
sobem zdsadnim) a komplikuji praci s datovymi soubory s ohledem na potiebu jejich
korekce, ktera je Casto jen obtiZné realizovatelna.

Hodnoty miry zatizeni domacnosti ndklady na bydleni vypoctené na datech SRU
mohou byt rovnéz ovlivnény podhodnocenim piijmli domécnosti, které neni disled-
kem zpisobu vybéru Setfenych zpravodajskych jednotek. Hlavni podil na tomto zkres-
leni maji nezdanéné a tudiZ i nedeklarované pifijmy z aktivit v oblasti Sedé ekonomi-
ky, které jsou odhadovany ve vys$i az 10 — 20 % z celkového objemu pfiznanych pfij-
mi domdcnosti s ekonomicky aktivnimi ¢leny. Skute¢né hodnoty miry zatizeni jsou
pak pfi zohlednéni téchto pfijmi pochopitelné vyznamné nizsi, nez vyplyva z analyz
vychdzejicich z tdaji o vysi pfijmli domacnosti abstrahujicich od pfijmu z Sedé eko-
nomiky.

Statistika rodinnych uictii neni rovnéZ schopna zcela oddélit naklady na druhé bydleni,
které ma v Ceské republice hlubokou tradici. V roce 1990 ¢inil podil doméacnosti
v SRU, které uvedly, Ze jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, 14,3 % z celkového poctu
domadcnosti (podle vysledkt SLDB ¢inil tento podil 12,5 %), v roce 2001 jejich podil,
podle stejného zdroje, poklesl na 12,4 % domacnosti (podle vysledki SLDB vlastnilo
rekreacni objekt 11,3 % domdcnosti z celkového poctu bytovych domacnosti). Vydaje

na sekundarni bydleni uméle zvysuji zatiZeni rodinnych rozpocti naklady na bydleni.
Pfi propoctech miry zatiZeni domécnosti vydaji na bydleni v zemich EU jsou vydaje
na bydleni obvykle oCistény také o Castky pfispévkl urcenych primarné k dhradé
ndkladi domécnosti spojenych s bydlenim. V SRU neni vyse ptispévku na bydleni sle-
dovéna v ramci samostatné polozky, ale je spolu s nékterymi dalS§imi pfijmy socidlni-
ho charakteru zahrnuta do kategorie ostatnich socidlnich p¥{jmi domécnosti. Castka
prispévku na bydleni se za téchto okolnosti promita v thrnu celkovych ¢istych piijmu
domadcnosti. Skutecnost, zda je o ¢astku prispévku kracena vyse vydajii domacnosti na
bydleni nebo naopak posilena vyse celkového Cistého pfijmu, vSak zcela zdsadnim
zpisobem ovliviiuje hodnotu miry zatizeni domdacnosti vydaji na bydleni, coz lze
demonstrovat na nasledujicim ptikladu: uvazujme domacnost, kterd na bydleni mésic-
né vydava 5 000 K¢, pficemz jeji celkové Cisté mésicni prijmy Cini 15 000 K&. Mira
zatizeni této domadacnosti vydaji na bydleni &ini 33,3 %. Pfedpoklidejme,
7e domdacnost ma narok na ptispévek na bydleni ve vysi 1 000 K¢&. Zahrneme-li tento
prispévek do prijmt domacnosti, mira zatizeni se snizi na 31,3 %, avSak snizime-li
o vysi prispévku ¢astku vydaji na bydleni, mira zatiZeni klesne na 26,7 %.

1.1 Vyvoj dostupnosti najemniho bydleni v CR

K méfeni vyvoje dostupnosti nijemniho bydleni v CR byl pouZit indikétorovy piistup,
konkrétné indikator miry zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni bazickymi a ¢aste¢né
téZ rezidudlni ptistup zjiStujici podil rezidudlniho pfijmu (tj. Cistého ptijmu po odec-
teni nakladd na bydleni) na ¢astce Zivotniho minima k zajisténi vyZivy a ostatnich
zakladnich potfeb ¢lenti domécnosti. Sledovan byl vyvoj finan¢ni dostupnosti najem-
niho bydleni v letech 1991, 1993, 1995, 1997, 1999 a 2001 na datech ze Statistiky
rodinnych ucti. Pfi pouziti uvedenych metod bylo nutno normativnim rozhodnutim
stanovit hrani¢ni hodnoty miry zatiZeni (hranici inosnosti), jejichZ prekroceni indiku-
je skutecnost, Ze vydaje na bydleni jsou pro danou domdacnost pfili§ zatéZujici. V sou-
ladu s praxi v zemich EU a podobné jako v Lux (2002) byly zvoleny tii mezni hod-
noty miry zatiZzeni domacnosti bazickymi vydaji na bydleni — 20 %, 25 % a 33 %, pfi-
¢emz za nejrelevantnéj$i hranici inosnosti v ¢eském prostiedi byla povazovana mira
zatizeni ve vysi 25 %. V pfipadé podilu rezidualniho pfijmu na ¢éastce Zivotniho mini-
ma k zajiSténi vyZzivy a ostatnich zakladnich potfeb ¢lenti domacnosti byla mezni hod-
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nota stanovena na trovni 1,5 ndsobku ¢astky Zivotniho minima k zajiSténi vyZivy
a ostatnich zdkladnich potieb ¢lenli domacnosti. Prezentované hodnoty miry zatiZeni
i podilu rezidualniho pfijmu na ¢astce Zivotniho minima k zajisténi vyZivy a ostatnich
zakladnich potieb ¢lenti domacnosti se vztahuji na cely najemni sektor bydleni, do
néjZ zahrnujeme ndjemni byty ve vlastnictvi obci i soukromych pronajimateld a druz-
stevni byty. SluZebni ndjemni byty byly z analyz zcela vypusStény s ohledem na sku-
te¢nost, Ze jejich zastoupeni v SRU je zcela marginalni (v roce 1991 ¢inil podil domac-
nosti Zijicich ve sluZzebnim byt€ 0,4 % z celkového poctu domacnosti zdkladniho sou-
boru, v roce 2001 pak pouhych 0,04 %). Pfi hodnoceni dostupnosti ndjemniho bydle-
ni jsme pracovali pfevdzné s bazickymi vydaji na bydleni, nebude-li proto v dal§im
textu vyslovné uvedeno néco jiného, prezentované hodnoty miry zatiZeni odpovidaji
zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni.

Z divodu vySe zminénych nedostatkil spojenych s datovymi soubory SRU byla pii
upravach miry zatiZzeni doméacnosti vydaji na bydleni pouzita modifikovana metodika
vychazejici z Lux (2002). Zmény se tykaly predev§im tprav vySe zdkladniho najem-
ného placeného domécnostmi, zptsobu zohlednéni nadspotfeby bydleni a metodiky
navySeni piijmd domacnosti o piijmy ze sektoru Sedé ekonomiky. Provedené tpravy
spocivaly v:

- zohlednéni skute¢nosti, Ze pomérné zna¢na ¢ast najemnich domécnosti (v SRU 91
vice nez 30 %, v SRU 95 34,6 %, v SRU 01 32,1 % domacnosti) uvedla do svych
zpravodajskych denikii vys$si ¢astku ndjemného placeného za m* celkové podla-
hové plochy bytu, neZ kolik Cinila vySe pfedepsaného (regulovaného) méesi¢niho
najemného pro byt I. kategorie v daném roce;

- zohlednéni vydajii na sekundarni bydleni (chaty, chalupy);

- zohlednéni piispévku na bydleni (v letech 1997 a 1999 téZ socidlniho ptispévku
k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie a socidlniho pfispévku k vyrovnani zvy-
Seni ndjemného) za predpokladu, Ze vSechny opravnéné domdcnosti pozadaly
o vyplatu pfispévku;

- zohlednéni tzv. nadspotfeby bydleni v souladu s uZivanym kvalitativnim standar-
dem, Ze pocet Clenti domacnosti by mél odpovidat poc¢tu obytnych mistnosti
domu/bytu obyvaného pfislusnou domacnosti;

- zohlednéni nedeklarovanych pfijmi z oblasti Sedé ekonomiky.

Prvni Uprava miry zatiZeni domadcnosti vydaji na bydleni bazickymi spocivala
v odstranéni ziejmé nejzavaznéjSiho nedostatku zjisténého v ramci datovych soubord
Statistiky rodinnych ucti, a sice skuteCnosti, Ze pomérné vyrazna Cast najemnich
domadcnosti (s vyloucenim doméacnosti v druZstevnich bytech) uvedla, Ze plati najem-
né presahujici (v nékterych piipadech i vice neZ dvojndsobné) castku zdkladniho
ndjemného stanoveného cenovym predpisem Ministerstva financi (dnes jiz zruSena
vyhlaska 176/1993 Sb. a souvisejici pfedpisy) pro dané obdobi. Vzhledem k velkému
poctu domécnosti, kterych se tento problém tykal, je pravdépodobné, Ze jeho pticinou
byly nedostatky v administraci Setieni SRU. Domdacnosti do svych zpravodajskych
denikil zfejmé nezaznamenavaly pouze Castky Cistého najemného, ale ndjemné zvyse-
né o nekteré dalsi sluzby spojené s uzivanim domu/bytu (napf. zalohy na osvétleni
spole¢nych prostor domu, na provoz vytahu v domé apod.). Jestlize podil domacnosti
ndjemné) je v CR odhadovan na zhruba 10 %, zatimco zbyvajicich 90 % najemnich
byt je pronajimino za regulované najemné, neni mozné, Ze by vSechny najemni
domacnosti platici podle SRU vy33i neZ regulované najemné Zily na volném trhu. Roz-
dily ve vySi najemného uvadéného v SRU a regulovaného najemného by v takovém
pfipadé musely byt rovnéz vyrazné vyssi. JelikoZ z dat SRU neni moZno spolehlivé
identifikovat doméacnosti Zijici na volném trhu (pokud jsou takové domacnosti do Set-
feni viibec zafazeny), predpoklidali jsme, Ze vSechny ndjemni domdcnosti platily
regulované najemné. Z tohoto divodu byla vS§em domdacnostem nijemniho sektoru
bydleni s vyloucenim domdacnosti obyvajicich druZstevni byty, v jejichZ pfipadé vyse
ndjemného podle SRU pievysovala ¢astku aktualné platného regulovaného najemného
pro byt I. kategorie pfislusné velikostni kategorie obce, pfifazena vyse regulovaného
nijemného. S ohledem na skutecnost, Ze tpravy maximdlnich sazeb regulovaného
ndjemného byly provadény obvykle k 1.7. pfisluSného roku, byla vyse vysledného
niajemného stanovena jako aritmeticky pramér z ¢astky regulovaného najemného plat-
né pred 30.6. a ¢astky regulovaného najemného platné po 1.7. pfisluSného roku.

Pro tcely zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni byl zjisfovan rozdil ve vysi bazic-
kych vydaji na bydleni domécnosti, které vlastnily rekreacni objekt, a bazickych
vydaji domdacnosti, které nebyly vlastniky rekrea¢niho objektu. S ohledem na skutec-
nost, Ze vlastniky rekreacnich objektl jsou predevSim domadacnosti s vétsim poctem
¢lent (Lux 2002), které obyvaji zpravidla i vétsi byty a vykazuji tudiz i vyssi vydaje
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na bydleni, byly rozdily ve vysi bazickych vydajii na bydleni vypocéteny s ohledem na
velikost (pocet obytnych mistnosti) primarniho obydli domécnosti. Primérna vyse
rozdilu byla soucasné¢ usmériiovana opravnym koeficientem zohlediiujicim velikost
obce, kde se nachdzelo primarni bydleni doméacnosti. Domécnostem, které uvedly, Ze
jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, byla nasledné sniZena vySe vydaji na bydleni
o prumérnou hodnotu zjisténého rozdilu s ohledem na velikost jejich bytu (pocet obyt-
nych mistnosti) pfi soucasné kontrole velikosti mista jejich hlavniho bydlisté.

Ucelem dalsi tipravy miry zatiZeni vydaji na bydleni bylo zohlednit vliv piisp&vku na
bydleni (resp. ptipadnych dalSich dévek urenych vyhradné na bydleni), ktery neni
v SRU sledovan samostatné a bylo tudiZ tfeba jej do datového souboru implementovat.
Vychazeli jsme pfitom z ¢astecné neredlného predpokladu, Ze kazda doméacnost, kterd
by méla na vyplatu ptispévku narok, by o néj skute¢né pozadala. V souladu s praxi
obvyklou v zemich EU byla o vysi pfispévkl na bydleni kracena vyse vydaji na byd-
leni vstupujicich do vypoctu miry zatiZeni, nikoliv posilovana vyse celkového pfijmu
domacnosti. Z piisné metodologického hlediska by tiprava v SRU méla spocivat nej-
prve ve sniZzeni ¢astky celkovych Cistych pfijmi domacnosti o vysi prispévku (jelikoz
Castka prispévku, pokud jej domacnost skutecné pobirala, do vypoctu celkovych pfij-
ma vstupuje, avSak neni ji mozné odliSit od jinych socidlnich davek) a teprve nasled-
né by o Castku pfispévku méla byt kracena vySe vydajii doméacnosti na bydleni.
V ramci nami provedenych tprav vSak nebyla vySe celkovych Cistych pfijml o vysi
socidlnich davek uréenych na bydleni kracena s ohledem na skute¢nost, Ze nelze urcit,
kterd domécnost o pfispévek skute¢né pozadala a kterd nikoliv. Pfijmy domdacnosti,
kterym davka nebyla vyplacena, protozZe se o ni neuchazely, by byly v takovém pfipa-
dé neopravnéné podhodnocovény.

V letech 1991 a 1993 neexistovala zZadna ucelova socialni davka, kterd by prijmové
slabSim domécnostem pomdhala vypotddat se s rostoucimi naklady na bydleni. V roce
1995 mély domacnosti Zijici v nijemnich a druZstevnich bytech s pifijmem nepfesa-
hujicim 1,3 nasobek Zivotniho minima moznost pozadat o pfispévek na najemné, ktery
do urcité miry kryl rozdil mezi vysi ndjemného sjednaného k 1.12.1993 a vysi aktudl-
né placeného najemného. V roce 1997 mohly domdacnosti ndjemniho i vlastnického
sektoru bydleni, jejichz pfijem nedosahl 1,4 ndsobku zivotniho minima, pozadat
o nov€ koncipovany pfispévek na bydleni a doméacnosti z ndjemniho sektoru od

1.7.1997 jesté o dvé dalsi dopliikové davky — socidlni pfispévek k vyrovnani zvySeni
cen tepelné energie a socidlni prispévek k vyrovnani zvySeni ndjemného. Vzhledem ke
skutec¢nosti, Ze narok na obé posledné jmenované davky bylo mozno uplatnit az ve
druhé poloviné roku, byla primérna vyse mési¢nich bazickych vydaji na bydleni
domadcnosti v roce 1997 sniZena o primérnou ¢astku obou pfispévkl rozpoctenou na
dobu celych 12 mésicti. V roce 1999 predstavovala horni hranice pfijmu rozhodného
pro pfiznani niroku na prispévek na bydleni 1,6 nasobek Zivotniho minima (od
1.7.1998), i naddle trvala moZnost poZadat o socidlni pfiplatek k vyrovnani zvySeni
cen tepelné energie a socidlni pfiplatek k vyrovnani zvyseni ndjemného, ackoliv vyse
obou téchto docasnych davek se postupné sniZovala. V roce 2001 mély vSechny
domadcnosti s prijmem pod hranici 1,6 ndsobku Zivotniho minima nérok jiZ pouze na
prispévek na bydleni. Vyse bazickych vydaji na bydleni byla v pfislusném roce sni-
Zena o ¢astky zminénych socidlnich davek vypoctené v souladu s pravnimi predpisy
platnymi v daném obdobi.

Zohlednéni tzv. nadspotieby bydleni v souladu se zji§ténimi Luxe (2002) a Thalman-
na (1999) se v ¢eském prostiedi ukdzalo jako velmi podstatné s ohledem na jeho vliv
na miru zatizeni domécnosti, pro néz vyse neupravenych bazickych vydajii na bydle-
ni v poméru k piijmim obvykle pfesahovala stanovené kritické meze. Nadspotiebou
bydleni se rozumi skute¢nost, Ze domacnost obyva byt vétsi neZ standardni velikosti,
coz pochopitelné¢ mize zdsadnim zptsobem ovlivnit hodnotu jeji miry zatiZeni vyda-
ji na bydleni. Standardni velikost bytu je obvykle definovana s ohledem na velikost,
pripadné sloZeni domdcnosti. NejCastéji uZivanym standardem je pocet obytnych
mistnosti odpovidajici poctu ¢lenti domacnosti, v nékterych pripadech jsou uzivany
rovnéZ standardy uréujici maximalni plochu bytu pro danou velikost a sloZeni doméc-
nosti. Doméacnosti nadspotfebovévajici bydleni mohou dosahovat kritickych hodnot
miry zatiZeni, které v jejich pripadé do urcité miry neopravnéné indikuji problém
s finan¢ni dostupnosti bydleni. U mnoha z nich tento problém mizi, pokud optimali-
zuji svou spotfebu bydleni. V porovnani s metodikou Luxe (2002) byl zvolen ponékud
modifikovany pfistup, s jehoZ pomoci byla pfi vypoctu upravené miry zatiZzeni domac-
nosti vydaji na bydleni uvaZovana nadspotieba bydleni. V prvnim kroku byla vypo-
¢tena vysSe prumérnych bazickych vydajii na bydleni domacnosti nijemniho sektoru
pro kazdou velikost bytu (pocet obytnych mistnosti) a souc¢asné pro jednotlivé veli-
kostni kategorie obci (dle poctu obyvatel). Nésledné byla v souladu s uZitym kvalita-

13



Finanéni dostupnost bydleni v CR

tivnim standardem ,,pocet obytnych mistnosti = poctu osob" vycislena ,,vySe" nad-
spotieby (tj. kladny rozdil mezi poctem obytnych mistnosti a po¢tem osob v doméc-
nosti) pro kazdou domacnost Zijici v ndjemnim byté. Na zdkladé znalosti aktudlné€ uzi-
vané velikosti bytu a vySe nadspotifeby mohla byt pro kazdou domacnost uréena stan-
dardni droveii spotieby bydleni (ve smyslu takové velikosti bytu, kdy pocet obytnych
mistnosti odpovidd poctu ¢lenti domécnosti) a pfifazena primérnd vyse bazickych
vydajii na bydleni odpovidajici této optimalni velikosti bytu v obci stejné velikostni
kategorie jako je velikost obce, v niZ se nachdzi soucasné obydli domacnosti. Poné¢kud
srozumitelnéj§i bude pravdépodobné objasnéni na konkrétnim piikladu. Jestlize
domacnost se dvéma Cleny obyvala tfipokojovy ndjemni byt, pak vySe nadspotieby
podle uvedeného postupu odpovidala jedné obytné mistnosti. Za predpokladu zvole-
ného kvalitativniho standardu by takova domacnost méla Zit v byté se dvéma obytny-
mi mistnostmi. V dal$im kroku proto byla domécnosti pfifazena pramérnd vyse bazic-
kych vydaji na bydleni (upravenych s ohledem na vysi regulovaného najemného,
vydaje na sekundarni bydleni a vySi pfispévki na bydleni) doméacnosti Zijicich
v bytech se dvéma obytnymi mistnostmi v obcich stejné velikostni kategorie.

Posledni uprava spocivala v zohlednéni pfijmi plynoucich domacnostem ze sektoru
Sedé ekonomiky, které se v oficidlnich statistikich z pochopitelnych divodi nepro-
mitnou (nejsou zdafiovany), ale jejich zahrnuti do celkovych piijmi muiZe vést
k vyznamnému poklesu miry zatiZeni vybranych skupin domdicnosti. Uprava miry
zatizeni o nedeklarované piijmy vychazi opét z metodiky Luxe (2002), ktery v soula-
du s expertnimi odhady predpokladd, Ze jejich objem v ekonomice tvoii 10 % az
20 % z celkové sumy piijml priznanych domécnostmi s ekonomicky aktivnim pied-
nostou. Celkové ¢isté piijmy domdcnosti zahrnutych do Setfeni Statistiky rodinnych
1ictii byly proto navysSeny nasledujicim postupem. Po zjiSténi thrnné ¢astky celkovych
Cistych penéznich pfijmi vSech domadcnosti s ekonomicky aktivnim prednostou
(4. s vylou¢enim doméacnosti diichodct a nezaméstnanych) byla tato ¢astka navysSena
0 20 %. Nedeklarované pfijmy (ve vysi odpovidajici uvedenym 20 %) byly nasledné
rozdéleny mezi domdacnosti s ekonomicky aktivnim prednostou diferencované podle
socialniho statutu osoby v ¢ele domécnosti.

Pfi stanoveni podilli, jakymi se jednotlivé socidlni skupiny domdacnosti podilely na
Cerpani thrnné Castky piijmu ze sektoru Sedé ekonomiky, jsme vychazeli z jejich pro-

centudlniho zastoupeni v populaci (resp. v souborech SRU). Soucasn& jsme predpo-
kladali, ze urcité socidlni skupiny domdcnosti (konkrétné domécnosti podnikateld
a zemédelci) se na tvorbe a tudiz i Cerpani téchto piijmi podileji ve vyrazné vétsi mire
v porovndni s ostatnimi skupinami domdcnosti (délnici, zamé&stnanci), coZ bylo
zohlednéno prostfednictvim tzv. koeficientu Cerpani. Koeficientem Cerpéani bylo naso-
beno procentudlni zastoupeni jednotlivych socidlnich skupin domacnosti v populaci.
Vyse koeficientu Cinila pro domacnosti délnikd 0,9 v letech 1993 - 1997, 0,8 v letech
1999 — 2001 (zména hodnot koeficientl ¢erpani mezi roky 1997 a 1999 byla zapfici-
néna skutecnosti, Ze se zménilo procentudlni zastoupeni jednotlivych socidlnich sku-
pin domacnosti v SRU — napf. podil domacnosti délnikt se v uvedeném obdobi sniZil
7 30,5 % na 27,1 %). Pro domacnosti podnikatell (osob samostatné vydélecné ¢in-
nych) ¢inila hodnota koeficientu Cerpani 4,5 (resp. 4,0), pro domacnosti zaméstnancd
1,2, pro domacnosti zemédélct (druzstevnich rolnikt) 2,1 (resp. 2,0). O domacnostech
dtchodct jsme predpokladali, Ze se na Cerpani pfijml ze sektoru Sedé ekonomiky
vibec nepodileji (obdobné jako domécnosti nezaméstnanych).

Uvedené hodnoty koeficientll Cerpani davaji jasnou predstavu o tom, kterym socidlnim
skupindim domadcnosti byly thrnné piijmy zvySovany nejvice. Zatimco domdacnosti
podnikateld (osob samostatné vydéle¢né ¢innych) byly v SRU 93 — 95 zastoupeny
pouze ze 6 %, na Cerpani piijmi ze sektoru Sedé ekonomiky se podilely piiblizné
227 %. V SRU 97 — 01 se jejich zastoupeni v datovém souboru zvysilo na 9 % a na
Cerpani piijml z Sedé ekonomiky se podilely z 36 %. Dalsi skupinu, jejiz pfijmy se
uvedenym postupem zvysily nejvice, tvofily domécnosti zemédélcti (predpokladali
jsme zejména vysoky podil naturdlnich piijma). JelikoZ v roce 1991 nebyla v SRU
zastoupena kategorie domacnosti podnikateld, odpovidal Ghrn pfijma ze sektoru Sedé
ekonomiky pouze 10 % navySeni celkovych pifijmil vSech domdacnosti s ekonomicky
aktivnim pfednostou. RovnéZ hodnoty koeficientl Cerpani se liSily s ohledem na ne-
existenci kategorie doméacnosti podnikatelq.

Graf 1 zachycuje vyvoj neupravené primérné miry zatiZzeni vydaji na bydleni (v grafu
oznacena ,,zatizeni") pro thrn vSech domacnosti ndjemniho sektoru bydleni a soucas-
né vliv vyse popsanych Uprav na vyslednou hodnotu rozdilu mezi piivodni neuprave-
nou a vyslednou hodnotou miry zatiZeni doméacnosti vydaji na bydleni (oznacena
»zatizeni 5"). Kfivka oznadena ,,zatiZeni 1" sleduje vyvoj miry zatiZeni vydaji na byd-
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leni v jednotlivych letech po pfifazeni regulovanych najmt t€m domdacnostem, které
do svych zpravodajskych denikd uvedly vyS$s$i hodnotu placeného ndjemného, nez
¢inila vyse regulovaného najemného stanovena pro dané obdobi. Kfivka ,,zatiZzeni 2"
demonstruje vyvoj miry zatizeni po zavedeni regulovaného najemného a zohlednéni
vydajli na sekundarni bydleni, kiivka ,,zatizeni 3" odpovid4d hodnotdim miry zatiZeni
po zavedeni regulovaného ndjemného, zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni a sni-
Zeni bazickych vydaji na bydleni o hodnotu prispévku (pfispévkil) na bydleni. Kfiv-
ka oznacena ,,zatizeni 4" zachycuje hodnoty miry zatiZzeni domacnosti ndjemniho sek-
toru po zavedeni regulovanych ndjmu, zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni,
zohlednéni vlivu prispévku na bydleni a vlivu nadspotieby bydleni. Kone¢né kiivka
»zatizeni 5" spojuje hodnoty vysledné miry zatiZeni po zohlednéni vSech predeslych
Uprav a navyseni piijmi domdacnosti o nedeklarované prijmy ze sektoru Sedé ekono-
miky. Z grafu je patrné, Ze na rozdilu v hodnotach ptivodni neupravené a vysledné
miry zatiZzeni se v jednotlivych letech v priméru nejvice promital vliv nadspotieby
bydleni a navyseni pfijmid domacnosti o pfijmy z Sedé ekonomiky. Primérna hodnota
neupravené miry zatiZzeni domacnosti v ndjemnim sektoru ¢inila v roce 1991 10,20 %,
v roce 1993 vzrostla na 15,74 %, v roce 1995 mirné€ poklesla na hodnotu 15,54 %,
v roce 1997 dosédhla vyse 16,63 %, v roce 1999 19,68 % a v roce 2001 20,10 %. Odpo-
vidajici hodnoty upravené miry zatiZeni (zatiZeni 5) Cinily: 8,59 %, 12,73 %, 12,27 %,
13,29 %, 15,23 % a 15,14 %. Z uvedeného je ziejmé, Ze k nejvétSimu nardstu pri-
mérné miry zatiZeni vydaji na bydleni doslo v letech 1991 az 1993 a 1997 az 1999.
Primérna hodnota neupravené miry zatizeni vzrostla mezi roky 1991 a 2001 v nomi-
nalnim vyjadreni o 79,5 %, odpovidajici nariist primérné upravené miry zatiZeni ¢inil
76,3 %. Jak je rovnéz patrné z grafu 1, rozdily v hodnotach neupravené a upravené
miry zatiZeni se ve sledovaném obdobi zvySovaly, zatimco v roce 1993 ¢inil rozdil
3,01 procentniho bodu, v roce 2001 uz téméf 5 procentnich bodil. Na vzristajici hod-
noté rozdilu mezi neupravenou a upravenou mirou zatizeni se podilel rostouci pocet
domadcnosti s narokem na piispévek na bydleni (v roce 1993 jesté nebyl pfispévek na
bydleni zaveden), naopak ponékud se sniZoval vliv zohlednéni pfijmu ze sektoru Sedé
ekonomiky. Zohlednéni vlivu nadspotfeby se na celkové hodnoté rozdilu mezi neu-
pravenou a upravenou hodnotou miry zatiZzeni podilelo ve vSech sledovanych letech
v priblizn€ konstantni mife, coz znaci, Ze v pribéhu sledovaného obdobi nedoslo ze
strany domécnosti nadspotfebovavajicich bydleni k Zadné vyznamnéjsi racionalizaci
spotfeby bydleni.

Graf 1: Vyvoj prumérné miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni doméacnosti v nijem-
nim sektoru bydleni v letech 1991 — 2001

1991 1993 1995 1997 1999 2001

—a—zatizeni — % - zatizeni 2

—&— zatizeni 5

— 4 — zatizeni 1

-- @ --zatizeni 3 —+—zatizeni 4

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle
Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty CSU.

Grafy 2 a 3 zachycuji vyvoj miry zatiZeni vydaji na bydleni v letech 1991 — 2001 pro
ruzné socialni skupiny domécnosti. V grafu 2 jsou vyneseny hodnoty neupravené miry
zatiZeni, z nichZ je naprosto ziejmé vysadni postaveni domacnosti diichodci, jejichz
mira zatiZzeni dosahuje ve vSech letech jednoznacné nejvys$sich hodnot. I po vySe
popsanych dpravach predstavuje skupina domacnosti dichodcti vydaji na bydleni nej-
vice ohroZenou skupinu populace (viz graf 3). Jestlize vSak hodnoty primérné neu-
pravené miry zatiZeni domdcnosti diichodct vydaji na bydleni atakovaly v letech 1999
a 2001 hranici 28 %, po zohlednéni faktord neopravnéné navysSujicich hodnoty miry
zatizeni vySe primérné upravené miry zatiZeni nepfesahovala ve stejném obdobi rela-
tivné tnosnych 24 %. Rozdily v hodnotich neupravené miry zatiZzeni nejsou mezi
ostatnimi skupinami domécnosti (s vyjimkou domacnosti dichodcil) prili§ vyrazné.
Hodnoty upravené miry zatiZzeni (graf 3) jsou pro jednotlivé socidlni skupiny domac-

NEe

nosti (abstrahujeme-li od doméacnosti diichodctl) jiZ ponékud diferencovanéjsi. Dru-
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hou nejvice zatizenou skupinu domacnosti po doméacnostech diichodcti podle hodnot
upravené miry zatiZeni predstavovala ve vSech sledovanych letech kategorie domac-
nosti délnikl. Z porovnani graft 2 a 3 je patrné rovnéz vyrazné sniZeni pramérnych
hodnot miry zatizeni v dasledku provedenych tprav u domécnosti podnikateld. Zhod-
notime-li miru rstu neupravené a upravené miry zatiZzeni mezi roky 1993 a 2001
podle kategorii socidlni skupiny pfednosty domacnosti, pak se ukazuje, Ze neuprave-
na mira zatiZzeni vzrostla nejvyraznéji v pfipadé domacnosti podnikatelt (o 42,6 %),
dale u domdacnosti délnikl (o 33 %), naopak nejméné se zvysila v piipadé domécnos-
ti zemédélct (o 21,5 %). Pokud jde o domécnosti zemédélct, je tfeba poznamenat, Ze
jejich doménou je prevazné sektor vlastnického bydleni, v sektoru najemniho bydleni
jsou zastoupeny jen pomérné nevyznamné. I upravend mira zatiZzeni zaznamenala ve
stejném obdobi (tj. mezi roky 1993 a 2001) nejvyraznéjsi rist v pfipadé domécnosti
podnikateli (o 32,4 %) a domacnosti délnikti (o 28,2 %), nejméné se zménila v pii-
padé domécnosti diichodci (rdst o 13,8 %).

Graf 2: Vyvoj neupravené miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro doméacnosti

najemniho sektoru podle socialni skupiny prednosty domacnosti
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Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Graf 3: Vyvoj upravené miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro domacnosti najjem-

niho sektoru podle socialni skupiny prednosty domacnosti

24

1991 1993 1995 1997 1999 2001

Odomacnosti délnik domacnosti podnikatelll O domacnosti zaméstnancu

@ domacnosti zemédeélcu B domacnosti diichodcu

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Jak vyplyva z porovnani grafti 2 a 3, vliv vSech vyse popsanych tprav miry zatiZeni
se projevil s rtznou intenzitou mezi rGznymi socidlnimi skupinami domadacnosti.
V jakém rozsahu se na sniZeni miry zatiZeni rliznych socialnich skupin domécnosti
podilely jednotlivé Gpravy, demonstruje graf 4. V grafu uvedené hodnoty predstavuji
procentudlni vliv jednotlivych dprav na vysledné sniZeni primérné hodnoty miry zati-
Zeni vydaji na bydleni v roce 2001. JestliZe naptiklad hodnota neupravené miry zati-
Zeni domécnosti délnikt ¢inila v roce 2001 17,2 % a po zohlednéni vSech vyse speci-
fikovanych vlivl poklesla na 13,1 %, pak bezmala z 50 % se na tomto sniZeni podile-
lo zohlednéni pfijmil domécnosti ze sektoru Sedé ekonomiky, z vice neZ jedné pétiny
zohlednéni vlivu nadspotieby a tfetim nejvyznamnéj$im faktorem bylo sniZeni dekla-
rovaného nidjemného téch domacnosti, u kterych jeho hodnota pfevySovala sazbu aktu-
alné platného regulovaného najemného. Jak je patrné z grafu 4, navySeni pfijmi
domécnosti o nepfiznané prijmy ze sektoru Sedé ekonomiky predstavovalo v daném
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roce nejsilnéjsi impuls pro sniZeni neupravené miry zatiZeni v pfipadé vSech skupin
domadcnosti s vyjimkou domdacnosti diichodcll. Zapocteni pfijmu ze sektoru Sedé eko-
nomiky do celkovych pfijmti domacnosti se pfitom podle pfedpokladt projevilo nej-
vyrazné&ji v ptfipadé domacnosti podnikateld a zemédé€lcu. Vliv zohlednéni nadspotie-
by bydleni se ukdzal nejvyznamné&j$im faktorem sniZeni neupravené miry zatiZeni
u domécnosti dichodcii (v jejich pfipadé€ jsme v§ak neuvazovali Cerpani piijmut ze sek-
toru Sedé ekonomiky), velmi podstatné prispél téZ ke sniZzeni miry zatiZzeni doméacnos-
ti zaméstnancl a délniki.

Graf 4: Vliv provedenych tdprav na sniZeni miry zatiZeni domacnosti ndjemniho sektoru

vydaji na bydleni podle socialni skupiny prednosty domacnosti (rok 2001)
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Zdroj: SRU 2001, viastni vypocty. Soubory SRUI991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996,
soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Pristup k analyze finanéni dostupnosti bydleni zaloZeny na kalkulaci miry zatiZeni
domaécnosti bazickymi vydaji na bydleni jsme se pokusili alesponl c¢aste¢né doplnit
o prvky reziduédlniho pfistupu. Neupraveny rezidudlni pfijem domacnosti byl kalkulo-
véan jako celkovy mésicni Cisty penéZni piijem domacnosti sniZzeny o ¢astku neupra-

venych bazickych vydaji na bydleni. Upraveny rezidudlni pfijem konkrétni domac-
nosti byl ur€en jako rozdil jejiho celkového mési¢niho cistého penéZniho piijmu
a upravené (po zohlednéni vSech vlivil) ¢astky bazickych vydaji na bydleni. Z logiky
rezidualniho pristupu plyne, Ze vysledna Castka rezidualniho pfijmu by méla postaco-
vat alesponi k tihradé vSech zakladnich Zivotnich potieb (kromé bydleni) jednotlivych
¢lentt domécnosti. Vzhledem ke skutecnosti, Ze 1ze jen s obtizemi pro domécnosti
s riznym poctem Clentl a riznym sloZenim stanovit minimalni socidlné tinosnou vysi
rezidudlniho pfijmu, bylo k tomuto ucelu vyuZito existence institutu Zivotniho mini-
ma. Zivotni minimum je v CR zdkonem stanoveno jako dvouslozkové, jeho vyse se
pro konkrétni doméacnost uréi jako soucet Castek k zajisténi vyzivy a ostatnich zaklad-
nich osobnich potieb a ¢astky k zajiSténi nezbytnych ndkladi na domacnost. U domac-
nosti (ob¢ana), jejiz pfijmy klesnou pod hranici Zivotniho minima, nastava ze zdkona
stav hmotné nouze. Minimalni rezidualni pfijem byl tudiZ ur€en ve vysi odpovidajici
uhrnu ¢astek k zajiSténi vyZivy a ostatnich zakladnich potieb ¢lenli domacnosti. VySe
upraveného rezidualniho piijmu domécnosti byla nasledné poméfovana k minimalni-
mu rezidualnimu pfijmu v podobég tzv. indexu chudoby. Cim vice se hodnota indexu
chudoby bliZila jedné (tj. ¢astka upraveného rezidudlniho pfijmu se bliZila hodnoté
minimalniho rezidualniho pfijmu), tim vice se domécnost pfibliZzovala hranici chudo-
by. V pfipadé, Ze by hodnota indexu byla niz$i neZ jedna, rezidualni prijem domac-
nosti by nepostacoval k pokryti ndkladii na zajiSténi vyzivy a ostatnich zdkladnich
potieb ¢lenti domdcnosti a u takové domacnosti by nastal stav hmotné nouze. Cim
vy$$i hodnota indexu, tim bohat$i domacnost (jeji rezidualni pfijem vyraznéji prevy-
Suje ¢ast Zivotniho minima k zajiSténi vyZivy a ostatnich zakladnich potieb Clend
domacnosti). Index chudoby, na rozdil od upravené miry zatizeni bazickymi vydaji na
bydleni, abstrahuje od pfijmi domacnosti ze sektoru Sedé ekonomiky.
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Graf 5: Vyvoj indexu chudoby v letech 1991 — 2001 podle socialni skupiny domacnosti pro

domacnosti njjemniho sektoru bydleni
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Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V grafu 5 je zachycen vyvoj indexu chudoby pro jednotlivé socidlni skupiny domac-
nosti ve sledovaném obdobi. V priméru nejnizsich hodnot indexu chudoby dosahova-
ly ve vSech sledovanych letech domacnosti diichodcti (vyse jejich upravenych rezidu-
alnich pfijmu se tedy v priméru nejvice bliZila Ghrnu ¢astek Zivotniho minima urce-
nych k zajisténi vyZivy a ostatnich zakladnich osobnich potfeb), naopak nejvyssi hod-
noty indexu jsou patrné u domacnosti zaméstnancu a podnikateld. Pozitivnim aspek-
tem se jevi skutecnost, Ze hodnota indexu chudoby mezi roky 1991 a 2001 u vSech
socialnich skupin domacnosti vzrostla, nejvyraznéji v ptipadé domacnosti zaméstnan-
cu (1,7 krat). Naopak nejméné se zvysila u domécnosti dichodci (1,45 krat). Inter-
pretace rastu hodnot indexu chudoby vSak s ohledem na jeho definici neni zcela jed-
noznacnd, je ovlivnéna jednak tempem ristu celkovych pfijmid domacnosti v porov-
nani s tempem rastu upravenych bazickych vydaji na bydleni, ale kromé toho téz
dynamikou riistu ¢astek Zivotniho minima urcenych k zajisténi vyZzivy a ostatnich
zakladnich potfeb ¢lenti domdacnosti. Jinymi slovy, riist hodnoty indexu mohl byt

vyvolan rychlej$im rastem piijmi domacnosti v porovnani s dynamikou riistu uprave-
nych bazickych vydaji na bydleni na jedné strané nebo relativni strnulosti ve valori-
zaci ¢astek zivotniho minima vstupujicich do jeho vypoctu.
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Tabulka 1: Vyvoj primérné vySe neupravené a upravené miry zatiZeni domacnosti najemniho sektoru podle typu doméacnosti v letech 1993 — 1997

Neupravend mira zatiZeni bazickymi Upravend*) mira zatiZeni bazickymi
vydaji na bydleni (%) vydaji na bydleni (%)

1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
¢istd uplna rodina (EA prednosta) 14,0 13,2 15,2 17,7 18,4 10,7 10,2 11,7 134 13,2
Cistd uplna rodina (pfednosta neni EA) 18,0 18,5 18,9 22,8 23,0 17,0 17,0 17,5 20,5 19,5
Cistd uplna rodina (EA prednosta i manzelka) 11,3 11,2 12,3 144 14,6 9,0 8.9 9.8 11,1 11,1
smiSend uplna rodina 9,1 8,7 10,1 13,1 12,8 7,7 7,3 8,6 10,7 10,5
¢istd/smiSend nedplnd rodina s détmi 15,6 15,2 17,2 21,3 21,0 11,7 11,4 12,6 14,7 14,7
jednotlivec - muz 19,3 20,0 22,0 22,9 25,1 16,3 16,0 16,8 17,4 19,0
jednotlivec - Zena 232 22,6 23,5 27,1 27,5 18,4 16,7 18,2 20,0 20,0

Pozndmka:*) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech vlivii (odpovidd ,,zatiZzeni 5").

Cista tplna rodina — rodina tvofena manZelem a manZelkou, resp. druhem a druzkou, miZe byt bezdétna nebo s nezaopatienymi détmi.

SmiSena tplna rodina — rodina tvofend manzelem a manzelkou, resp. druhem a druzkou, s niz Zije dalsi ¢len domécnosti (tchyné, dédecek, vnuk) nebo tiplna rodina, ve které je nékteré dité¢ ekonomicky aktivni.

Cistd/smi3end netiplnd rodina s détmi — rodina, v niZ je jen jeden rodi¢ a dalii ¢lenové domécnosti (déti, tchyné, dédecek, vnuk apod.).

Domacnosti jednotlivell — domécnosti jednotlivee (muZe nebo Zeny) ve vlastnim byté nebo podndjmu.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V tabulce 1 jsou uvedeny hodnoty neupravené a upravené miry zatiZzeni vydaji na byd-
leni podle typu domacnosti. Metodika kategorizace domécnosti podle jejich sloZeni
a ekonomické aktivity se v SRU po roce 1991 zménila, takZe Gdaje nejsou vzdjemnd
zcela srovnatelné za celé sledované obdobi (z tohoto diivodu byl rok 1991 z uvedené-
ho prehledu vypustén). Z tabulky jsou patrné vyznamné rozdily v hodnotich miry zati-
Zeni mezi Uplnymi rodinami s ohledem na ekonomickou aktivitu jejich ¢lenti. Signifi-
kantn& vyssi je ve vSech letech mira zatiZeni (neupravena i upravenad) t€ch doméacnos-
ti, jejichZ pfednosta neni ekonomicky aktivni, naopak vyznamné niZsi je mira zatiZe-
ni doméacnosti, ve kterych jsou ekonomicky aktivni jak pfednosta, tak jeho manzelka
(pfipadné dalsi ¢lenové v piipad€ smiSenych uplnych rodin). Relativné vysoka byla
v porovnani s Uplnymi rodinami s ekonomicky aktivnim pfednostou i neupravend mira
zatizeni neuplnych rodin s détmi. Naptiklad v roce 1997 byla primérna neupravend
mira zatiZeni nedplnych rodin s détmi o 4,9 procentniho bodu vyssi neZ primérna neu-

pravend mira zatiZeni Cistych Gplnych rodin s ekonomicky aktivnim pfednostou i man-

Zelkou. Rozdil v hodnotich primérné upravené miry zatiZeni vSak jiZ mezi obéma
typy domacnosti nebyl tak dramaticky a ¢inil 2,80 procentniho bodu. Nabizi se hypo-
téza, zda diivodem vyznamného sniZeni rozdilu v hodnotich neupravené a upravené
miry zatiZzeni neni mimo jiné skute¢nost, Ze mezi neiplnymi rodinami je Castéji patr-
ny jev nadspotieby bydleni. Z dat SRU vsak vyplyva, Ze netplné rodiny piekvapivé
nepatii mezi ty, které Castéji nadspotfebovavaji bydleni. Naopak je mezi nimi vyznam-
né vys$$i podil domécnosti, jejichZ spotfeba bydleni odpovida zvolenému kvalitativni-
mu standardu. Nadspotieba bydleni je doménou domdcnosti jednotlivell, predevSim
pak domécnosti jednotlivkyn — Zen, a to i tehdy, vylouc¢ime-li z hodnoceni skupinu
domacnosti dichodcti (tj. pouze pfi zahrnuti domacnosti s alespon jednou ekonomic-
ky aktivni osobou). Ackoliv se da predpokladat, Ze v fadé ptipadl by i domdacnosti jed-
notlivel mély zdjem optimalizovat svou spotfebu bydleni, nepruznost a strnulost
nidjemniho sektoru bydleni zapfi¢inéna regulaci nijemného a silnou ochranou prav
nijemnikd, jim to Casto neumoziiuje. Domacnosti jednotlivcl, zejména Zen, ve vSech
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letech sledovaného obdobi dosahuji jednoznacné nejvyssich primérnych hodnot neu-
pravené miry zatiZeni vydaji na bydleni. Rozdil v hodnotach neupravené a upravené
miry zatiZzeni byl u téchto doméacnosti ve sledovanych letech nejvyssi, coz lze pripsat
na vrub vlivu nadspotfeby bydleni na jedné strané a navySeni pfijmt o nedeklarované

prijmy ze sektoru Sedé ekonomiky na strané druhé.

V grafu 6 jsou uvedeny hodnoty neupravené a upravené miry zatiZzeni piijmové nej-
slabsich a prijmové nejsilnéjSich domacnosti v jednotlivych letech sledovaného obdo-
bi. Hodnoty neupravené i upravené miry zatiZeni byly v pribéhu celého sledovaného

obdobi pochopitelné vyrazné vyssi mezi pfijmovée nejslabsimi domacnostmi v porov-
nani s odpovidajicimi hodnotami miry zatiZeni piijmové nejsiln€jSich domécnosti.
Porovndme-li zmény v hodnotich primérné neupravené miry zatiZeni doméacnosti
prvniho a patého prijmového kvintilu mezi rokem 1991 a 2001, zjistime, Ze jak u piij-
mové nejslabsich, tak u pfijmové nejsilnéjSich domacnosti doslo k pfiblizné stejnému
relativnimu nartistu hodnot miry zatizeni (u piijmové nejslabSich domécnosti byl
zaznamenan nartst o 72 %, u piijmové nejsilnéjsich domacnosti o 73 %). Porovname-
li hodnoty upravené miry zatiZeni, pak 1ze konstatovat, Ze ta se mezi roky 1991 a 2001

zvysila o 77 % v pripadé pfijmové nejslabsich a 0 67 % v ptipadé prijmove nejsilnéj-

Graf 6: Vyvoj neupravené a upravené miry zatiZzeni ve skupinach prijmové nejslabsich a pfi{jmové nejsilné€jSich doméacnosti ndjemniho sektoru bydleni
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Poznamka: zatiZeni — neupravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni.
zatiZeni 5 — upravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vSech vlivi).

Domécnosti ndjemniho sektoru bydleni byly podle vySe svého celkového Cistého prijmu rozdéleny do péti stejné pocetnych skupin tak, Ze do prvni skupiny

(1. kvintilu) byly zafazeny pfijmové nejslabsi domacnosti, do paté skupiny (5. kvintilu) pfijmové nejsilnéjsi domacnosti.

Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Sich doméacnosti. Absolutni hodnota rozdilu primérnych hodnot neupravené miry zati-
Zeni pfijmove nejslabsich a nejsilnéjSich domécnosti vzrostla z pocatecnich 10,8 pro-
centnich bodii v roce 1991 na 18,5 procentnich bodf v roce 2001. Jinymi slovy, pri-
mérnd hodnota neupravené miry zatiZzeni ptijmové nejsilnéjSich domécnosti byla
v roce 1991 o 10,8 procentnich bodd nizs§i neZ primérnd hodnota neupravené miry
zatiZeni prijmové nejslabsich domacnosti, v roce 2001 byl tento rozdil uz témét dvoj-
nasobny. Rozdil v hodnotach upravené miry zatiZeni pfijmové nejslabsich a piijmové
nejsiln€jSich domécnosti byl v uvedeném obdobi jesté vyraznéjsi. Jestlize v roce 1991
prevySovala primérna hodnota upravené miry zatizeni pfijmové nejslabSich domac-
nosti upravenou miru zatiZzeni piijmové nejsilnéjSich doméacnosti o 7,7 procentnich
bodt, v roce 2001 uZ ¢inil rozdil 14,3 procentnich bodl. Zasluhu na rostouci diferen-
ciaci v mife zatiZeni pfijmové nejslabsich a ptijmovée nejsilnéjSich domacnosti ma, jak
jiZ bylo zminéno, pon¢kud pomalejsi rist upravené miry zatiZzeni piijmové nejsilnéj-
Sich domécnosti v porovndni s tempem ristu miry zatiZzeni piijmové nejslabsich
domaécnosti.

V grafu 7 jsou uvedeny primérné hodnoty neupravené miry zatiZzeni v ¢lenéni podle
velikostnich kategorii obci. Z grafu je pfedevsim velmi dobfe patrny ménici se trend
ve vyvoji prumérné miry zatiZeni domacnosti Zijicich v obcich rizné velikostni kate-
gorie. Zatimco do roku 1995 vcetné dosahovaly v priméru nejniz§ich hodnot miry
zatiZzeni doméacnosti z malych obci a mést do 10 000 obyvatel a prazské doméacnosti,
od roku 1997 zacina byt patrny pfimy vztah mezi hodnotami praimérné miry zatiZeni
bazickymi vydaji na bydleni a velikosti obce, v niZ domécnost Zije. S jistymi vyjim-
kami se od roku 1997 zacind prosazovat pravidlo, Ze ¢im vétsi obec, tim v priméru
vys$$i primérnad mira zatiZzeni vydaji na bydleni. Pfi¢inou je zjevné zptsob deregulace
najemného uplatiiovany ve druhé poloving 90. let, kdy nadjemné bylo uvoliiovano dife-
rencované s ohledem na velikost obce. Zatimco jesté v roce 1996 byla sazba regulo-
vaného nijemného za m’ podlahové plochy bytu 1. kategorie v obcich s méné nez
10 000 obyvateli jen o 2 koruny niZsi nez sazba regulovaného ndjemného za m* pod-
lahové plochy bytu I. kategorie v Praze, v roce 1997 jiZ rozdil ¢inil vice nez 10 korun.

Graf 7: Vyvoj priumérné vySe neupravené miry zatiZzeni domacnosti najemniho sektoru

bazickymi vydaji na bydleni v letech 1991 — 2001 podle velikostnich kategorii obci
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Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Relativni srovnani je je§té nazornéjsi: jestlize v roce 1996 byla sazba regulovaného
niajemného za m’ plochy bytu I. kategorie v Praze jen o necelych 26 % vyS$si nez sazba
regulovaného ndjemného za m* plochy bytu v obci s méné nez 10 000 obyvateli,
v roce 1997 uz byla sazba regulovaného ndjemného v Praze vyssi o 98,4 %. Hodnoty
primérné miry zatizeni domécnosti upravenymi bazickymi vydaji na bydleni v zasa-
dé kopiruji trend naznaceny v grafu 7, sniZeni bazickych vydajii na bydleni v ramci
vySe popsanych dprav se projevilo v pfiblizné stejném rozsahu ve vSech velikostnich
kategoriich obci.
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Graf 8: Podily doméacnosti najemniho sektoru s mirou zatiZeni bazickymi vydaji na byd-

leni vyssi nez 20 %, 25 % a 33 %
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Poznamka: zatiZeni — neupravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni,
zatizeni 5 — upravena mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vSech vliva).
Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V grafu 8 jsou uvedeny podily domécnosti, jejichzZ mira zatiZeni vydaji na bydleni pre-
sahovala v jednotlivych letech normativné stanovené mezni hodnoty ve vysi 20 %,
25 % a 33 %. Zatimco v roce 1991 ¢&inil podil domdcnosti s neupravenou mirou zati-
Zeni vyS$§i nez 20 % pouhych 6,5 % z celkového poctu domacnosti ndjemniho sektoru
bydleni, v roce 2001 jejich podil vzrostl na 42,8 %. Podil doméacnosti, jejichZ mira
zatizeni presahla v roce 2001 hranici 33 %, byl pochopitelné vyrazné nizsi a blizil
se pouhym 10 %, pokud bychom uvaZovali provedené tipravy miry zatizeni, pak by se
jejich podil snizil dokonce na pouhd 2 % domécnosti ndjemniho sektoru bydleni.
Za nejrelevantnéjsi hranici ,,anosnosti" v ¢eském prostiedi (Lux 2002) vSak lze pova-

N4

Zovat miru zatizeni ve vysi 25 %. V roce 2001 téméf Ctvrtina domécnosti vykazovala

neupravenou miru zatizeni vys$si nez 25 %, po zohlednéni vysSe regulovaného nijem
ného, vydajl na sekundarni bydleni, pfispévku na bydleni, nadspotieby bydleni a pfi-
jmu ze sektoru Sedé ekonomiky se jejich podil snizil na 10,4 %.
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Tabulka 2: Sance, 7e mira zatiZeni vydaji na bydleni piislusné socialni skupiny domacnosti najemniho sektoru byla vy$si ne7 25 % (vztaZeno k referenéni kategorii délniki)

Neupravend mira zatiZeni vetsi nez 25 % Upravend*) mira zatiZeni vetsi neZ 25 %
(Sance) (Sance)
1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
délnici 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
podnikatelé 0,57 0,91 1,51 0,63 1,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zaméstnanci 0,77 0,60 1,93 1,04 0,86 0,00 0,00 0,00 0,18 1,00
zemé&délci 0,33 0,27 0,80 0,07 0,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
diichodci 11,86 10,73 12,36 7,58 7,51 114,02 63,57 95,76 46,32 59,81

Pozndmka:*) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech vlivi (,,zatiZeni 5"). Hodnoty Sanci byly vypocteny jako podil doméacnosti s mirou zatiZeni vyssi neZ 25 % k podilu domacnos-

ti s mirou zatiZeni niz8i nez 25 %. Hodnoty $anci byly nasledné vztazeny k referen¢ni kategorii délniki.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1993 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V tabulce 2 jsou porovnavany Sance, Ze mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni
bude vyssi nez 25 % pro jednotlivé socidlni skupiny domdcnosti vzhledem k refe-
ren¢ni kategorii domécnosti délnikil. Sance se obecné uréi jako podil pravdépodob-
nosti, Ze sledovany jev nastal k pravdépodobnosti, Ze sledovany jev nenastal. V tomto
piipadé byly hodnoty Sanci urceny jako podil domécnosti piisluSné socidlni skupiny
s mirou zatizeni vyS$$i nez 25 % k podilu domécnosti téZe socidlni skupiny s mirou
zatizeni niz8i nez 25 %. Jestlize hodnota Sance byla vyssi neZ jedna, znamena to, Ze
v dané socidlni skupiné byla vétSina (vice neZ 50 %) domécnosti s mirou zatiZeni vySsi
nez 25 % neboli pravdépodobnost, Ze domacnost této socidlni skupiny dosahla miry
zatizeni vysSi neZ 25 %, byla vice neZ padesatiprocentni. Obecné tedy plati, Ze ¢im
vys$8i hodnota Sance, tim vét§i ¢ast domacnosti prislusné socidlni skupiny dosahovala
miry zatiZeni vyS$$i nez 25 %. Tabulka 2 vSak neuvadi pfimo hodnoty $anci, ale jejich
poméry vzhledem k referencni kategorii domacnosti délniki (tj. hodnoty Sanci jedno-
tlivych socidlnich skupin domdacnosti jsme vydélili Sanci domécnosti délniki).
Z tabulky je predevs§im jasné patrna skutecnost, Zze domacnosti diichodct vykazovaly
nékolikandsobné vyssi Sanci, Ze neupravend i upravend mira zatizeni bude v jejich pfi-
padé vyssi neZ 25 % v porovnani s ostatnimi socidlnimi kategoriemi domécnosti.
Napriklad v roce 2001 byla Sance, Ze neupravend mira zatiZzeni vydaji na bydleni pre-
sahla hranici 25 % vice nez 7,5 krat vy$si u domacnosti dichodcl v porovnani se Sanci

domacnosti délnikd. V letech 1999 i 2001 dosahovala nadpolovi¢ni vétsina domac-

nosti dichodcti neupravené miry zatiZeni vyssi nez 25 %, po zohlednéni vSech dprav
miry zatiZeni se jejich podil sniZil na 34 % (v roce 1999), resp. 35,2 % (v roce 2001).
Zajimavou informaci je rovnéz fakt, Ze pokud jde o hodnoty neupravené miry zatize-
ni, v letech 1997 a 2001 vykazovaly domdacnosti podnikatelt vyssi Sanci, Ze jejich
mira zatiZeni pfesahne 25 % nez doméacnosti délnika.
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Tabulka 3: Podily domécnosti najemniho sektoru bydleni s mirou zatiZeni vyssi nez 25 % podle typu rodiny a ekonomické aktivity cleni domacnosti

Podily domdcnosti s neupravenou mirou Podily domdcnosti s upravenou*) mirou
zatizeni vys§si nez 25 % (v %) zatizeni vy$si nez 25 % (v %)
Rok 1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
Cistd uplna rodina (EA prednosta) 2,2 2,0 3,1 10,0 14,9 0,0 0,0 0,0 0,7 1,1
Cista Gplnd rodina (pfednosta neni EA) 8,4 11,4 10,5 31,2 31,6 5,0 5,9 3,0 14,9 7,6
Cistd uplna rodina (EA prednosta i manZelka) 0,3 0,4 1,1 3,6 49 0,1 0,0 0,0 0,3 0,2
smiSend dplna rodina 0,0 0,0 0,0 3,0 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7
¢istd/smiSend neuplnd rodina s détmi 3,7 4,1 12,0 27,4 28,0 0,0 0,9 0,0 1,1 3,7
jednotlivec - muz 21,1 20,9 28,6 41,1 48,7 11,0 4,5 7,2 16,2 25,0
jednotlivec - Zena 36,2 33,7 38,1 52,2 52,6 18,4 11,1 17,3 29,2 32,9

Poznamka: *) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech tprav, odpovida ,,zatizeni 5" v predchozich grafech.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU.

Ny

Tabulka 4: Podily domacnosti najemniho sektoru bydleni s mirou zatiZeni vyssi nez 25 % podle véku piednosty domacnosti

Vek prednosty Podily domdcnosti s neupravenou mirou zatizeni Podily domdcnosti s upravenou®) mirou zatizeni
vétsi nez 25 % (v %) vetsi nez 25 % (v %)
Rok 1991 1993 1995 1997 1999 2001 1991 1993 1995 1997 1999 2001
18-24 let 1,5 4,2 12,0 14,3 16,5 23,8 0,0 0,0 2,3 0,0 0,0 0,0
25-34 let 0,7 2,6 2,6 5,6 13,0 13,5 0,0 0,5 0,3 0,0 0,8 1,5
35-44 let 0,2 1,0 1,9 4,3 9,9 12,2 0,0 0,0 0,0 0,4 1,4 1,6
45-54 let 0,8 6,0 4.8 7,1 11,8 13,4 0,0 0,4 0,0 0,8 0,9 1,0
55-64 let 4,9 21,4 16,5 12,8 29,8 304 0,4 9,7 5,8 5,6 12,0 16,5
65 a vice 7,7 27,2 26,8 30,7 48,5 51,3 0,8 17,7 11,0 15,2 32,0 31,5

Poznamka: *) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech tprav, odpovida ,,zatizeni 5" v predchozich grafech.

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viasti vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Z tabulky 3 je patrné, Ze nejvyssi podil domacnosti s mirou zatiZeni piesahujici hrani-
ci 25 % najdeme jednoznacné mezi domacnostmi jednotlivell, zejména pak jednotliv-
kyn — Zen. I pfi zohlednéni vSech tGprav miry zatiZeni témér tfetina té€chto domacnos-
ti vykazovala v roce 2001 miru zatiZeni vyssi nez 25 %. Podobné je tomu i v pfipadé
domadcnosti jednotlivell — muZi. Ackoliv se vlivem provedenych tprav miry zatiZeni
snizil podil domacnosti jednotlived — muzd s mirou zatizeni vyssi nez 25 % v roce
2001 téméf na polovinu, upravend mira zatiZzeni byla u Ctvrtiny téchto domécnosti
stale vyssi neZ stanovend mez tinosnosti. DalSi z hlediska zatiZeni vydaji na bydleni
ohrozenou skupinu doméacnosti predstavovaly v roce 2001 tplné rodiny s ekonomicky
neaktivnim prednostou a netiplné rodiny s détmi.

Tabulka 4 potvrzuje vysadni postaveni domacnosti dichodct (tj. domacnosti s pred-
nostou ve v€ku nad 65 let), mezi nimiz se ve vSech letech sledovaného obdobi vysky-
tuje nejvyssi podil domacnosti s mirou zatiZeni (at uzZ upravenou nebo neupravenou)
vyssi nez 25 %. Soucasné je z ni patrna skutecnost, Ze nejmladsi vékova kategorie
domdcnosti (tj. domécnosti s pfednostou ve véku 18 — 24 let) predstavuje tfeti nejza-
tizené&j$i skupinu domécnosti (podle hodnot neupravené miry zatiZeni bazickymi
vydaji na bydleni). Vezmeme-li v tivahu hodnoty upravené miry zatiZeni, pak problém
s dostupnosti bydleni pro tuto skupinu domécnosti prakticky mizi, coZ je vSak do
zna¢né miry zplisobeno navySenim piijmi t€chto domécnosti o pfijmy ze sektoru Sedé
ekonomiky. Naopak problém nadspotieby bydleni v jejich pfipadé, na rozdil od
domadcnosti dichodct (tj. predevs§im domdcnosti s pfednostou nad 65 let), nehraje
prakticky Zadnou roli. V pfipadé domacnosti s prednostou ve véku nad 65 let ma na
vyrazné sniZeni hodnot neupravené miry zatizeni vliv zejména zohlednéni nadspotie-
by bydleni (pfedpoklidali jsme, Ze tyto domacnosti se nepodili na pfijmech ze sekto-
ru Sedé ekonomiky).

Shrnuti: K nejvyraznéjsimu ristu zatiZeni ¢eskych domdcnosti Zijicich v ndjemnim
sektoru bydleni vydaji na bydleni doSlo v letech 1991 aZ 1993 a 1997 aZ 1999.
Domdcnosti diichodcii, domdcnosti jednotlivcii (zejména Zen), netiplné rodiny
a uplné rodiny bez ekonomicky aktivniho prednosty predstavovaly v priibéhu celé-
ho sledovaného obdobi vydaji na bydleni nejzatiZenéjsi skupiny populace (na byd-
leni vyddvaly v pritméru nejvetsi cdst svych prijmii). Zejména v pripadé domdcnos-
ti jednotlivcii a diichodcti vSak bylo prokdzdno, Ze vysokd mira zatiZeni vydaji na

bydleni je casto diisledkem nadspotrieby bydleni, tj. skutecnosti, Ze tyto domdcnos-
ti casto Ziji v prilis velkych bytech. Za predpokladu, Ze by byly vytvoreny vhodné
podminky umoZiiujici témto domdcnostem racionalizovat svou spotiebu bydleni,
zmizel by do znacné miry i problém s nedostupnosti stavajiciho ndjemniho bydlent.
U netplnych rodin s détmi, které vyddvaji na bydleni rovnéZ relativné velkou cdst
prijmil, se jev nadspotieby bydleni vyskytuje piekvapivé ziidka. Bylo rovnéz zjiste-
no, Ze v priibehu 90. let doslo k prohloubeni rozdilu v mite zatiZeni prijmové nej-
slabsich a prijmové nejsilnéjSich domdcnosti vydaji na bydleni a prohloubila se
zdvislost mezi velikosti bydlisté a zatiZenim domdcnosti vydaji na bydleni (domdc-
nosti z vétsich obci vydaji na bydleni v priiméru vétsi édst prijmii neZ domdcnosti
z obci s mensim poctem obyvatel). V neposledni radé bylo prokdzdno, Ze mladé
domdcnosti (s prednostou ve véku do 24 let) patii po domdcnostech seniorii mezi

vydaji na bydleni nejvice zatiZenou skupinu populace.

1.2 Dostupnost stavajiciho vlastnického bydleni

K hodnoceni dostupnosti stavajiciho vlastnického bydleni, tj. dostupnosti aktudlniho
bydleni pro domécnosti, které Ziji ve vlastnim byté nebo domé, Ize rovnéZ pouZit stan-
dardni indikatorovy nebo rezidudlni pfistup. V pfipadé nijemniho bydleni je vSak
jejich pouZziti podstatné relevantnéjsi, pii hodnoceni dostupnosti stivajiciho vlastnic-
kého bydleni pomoci koeficientu miry zatiZeni vydaji na bydleni tplnymi nardZime na
nékolik zasadnich problém:

- dostupnost vlastnického bydleni se vyznamné 1i8i pro domdcnosti, které dosud
nesplatily avery a pljcky na pofizeni vlastniho domu/bytu a pro domécnosti,
které zavazky z pofizeni vlastniho bydleni jiz uhradily.

- dostupnost vlastnického bydleni vyznamné osciluje v zavislosti na tom, zda
domacnost v daném roce provadéla vyznamnéjsi opravy, rekonstrukci nebo pre-
stavbu svého bydleni. V pfipadé vlastnického bydleni je obvykla situace, kdy
domacnost po fadu let vydavd pomérné nizké castky na provoz a udrzbu svého
bydleni, av§ak v okamziku, kdy nastane potieba rozsahlejSich oprav nebo moder-
nizace, vydaje na bydleni se nékolikandsobné zvysi.

vees

Vv v

leni finan¢né netinosné, v krajnim piipade fesit prodejem svého domu/bytu a pre-
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st€éhovanim se do levnéjsiho vlastnického bydleni nebo prechodem do sektoru

Vs M2

niajemniho bydleni (stdvajici bydleni tvoii ¢ast celkového bohatstvi domacnosti).

Z téchto a dalich divodl (napf. volatilita cen nemovitosti a stavebnich materiali)
hodnoty miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni u domécnosti vlastnického sektoru
znacné kolisaji, pricemZ vysoké hodnoty miry zatizeni nemusi nutné indikovat pro-
blém s dostupnosti bydleni (miiZe se jednat o pfechodnou situaci vyvolanou zvySeny-
mi ndklady na opravy nebo rekonstrukce). V fadé zemi se proto pro hodnoceni financ-
ni dostupnosti vlastnického bydleni uzivd napf. koncept implicitniho najemného
(nahrazuje vydaje domacnosti spojené se splatkami hypotecnich a jinych uvért), ktery
je vSak v Ceském prostedi jen tézko pouzitelny (v situaci, kdy je droven ndjemného
v ndgjemnim sektoru bydleni vyznamné vychylena).

Tabulka 5: Primérna mira zatiZzeni domacnosti vlastnického sektoru tiplnymi vydaji na bydleni

I pfes vySe zminéné nedostatky uvadime hodnoty primérné miry zatiZeni doméacnos-
ti vlastnického sektoru Gplnymi vydaji na bydleni v ¢lenéni podle n€kolika zdkladnich
kategorii. Uvedené hodnoty jsou do zna¢né miry orientacniho charakteru a nejsou plné
srovnatelné s mirou zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni uvddénou u domécnosti
najemniho sektoru. Za domacnosti vlastnického sektoru byly povazovany domacnosti
Zijici podle SRU v bytech v osobnim vlastnictvi nebo ve vlastnim rodinném/bytovém
domé. Uplné vydaje domécnosti na bydleni byly pro ucely vypoctu miry zatizeni o¢is-
tény pouze o vysi prispévku na bydleni (narok na pfispévek na bydleni maji od roku
1996 i domécnosti z vlastnického sektoru bydleni), stejné jako v pripadé domdacnosti
ndjemniho sektoru bydleni jsme pfedpokladali 100 % take-up piispévku (tzn. o pfis-
pevek by skutecné pozadaly vSechny domdcnosti, které by na n€j mély narok bez ohle-
du na jeho vysi). Zadné dal§i dodate¢né tpravy miry zatiZeni nebyly realizovany.

Primérnd mira zatiZeni tiplnymi vydaji na bydleni neupravend upravend*)

1991 1993 1995 1997 1999 2001 1997 1999 2001
Socialni skupina prednosty domacnosti
Délnik 9,2 11,0 11,8 13,1 13,0 15,3 13,1 12,8 15,2
Podnikatel - 10,6 11,3 15,7 14,5 17,0 15,5 14,2 16,6
Zaméstnanec 9,9 11,5 12,0 13,7 13,5 16,2 13,7 134 16,1
Zemédelec 9,0 11,0 12,4 15,3 13,3 14,7 15,1 12,8 14,4
Duchodce 13,7 18,4 16,9 17,9 19,6 22,1 17,8 19,3 21,7
Typ domécnosti
¢istd tplna rodina (EA prednosta) - 11,6 13,7 14,1 14,3 17,3 13,9 13,8 16,8
Cistd Uplna rodina (pfednosta neni EA) - 17.4 16,1 17,4 17,4 19.5 17,3 17,2 19,3
¢istd uplna rodina (EA prednosta i manZelka) - 10,6 11,3 13,6 12,7 14,5 13,5 12,6 14,4
smiSend iplnd rodina - 9,6 11,1 12,8 10,9 12,0 12,8 10,8 12,0
Cistd/smiSend nedplnd rodina s détmi - 15,9 12,2 15,9 16,6 18,6 15,8 16,3 17,9
jednotlivec — muz - 17,6 13,4 15,1 16,6 19,7 15,1 16,5 19,3
jednotlivec — Zena - 18,0 17,5 18,9 22,2 26,0 18,8 21,8 254
Vék prednosty domacnosti
18 — 24 let 6,7 9,5 10,2 13,5 13,2 22,6 13,5 12,4 22,4
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Tabulka 5: Primérna mira zatiZzeni domacnosti vlastnického sektoru tplnymi vydaji na bydleni - dokonceni

Priimérnd mira zatizeni viplnymi vydaji na bydleni neupravend upravend*)

1991 1993 1995 1997 1999 2001 1997 1999 2001
Vék prednosty domacnosti
25— 34 let 11,0 12,6 12,7 14,8 13,7 16,5 14,6 13,3 16,2
35— 44 let 8,4 10,1 11,6 13,0 13,1 15,8 12,8 12,8 15,5
45 — 54 let 9,1 10,8 12,1 13,9 13,1 15,1 13,9 13,0 15,0
55 - 64 let 13,1 16,3 15,3 15,8 15,6 18,2 15,7 15,5 18,1
65 a vice let 12,2 17,5 16,2 17,9 19,9 21,8 17,9 19,6 21,4
Velikost bydlisté
do 9 999 obyvatel 10,2 12,4 13,2 14,7 13,9 16,4 14,6 13,7 16,2
10 000 az 19 999 obyvatel 11,8 15,3 14,2 16,4 16,8 18,6 16,2 16,5 18,4
20 000 az 49 999 obyvatel 10,9 16,4 12,7 15,3 16,5 19,2 15,2 16,1 18,8
50 000 az 99 999 obyvatel 9,3 13,4 15,7 15,4 18,0 18,3 15,4 17,8 18,1
nad 100 000 obyvatel 10,5 11,5 10,2 14,4 15,1 19,7 14,4 15,0 19,6
Praha 11,6 13,5 16,6 16,1 154 19,3 16,1 154 19,2
Kyvintily celkovych ¢istych mésic¢nich prijmi domacnosti
1. kvintil 14,1 18,0 16,3 18,0 21,6 24,5 17,8 21,0 23,8
2. kvintil 11,9 16,5 15,7 15,9 17,0 19.4 15,8 16,6 19,2
3. kvintil 10,9 11,6 12,2 14,2 13,9 16,7 14,1 13,7 16,5
4. kvintil 8,2 11,0 11,7 12,4 12,6 14,3 12,4 12,5 14,3
5. kvintil 7,6 9,4 11,2 14,7 11,0 13,1 14,7 11,0 13,1

Pozndmka: *) Upravend mira zatiZeni byla vypoctena jako podil uplnych vydaji na bydleni sniZenych o vysi pfispévku na bydleni k celkovému ¢istému penéZnimu piijmu domdacnosti (v %).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Z tabulky 5 je zfejmé, Ze mezi domdcnostmi vlastnického sektoru bydleni dosahovaly
ve vSech letech nejvysSich hodnot primérné miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni
domaécnosti dichodctl, podobné jako mezi domécnostmi najemniho sektoru. Za zmin-
ku stoji relativné vys$si mira zatiZzeni domacnosti podnikateld v letech 1997 — 2001,
kterd je zejména dlsledkem podhodnoceni pfijmi této socidlni skupiny domdacnosti
(napriklad v roce 1997 byla primérna vyse ¢istého mési¢niho pfijmu domacnosti pod-
nikatelt statisticky vyznamné vyS$s$i pouze v porovnani s vysi pramérného pfijmu
domadcnosti diichodctl, od primérné vyse prijmi ostatnich socidlnich skupin se statis-
ticky vyznamné neliSila, obdobné v roce 2001).

Podobné jako mezi domécnostmi najemniho sektoru bydleni, i mezi domécnostmi
zejména Zen, stabilné vysokou miru zatiZeni tplnymi vydaji na bydleni vykazovaly ve
vSech letech rovnéZ Cisté uplné rodiny s ekonomicky neaktivnim pfednostou a nedpl-
né rodiny s détmi. I pfi hodnoceni vySe primérné miry zatizeni domacnosti tplnymi
vydaji na bydleni s ohledem na v€k prednosty domdcnosti 1ze pozorovat podobny
trend jako v pfipadé¢ domécnosti ndjemniho sektoru. Primérnd mira zatiZeni domac-
nosti s prednostou ve véku do 34 let je obvykle ponékud vyssi, s rostoucim vékem
prednosty se mirné sniZuje, aby nésledné pro doméacnosti s prednostou ve véku nad
55 let zacala vyrazné rlst. Za povSimnuti stoji vyrazny nardst miry zatiZzeni domac-
nosti s prednostou ve véku 18 — 24 let mezi roky 1991 a 2001 (v roce 2001 byla mira
zatiZeni ,,nejmlads$ich" domdacnosti v priméru dokonce vys$$i neZ mira zatiZeni ,,nej-
starSich" domécnosti). S ohledem na skute¢nost, Ze tento stav byl zpisoben skokovym
zvySenim miry zatiZzeni doméacnosti s pfednostou ve véku 18 - 24 let mezi roky 1999
a 2001, nelze jednoznacné fici, zda se jednd o trend nebo pouze ndhodny vykyv.

Pfi hodnoceni miry zatiZeni s ohledem na velikost bydlist¢ domacnosti neni ve sledo-
vaném obdobi patrny Zadny jednoznacny trend, pouze domdacnosti z menSich obci do
10 000 obyvatel vykazuji v poslednich letech (1999 a 2001) stabiln€ niZsi hodnoty
primérné miry zatiZzeni Uplnymi vydaji na bydleni. Nepiekvapi skutec¢nost, Ze v pru-
méru nejniZ$ich hodnot miry zatiZeni uplnymi vydaji na bydleni dosahovaly ve vSech
letech domécnosti s nejvyssimi prijmy (domécnosti 5. pfijmového kvintilu), naopak
mira zatiZzeni prijmoveé nejslabsich domacnosti byla ve vSech letech nejvyssi. Jistou

vy

anomalii predstavuje vys$i hodnota miry zatiZzeni pfijmové nejsiln€jSich domdcnosti

v roce 1997, je vSak ziejmé, Ze se jednalo o ndhodny vykyv v datech, ktery se v dal-
Sich letech neopakoval.

Z porovnani hodnot neupravené a upravené miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni
v letech 1997 — 2001 je patrny piimy vliv pfispévku na bydleni. Potvrzuje se, Ze pfis-
pévek na bydleni pomédha nejvice pfijmové nejslabsSim domacnostem vlastnického
sektoru bydleni, s rostoucim piijmem domdcnosti se mira zatiZeni vlivem piispévku
snizuje méné (tento fakt vyplyva ze zplisobu vypoctu soucasného piispévku na bydle-
ni). Soucasné vsak nelze jednoznacné tvrdit, Ze by nejvice pomahal domacnostem
s nejvyssi primérnou mirou zatiZzeni vydaji na bydleni. Naptiklad v roce 2001 se neu-
pravend mira zatiZeni domacnosti diichodcii sniZila vlivem piispévku o 0,4 procentni-
ho bodu, stejné jako u domécnosti podnikateld. V pfipadé domacnosti podnikateld
vsak byla neupravena mira zatiZeni v primeéru o vice nez 5 procentnich bodu nizsi nez
mira zatiZeni domécnosti dichodct.

Pro uplnost uvedme, Ze napfiklad v roce 2001 pfesahovala mira zatiZeni Gplnymi
vydaji na bydleni hranici 25 % u téméf tfetiny domacnosti diichodci (presné 31,2 %),
u domacnosti podnikatelii ¢inil odpovidajici podil 14 %. Pfi zohlednéni vyse prispév-
ku na bydleni se podil domacnosti dichodct s mirou zatiZzeni vyssi nez 25 % sniZil na
30,6 %. Neupravena mira zatizeni dplnymi vydaji na bydleni prekracovala hodnotu
25 % u bezmala poloviny domécnosti jednotlivct — Zen (49,3 %), u vice nez pétiny
nedplnych rodin s détmi (22,2 %) a domacnosti jednotlivct — muzt (21,8 %). Vlivem
prispévku se podil domécnosti s mirou zatizeni vyS$i nez 25 % sniZzil nejvice u netpl-
nych rodin s détmi (klesl na 15,4 % doméacnosti). Naopak prispévek nemél zadny vliv
na sniZeni podilu nejmladSich domdcnosti, jejichZ mira zatiZeni pfesahovala 25 %,
tento podil zastal na drovni 38,8 %. Mezi domdacnostmi s prednostou ve véku nad
65 let 31,3 % (resp. 30,9 % po prispévku na bydleni) z nich dosahovalo miry zatiZeni
vy$§i nez 25 %. Podil domacnosti s mirou zatiZeni pfesahujici 25 % byl nejvyssi ve
méstech nad 100 000 obyvatel (23,6 % domdacnosti), dile pak v obcich s 20 000 az
49 999 obyvateli. Téméf u 43 % prijmové nejslabsich doméacnosti presahla mira zati-
Zeni hranici 25 %, mezi domacnostmi zafazenymi podle vySe celkovych distych
penéZnich pfijmil do 2. pfijmového kvintilu byl jejich podil uZ méné nez polovicni.
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Shrnuti: S védomim, Ze ukazatel miry zatiZeni tiplnymi vydaji na bydleni vykazuje
vyznamné nedostatky pri hodnoceni financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti
z vlastnického sektoru bylo zjiSténo, Ze i mezi ,vlastniky" jsou vydaji na bydleni
nejvice ,,ohroZeny" domdcnosti diichodcii, domdcnosti jednotlivcii, netiplné rodiny
s détmi, a tiplné rodiny s détmi, jejichZ prednosta neni ekonomicky aktivni. Mira
zatiZeni téchto domdcnosti je vSak v porovndni se zatiZenim domdcnosti ndjemni-
ho sektoru vyznamné niZsi, pro domdcnosti z vlastnického sektoru navic jejich
nemovitost predstavuje nerealizovany zdroj prijmii, ktery mohou vyuZit pri reSeni
bytové otdzky.

1.3 Dostupnost nového vlastnického bydleni

Dostupnost vlastnického bydleni je v zahrani¢ni odborné literatuie Casto sledovana
pomoci specifickych indikatort, které poméruji naklady na ziskadni nového vlastnic-
kého bydleni (obvykle maji podobu splatek tvera na potizeni vlastniho bydleni) a pfij-
movou uroveil domacnosti. Nepocitaji tedy se skute¢nou mirou zatiZzeni bydlicich
domadcnosti, ale méfi dostupnost bydleni pro domécnosti, které vstupuji na trh s vlast-
nickym bydlenim. Pro hodnoceni dostupnosti nového vlastnického bydleni a jejiho
vyvoje v prib&hu 90. let v CR byly pouZity nasledujici indikatory:

a) hodnota poméru mezi cenou nového bydleni a vysi celkovych Cistych ro¢nich pfij-
mt domécnosti. Ukazatel je Casto vyuZivan pro komparativni ucely a udava, kolik
ro¢nich pfijmi potiebuje domacnost v té které zemi na pofizeni primérného nové-
ho bydleni. Jeho vypovidaci schopnost je diskutabilni z rGznych divodi — v real-
ném Zivoté napiiklad nelze predpokladat, Ze mezni sklon domdacnosti k uspordm
¢ini 100 % z Cistého piijmu, mira spofivosti je rizna u rznych skupin obyvatel,
pofizovaci cena neodpovida trzni cené, pfijmoveé nadprimérné domacnosti si nepo-
fizuji pramérné bydleni a hodnota indikdtoru pro né tudiZ vyzniva pfiznivéji, prij-
mova urovenl domécnosti neodrazi skute¢né bohatstvi domacnosti atd.

b) lending multiplier (LM). Hodnotu LM ziskame jako pomér celkové sumy, kterou
domécnost zaplati v rdmci splatek Gvért na bydleni k celkovym €istym ro¢nim piij-
mim domadcnosti. Za mezni hodnotu je v britské literatufe povaZovan LM roven
ttem (v pfipadé, Ze hodnota LM je vétsi nez tfi, splatky Gvért na bydleni jsou pro
domadcnost netinosné zatézujici).

¢) mira zatiZeni splatkami Givérti na porizeni vlastniho bydleni. Mira zatiZeni je urce-
na jako podil vyse celkové mési¢ni splatky pfijatych uvérl na potizeni nového byd-
leni k celkovym cistym mési¢nim pfijmim domaécnosti. Na zdkladé normativné
uréené maximalni ,,pfijatelné" miry zatiZeni se zkouma4, jaky je podil domécnosti,
pro néz je potizeni vlastniho bydleni jeSté inosné, resp. podil domacnosti, pro které
je jiZ netinosné.

Dostupnost vlastnického bydleni byla obdobné jako dostupnost ndjemniho bydleni
hodnocena pro roky 1991, 1993, 1995, 1997, 1999 a 2001. Vyse uvedené indikatory
byly kalkulovany na zakladé dat z Setfeni SRU 1991 - 2001. Pro hodnoceni dostup-
nosti vlastnického bydleni v letech 1992, 1996 a 2001 by bylo moZno vyuZit repre-
zentativnéjsi datové soubory, které presnéji méii prijmovou uroven domécnosti (dato-
vé soubory Mikrocensus 1992, 1996 a soubor z Setfeni Socidlni situace domdcnosti
2001), naSim cilem vSak bylo postihnout vyvoj v pribéhu celych 90. let. Z tohoto
divodu a za ucelem zajisténi srovnatelnosti ziskanych vysledkl byla pouzita data

7z $etfeni SRU.

Pfi vypoctu vySe uvedenych indikatord jsme vychézeli z primérné porizovaci ceny
jednoho metru Ctvere¢niho obytné plochy bytu dokonceného v bytovém domé
v daném roce. Cesky statisticky tifad primérné ceny byt dokon&enych v jednotlivych
letech soustavné sleduje aZ od roku 1995, pricemz nerozliSuje primérné pofizovaci
ceny bytt rdznych velikostnich kategorii. Pokud predpoklddame, Ze porizovaci cena
bytu neroste imérné jeho velikosti, ale existuji urcité tspory z rozsahu zpisobujici, Ze
pofizovaci cena metru ¢tvere¢niho mensiho bytu je vyssi nez pofizovaci cena metru
¢tvereéniho vétsiho bytu, pak primérna pofizovaci cena metru ¢tvere¢niho obytné plo-
chy bytu uvadéna CSU tuto diferenciaci bohuZel nezachycuje. Udaj poskytovany CSU
je vzdy pouze urcitym zptisobem vychylen podle toho, zda se v daném roce dokonci-
lo vice ,,malych" nebo ,,velkych" bytt. Po ucely nasledujicich analyz jsme pfedpokla-
dali, Ze domdacnost by si pofidila byt stejné velikosti, jako je celkova obytna plocha
bytu/domu, v némz Zije v soucasnosti. Primérna potizovaci cena nového bydleni byla
tudiz pro kazdou doméacnost vypoctena jakou soucin obytné plochy jejiho soucasného
domu/bytu a primérné potizovaci ceny jednoho metru ¢tverecniho obytné plochy bytu
dokonceného v bytovém domé v daném roce. Abstrahovali jsme od skutecnosti, Ze
nékteré domdacnosti by spiSe neZ do bytového domu odesly do vlastniho rodinného
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domu, kde jsou poftizovaci naklady vyssi. Pii uréovani vyse primérné pofizovaci ceny
metru ¢tverecniho bytu dokonceného v bytovém domé v roce 1991 jsme vychézeli
z celkové primérné porizovaci ceny bytu, kterd podle Statistické rocenky 1992 Cinila
226 268 K¢. Celkovou porizovaci cenu jsme nasledné vydélili primérnou obytnou
plochou bytu dokonceného v bytovém domé v tomtéz roce, kterd podle stejného zdro-
je ¢inila 46 m?. Udaj o primérné cené bytu dokon&eného v bytovém domé v roce 1993
nemé CSU bohuzel k dispozici viibec, proto jsme pii jejim odhadu postupovali nésle-
dujicim zptisobem. Primérnou poftizovaci cenu bytu dokonceného roce 1991 jsme
navysili vynasobenim hodnotou indexu cen stavebnich praci (stavebni priace pro
novou vystavbu) mezi roky 1991 a 1993. Pouziti indexu cen stavebnich praci neni
zcela metodologicky spravné, protoZe tento index neodrdZi pouze ceny bytové vystav-
by, ale ceny viech stavebnich praci. Specializovany index viak CSU neuvadi. Rele-
vantnost uvedeného postupu byla konzultovéana s pracovniky CSU, podle jejich vyja-
dreni se jedn4 o vhodnou metodu, jak ziskat orientacni pofizovaci cenu bytu dokon-
¢eného v bytovém domé v roce 1993. Pofizovaci cenu jsme nasledné vydélili pramér-
nou velikosti bytu ve stitni, druzstevni a podnikové vystavbé, ktera podle Statistické
rocenky 1995 Cinila 44,7 m®. Primérné pofizovaci ceny 1 m* obytné plochy bytu
dokonceného v bytovém domé v pfisluSném roce, z nichz jsme vychézeli v nasleduji-
cich analyzach, shrnuje tabulka 6.

Tabulka 6: Primérna pofizovaci cena 1 m? obytné plochy bytu dokonceného v bytovém
domé
Rok 1991 1993 1995 1997 1999 2001

Primérna pofizovaci cena
1 m’ obytné plochy (K¢) 4919 | 6859 | 17528 | 23542 | 26902 | 30 180

Zdroj: viastni vypocty, CSU

Hodnoty v tabulce 7 predstavuji ndsobek celkového Cistého ro¢niho pfijmu, ktery by
prumérnd domdacnost s alesponl jednou ekonomicky aktivni osobou musela v daném
roce vynaloZit na pofizeni nového bytu o stejné obytné plose, jakd odpovida velikosti
jejiho aktudlniho domu/bytu. Jestlize v letech 1991 a 1993 stacil k pofizeni primér-
ného nového bytu necely trojnasobek celkového cistého ro¢niho piijmu primérné
domaécnosti, v roce 2001 uZ bylo tfeba na pofizeni vlastniho bytu vynaloZit téméf
sedminasobek primérného Cistého ro¢niho piijmu. K nejvyraznéjsimu skoku doslo

mezi roky 1993 a 1995, kdy se primérnd pofizovaci cena metru ctverecniho obytné
plochy dokonceného bytu zvySila vice neZz 2,5 krat. Rist primérné vyse celkového
¢istého ro¢niho piijmu praimérné domacnosti nebyl zdaleka tak razantni. Ve stejném
obdobi se pfijmy primérné doméacnosti s alesponl jednim ekonomicky aktivnim ¢le-
nem zvySily jen 1,34 krat. Mezi roky 1999 a 2001 se niizky mezi vysi primérného roc¢-
niho prijmu primérné domdacnosti a pofizovaci cenou nového bytu jiZ nerozeviraly.
Pro nékteré doméacnosti (zaméstnancl, zemédélct, s prednostou ve véku 35 - 44 let)
se pomér mezi primérnou pofizovaci cenou nového bytu a vysi jejich primérnych
ro¢nich pfijma v roce 2001 dokonce v porovnani s rokem 1999 nepatrné snizil. V pri-
béhu 90. let se vyrazné zvétsily rozdily mezi ptijmovée nejslabSimi a pfijmovée nejsil-
néjSimi skupinami domécnosti, mezi domacnostmi jednotlivcl a viceclennymi domac-
nostmi.
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Tabulka 7: Podil primérné porizovaci ceny nového bytu k primérnym celkovym ¢istym ro¢nim pf{fjmim doméacnosti (pro domécnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem)

Podil primérné porizovaci ceny nového bytu k primérnym
celkovym ro¢nim Cistym prijmium domdcnosti

1991 1993 1995 1997 1999 2001
Pramér za vSechny domacnosti 2,88 2,99 5,82 6,19 6,67 6,78
Socialni skupina pirednosty domacnosti
délnik 2,88 2,96 5,87 6,23 6,70 6,96
podnikatel - 3,16 5,86 6,13 6,79 6,90
zaméstnanec 2,83 2,88 5,41 5,86 6,25 6,20
zemédélec 3,25 3,50 7,17 7,64 8,77 8,57
Pocet ¢lent doméacnosti
1 ¢lenna domacnost 3,95 3,86 7,68 7,83 8,48 9,12
2 ¢lenna domacnost 2,86 3,02 5,94 6,18 6,78 6,76
3 ¢lenna domacnost 2,69 2,84 5,31 5,86 6,27 6,40
4 ¢lenna doméacnost 2,65 2,77 5,36 5,82 6,12 6,12
5 a vice ¢lenna domacnost 2,77 2,95 5,94 6,03 6,34 6,55
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 3,33 3,31 6,26 7,32 6,99 7,55
25 — 34 let 2,84 3,01 5,55 6,04 6,30 6,56
35 — 44 let 2,79 2,86 5,80 6,11 6,76 6,64
45 — 54 let 3,00 3,08 5,97 6,23 6,75 6,85
55 — 64 let 2,86 3,04 5,79 6,10 6,38 7,16
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 3,29 3,49 6,80 7,24 7,77 7,94
Obec s 10 000 az 19 999 obyvateli 2,81 2,94 5,54 6,08 6,22 6,49
Obec s 20 000 az 49 999 obyvateli 2,77 2,88 5,60 6,14 6,70 6,50
Obec s 50 000 az 99 999 obyvateli 2,64 2,77 5,34 5,61 6,37 6,34
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 2,88 3,09 5,43 5,68 5,82 6,20
Praha 2,61 2,47 4,66 4,86 5,27 5,46
Kyvintily' celkovych ¢istych mési¢nich pFijmia domécnosti
1. kvintil 4,66 5,49 8,07 8,16 9,12 9,50
2. kvintil 3,50 3,99 6,38 7,15 7,50 7,57
3. kvintil 2,96 3,27 5,68 6,18 6,65 6,68
4. kvintil 2,70 2,78 5,12 5,40 5,69 5,68
5. kvintil 2,16 2,18 3,84 4,03 4,37 4,46

Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Pti kalkulaci hodnoty koeficientu lending multiplier jiz byly uvaZzovany konkrétni Givé-
rové a fiskdlni podminky platné v daném roce. V letech 1991 a 1993 domécnosti k zis-
kani nového bydleni nemohly vyuZzit hypote¢niho dvéru ani stavebniho spofeni, ale
byly odkazany na béZné bankovni Gvéry. Pro tcely simulacnich propocta bylo pred-
pokladano, Ze poskytnuty uvér pokryje potizovaci cenu nového bytu v plném rozsahu.
Doba splatnosti ivéru byla stanovena na 20 let, umorovani formou pravidelnych spla-
tek ve stejné vysi (anuit). Primérna trokova mira z dlouhodobych bankovnich dvéra
¢inila podle Statistické roCenky CR 95 11,22 % v roce 1991 a 10,42 % v roce 1993.
Na zakladé téchto udajii byla uréena vySe anuitnich splétek.

V roce 1995 mély domécnosti pfi potizeni vlastniho bytu moznost pozadat o Gvér ze
stavebniho spofeni. Pfedpokladali jsme, Ze cilova Castka stavebniho spofeni Cinila
30 % potizovaci ceny bytu, polovinu této ¢astky domacnost naspofila a druhou polo-
vinu ziskala ve formé fadného tvéru ze stavebniho spofeni uroceného 6 % rocné.
Me¢sicni splatka Gvéru cCinila 0,5 % ze sjednané cilové ¢astky. Na zbyvajicich 70 %
pofizovaci ceny bytu domdcnost ziskala béZny bankovni tvér s dobou splatnosti 20 let
uroceny 11,35 % ro¢né (primérna trokova sazba z dlouhodobych tvért v roce 1995
podle Statistické ro¢enky CR 97).

V letech 1997 — 2001 mohly doméacnosti pro financovani svych bytovych potieb vyu-
Zit stavebni spofeni i hypotecni tvér. Pro ucely nasledujicich propocti jsme predpo-
kladali, Ze vyuzily obou v nasledujicim poméru: pozadaly o poskytnuti hypotec¢niho
uvéru ve vysi 70 % potizovaci ceny nového bytu (ptfedpokladejme, Ze potizovaci cena
odpovidala cené¢ obvyklé, zastavu predstavoval nové pofizovany byt) az do vySe
800 000 K¢ (maximdlni ¢astka uvéru, na kterou se jeSté vztahovala stdtni podpora
v podobé drokové dotace k urokové sazbé z hypotecniho tvéru) s dobou splatnosti
let, zbyvajici prostfedky ziskaly pomoci stavebniho spofeni. Cilova ¢astka stavebni-
ho spofeni proto byla v kazdém roce urcena jako rozdil mezi vysi poskytnutého hypo-
te¢niho Gvéru a pofizovaci cenou bytu. Polovinu cilové ¢astky domacnost naspofila,

N4

druhou polovinu ziskala ve formé fadného dvéru ze stavebniho sporeni uroceného 6 %

ro¢né; mésicni splatka tveru ¢inila 0,5 % z cilové ¢astky. Ro¢ni trokova sazba® z pfi-
jatého hypotecniho dvéru Cinila v roce 1997 12,9 %, v roce 1999 10,2 % a v roce 2001
7,3 %, vySe statni urokové dotace k trokové sazbé hypotecniho tvéru Cinila 4 pro-
centni body v letech 1997 a 1999 a dva procentni body v roce 2001. V letech 1999
a 2001 byla pti vypoctu nasledujicich ukazateld zohlednéna rovné€Z moznost sniZeni
danového zakladu o troky zaplacené ze stavebnich uvért (dvéru ze stavebniho spore-
ni, hypote¢niho tvéru) az do vyse 300 000 K¢ rocné. Datnova tuspora, které domacnosti
dosahly snizenim danového zdkladu o uroky zaplacené z obou tvérd, byla urcena jako
rozdil mezi disponibilnim dichodem vypoctenym z danového zdkladu sniZzeného
o Castku tiroku a disponibilnim dichodem vypoctenym z nesniZeného daiiového zakla-
du. JelikoZ v SRU jsou diisledné rozliseny pouze piijmy piednosty domdcnosti a jeho
manzelky, byla vypoctena danova uspora zvlast pro dichod prednosty a jeho manzel-
ky a do dalsi analyzy vstoupila vyS$si z obou ¢astek (jinymi slovy bylo ptredpokladano,
7e ,,odpocet" drokl uplatni ten, z jehoZ piijmu bude dosaZeno vyssi dafiové dspory).
Mira zatizeni splatkami Gvérti byla vypoctena na zakladé skute¢né vyse mési¢nich
splatek obou uvért v prvnim roce, nebyla zohlediiovana skutecnost, Ze doba splatnos-
ti ivéru ze stavebniho spofeni je kratsi nez doba splatnosti hypote¢niho Gvéru a mira
zatizeni doméacnosti se tudiZ po splaceni uvéru ze stavebniho spofeni sniZzi.

S ohledem na potfebu identifikace téch domacnosti, které by mély narok na ptidéleni
hypotecniho tvéru, bylo zavedeno piijmové a vékové kritérium. Domdacnost spliiova-
la pfijmové kritérium pro pfidéleni hypote¢niho uvéru, jestlize jeji celkové Cisté
mésicni pfijmy byly v daném roce vySsi neZ hypotetické mésicni vydaje zkonstruova-
né jako soucet: 1,5 nasobku zZivotniho minima domécnosti, mési¢ni anuitni splatky,
mési¢ni splatky Gvéru ze stavebniho spofeni a ¢tvrtiny mési¢ni anuitni splatky (pted-
stavovala rezervu na splatku tvéru, pfipadné zastupovala splatky jinych puljcek
a uveéray, které by domacnost musela hradit v dobé splaceni hypotecniho tvéru). Veéko-
vé kritérium doméacnost spliiovala tehdy, jestliZze vék prednosty domécnosti neptesahl
45 let (pfi predpokladané dobé splatnosti tvéru 20 let by domacnost tveér splatila pred
predpokladanym odchodem svého prednosty do dichodu). Na okraj vyse uvedeného

' Kvintily celkovych &istych m&si¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozd&luji soubor domécnosti na stejné& pocetné skupiny podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich piijmi. Domécnosti zatazené do 1. kvintilu

maji nejniZsi prijmy, domacnosti zafazené 5. kvintilu maji pfijmy nejvyssi.

> Uvedené drokové sazby odpovidaji primérmé drokové sazb& z hypote¢nich tivéri poskytnutych fyzickym osobam Ceskomoravskou hypote¢ni bankou v letech 1997, 1999 a prvnim pololeti 2001.

32



Finanéni dostupnost bydleni v CR

je tfeba poznamenat, Ze fada prijatych pfedpokladi je zna¢né zjednodusujicich.
V redlném Zivoté by napiiklad raciondln€ uvazujici domacnosti kombinovaly vysi
uvéru ze stavebniho spofeni, vysi vlastnich prostfedkd a vySi hypotec¢niho dvéru
v takovém poméru, ktery by odpovidal jejich finan¢ni situaci a konkrétnim podmin-
kam pro poskytovani té€chto uverd platnym v daném obdobi. Soucasné by se podmin-
ky, za kterych by tvéry na bydleni ziskaly, liSily s ohledem na situaci (nejen finan¢ni
a majetkovou) jednotlivych domacnosti (irokové sazby by byly diferencované, rizné
domadcnosti by volily riiznou dobu splatnosti uvérd apod.). Zohlednéni vSech téchto
okolnosti by vSak vyZadovalo vytvoreni rozsahlého simula¢niho modelu, ktery presa-
huje napln této publikace.

Z tabulky 8 je zfejmé, Ze podil doméacnosti, které by ziskaly uvér na pofizeni vlastni-
ho bydleni (neuvaZujeme-li néstroje statni podpory vlastnického bydleni), mezi roky
1991 a 2001 vyrazné osciloval podle toho, jak se ménily trokové sazby a ceny dokon-
¢enych bytd. Pomineme-li situaci v roce 1991, pak lze fici, Ze dostupnost bankovnich
uveért na porizeni vlastniho bydleni se pro primérnou domécnost v letech 1993 az
1997 sniZovala, obrat nastal aZ v roce 1999. Pfi zohlednéni vlivu statnich podptrnych
nastroji zvySujicich dostupnost vlastnického bydleni se podil domacnosti, které by
teoreticky dosahly na hypote¢ni tivér, zacal opét zvySovat jiz v roce 1997. Pro ucely
analyzy bylo pfedpoklddano, Ze jedinym ndstrojem, ktery bezprostiedné ovliviiuje
dosazitelnost hypote¢niho tivéru pro domacnosti, byla statni irokova dotace. MoZnost
odpoctu urokt zaplacenych z Gvért na bytové potieby od zakladu dané z pfijmu sice
sniZuje miru zatizeni domacnosti v prib&hu splaceni uvérl, neovliviiuje vSak rozhod-
nuti o pridéleni uvéru.

Primérny podil domécnosti (z celkového poctu domécnosti s alespoil jednim ekono-
micky aktivnim ¢lenem, které by v daném roce dosdhly na hypotec¢ni tvér bez zohled-
néni statnich podplrnych nastroji) s hodnotou LM vétsi nez tii rostl od roku 1991 do
roku 1999 (z 82,0 % na 97,6 %), mezi roky 1999 a 2001 se pon€kud sniZil (viz tabul-
ka 9). Pfi zohlednéni vlivu vSech stitnich podptrnych opatieni v oblasti vlastnického
bydleni Ize fici, Ze podil domécnosti s hodnotou LM vétsi nez tii rostl do roku 1997
(mezi roky 1995 a 1997 se vSak zvysil jen nepatrné), v roce 1999 doslo k vyraznému
poklesu podilu domacnosti pro néz by ziskani hypotecniho Gvéru bylo netinosné zaté-
Zujici, pri¢emz mezi roky 1999 a 2001 nedoslo k Zadné vyznamnéjsi zménég. Ackoliv

tedy na zéklad€ konceptu lending multiplier doSlo mezi roky 1991 a 2001 ke sniZeni
dostupnosti vlastnického bydleni (zejména v disledku prudce rostoucich cen nového
bydleni), vlivem statnich podpiirnych nastrojii byl negativni dopad na obyvatelstvo
ponékud eliminovan (napt. v roce 2001 se pfi zohlednéni statni podpory vlastnického
bydleni snizil podil domacnosti s hodnotou LM vétsi nez tfi o 3,9 procentniho bodu
a zvysil podil domacnosti, které by dosahly na hypotecni Gvér, o 3,6 procentniho
bodu).

Tabulka 10 udava, jak se ménila primérna mira zatiZzeni domécnosti, které by obdrze-
ly Gvér na potizeni nového bydleni. Z uvedenych hodnot je patrné, Ze se mira zatiZe-
ni domdacnosti splatkami Gvért na pofizeni nového bydleni zvysSila mezi roky 1991
a 2001 v praméru z 20,3 % na 29,9 % (bez zohlednéni stitnich podpurnych nastrojii
v oblasti vlastnického bydleni), resp. na 26,7 % (pfi zohlednéni hlavnich podpirnych
ndstroju statu v oblasti vlastnického bydleni). Nejednalo se vSak o kontinudlni rist
v pritbéhu celého sledovaného obdobi. Do roku 1997 primérna mira zatiZzeni domac-
nosti splatkami pfijatych dvérd na pofizeni vlastniho bydleni rostla (neuvazujeme-li
vliv statnich podplrnych nastroji), po¢inaje rokem 1999 je jiz patrny jeji pokles. Pri
zohlednéni statnich opatfeni zvySujicich dostupnost vlastnického bydleni 1ze nepatrny
pokles v hodnoté primérné miry zatiZzeni zaznamenat dokonce jiz v roce 1997.

Z tabulky 11 je patrné, Ze v pribéhu sledovaného obdobi rovnéz velmi vyrazné vzros-
tl podil domacnosti, jejichZz mira zatiZeni splatkami GvérG na bydleni by pfekrocila
hranici 33 % (ze 4,1 % domacnosti, které by mély narok ziskat Gvér v roce 1991 na
21,3 % opravnénych domécnosti v roce 1999 pfi zohlednéni podplrnych opatieni
statu v oblasti vlastnického bydleni). Obdobné jako v pripadé primérné miry zatiZeni
splatkami Gveérd na pofizeni vlastniho bydleni se podil domécnosti s mirou zatiZeni
presahujici 33 % zvySoval do roku 1997 (bez zohlednéni tGcinku stitnich ndstroji),
resp. do roku 1995 (pfi zohlednéni podplrnych nastroji v oblasti vlastnického bydle-
ni), v letech 1999 a zejména 2001 je patrné sniZeni podilu domacnosti s mirou zatiZe-
ni vyssi nez 33 %. PriCinou je jiz relativné stabilni tempo rastu cen nového bydleni
(viz tabulka 6) i pfijmové trovné domacnosti (celkové ¢isté mesicni piijmy pramérné
domécnosti s alespoii jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem vzrostly podle SRU mezi
roky 1999 a 2001 o 11 %, primérnd cena m*> obytné plochy bytu se ve stejném obdo-
bi zvysila o 12 %).
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Tabulka 8: Podily domacnosti, kterym by byl v daném roce poskytnut uvér na bydleni® (%)

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (1) (2)
Priamér za vSechny domacnosti 7,5 16,6 10,1 8,3 11,7 10,7 15,8 15,2 18,8
Socialni skupina prednosty domacnosti
délnik 5,7 14,6 7,3 4,6 6,7 7,3 11,5 12,3 15,6
podnikatel - 23,0 15,7 16,6 20,9 15,8 23,6 21,7 259
zaméstnanec 9,5 19,4 14,5 11,9 16,8 14,9 21,0 18,7 22,6
zemédélec 6,9 9,5 2,3 1,8 4.8 2.4 35 4,0 6,0
Pocet ¢lent domacnosti
1 ¢lennd domacnost 10,7 18,0 7,8 6,9 9,8 8,5 14,1 10,2 14,3
2 ¢lenna domacnost 8,7 15,1 9,3 7,5 10,0 10,5 13,9 14,4 16,7
3 ¢lenna doméacnost 8,1 20,5 12,2 11,2 15,7 11,2 19,1 18,0 21,6
4 ¢lenna domacnost 6,4 16,7 11,7 8,5 11,6 12,3 16,9 17,4 22,1
5 a vice ¢lenna domacnost 1,3 8,9 3,2 4,2 9,7 6,4 11,8 8,9 12,2
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 12,8 35,7 15,0 13,1 17,4 12,6 242 20,0 26,1
25 — 34 let 11,4 23,0 15,0 14,4 19,0 17,0 25,7 27,7 33,6
35 - 44 let 11,5 27,1 159 12,8 19,7 19,0 27,3 25,5 31,6
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 5,1 9,1 6,1 5,0 79 7,8 11,4 11,1 14,4
Obec s 10 000 az 19 999 obyvateli 6,3 15,4 8,9 10,3 14,2 9,8 19,1 13,8 17,6
Obec s 20 000 az 49 999 obyvateli 6,4 14,7 7,4 6,4 8,1 9,1 13,6 17,4 21,4
Obec s 50 000 az 99 999 obyvateli 10,9 25,2 10,9 8,6 10,8 12,3 17,9 17,7 21,9
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 8,1 11,3 14,0 11,0 16,6 12,5 17,9 15,3 17,3
Praha 10,9 26,8 22,1 15,1 21,0 17,1 232 19,9 23,6
Kvintily celkovych ¢istych mési¢nich prijmi domécnosti
1. kvintil 0,6 0,0 2,8 2,5 4,6 1,4 4.8 4,0 6,9
2. kvintil 6,6 9,8 2,9 1,7 2,7 5,3 6,6 4,0 5,5
3. kvintil 2,8 8,0 4,2 43 5,6 4,6 10,3 10,6 13,5
4. kvintil 54 12,4 10,2 6,7 12,1 7,2 15,3 18,0 25,3
5. kvintil 16,5 34,2 30,4 26,5 33,8 35,0 42,4 39,5 42,7

Poznamka: (1) — podily domdacnosti, které by mély narok na pridéleni ivéru na bydleni bez zohlednéni statnich podplrnych nastroji (z celkového poctu domécnosti s alespoinl jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem);
(2) — podily domécnosti, které by mély narok na ptidéleni Gvéru na bydleni pfi zohlednéni statni Grokové dotace k hypote¢nimu tvéru (z celkového poctu domécnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

>V letech 1991 — 1995 bézny dlouhodoby uvér, v letech 1997 — 2001 hypoteéni avér.
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Tabulka 9: Lending multiplier — podily domacnosti (v %) s hodnotou LM vétsi nez tfi

1991 1993 1995 1997 1999 2001
(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)

Priamér za vSechny domacnosti 82,0 84,2 95,5 96,1 95,6 97,6 92,0 88,8 92,9 91,5 89,0
Socialni skupina pirednosty domacnosti
délnik 76,5 85,0 94,7 914 92,2 96,0 89,9 89,9 92,4 90,1 88,1
podnikatel - 78,6 92,9 94,8 93,2 96,5 90,6 88,2 96,9 95,7 93,1
zamé&stnanec 84,0 83,8 97,0 100,0 99,1 99,1 94,3 88,6 91,9 91,3 88,2
zemédélec 92,2 93,5 87,5 66,7 87,5 100,0 83,3 75,0 83,3 88,9 88,9
Pocet ¢lent doméacnosti
1 ¢lenna domacnost 93,6 89,1 97,4 100,0 97,1 100,0 92,7 87,6 94,8 93,5 914
2 ¢lenna domacnost 82,6 81,3 92,0 95,2 96,4 92,5 84,1 82,9 88,9 87,6 86,0
3 ¢lenna domécnost 71,9 83,7 94,2 95,3 93,3 100,0 94,6 89,2 92,1 90,9 89,2
4 ¢lenna domacnost 82,1 85,9 98,0 98,1 97,7 99,1 94,2 91,6 96,6 94,2 90,8
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 66,5 68,0 100,0 100,0 100,0 100,0 38,8 36,4 90,9 93,0 93,0
25— 34 let 75,3 78,1 89,9 96,2 94,7 97,3 88,9 36,4 89,4 86,7 84,9
35— 44 let 89,7 89,0 99,0 94,7 95,3 97.4 94,0 91,0 95,8 95,2 93,1
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 84,9 84,5 90,7 91,7 92,8 97,2 93,4 90,9 91,8 89,9 89,9
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 30,2 90,1 97,7 88,4 91,6 100,0 97,9 91,4 100,0 97,1 93,5
Obec s 20 000 az 49 999 obyv. 78,2 84,3 95,7 100,0 100,0 100,0 93,7 90,1 94,5 95,5 91,3
Obec s 50 000 az 99 999 obyv. 84,3 83,9 98,5 100,0 100,0 100,0 88,8 86,3 93,3 92,1 87,2
Obec s vice nez 100 000 obyyv. 94,2 83,3 95,0 100,0 96,1 93,9 92,9 88,0 97,2 89,0 89,0
Praha 77,6 81,7 96,4 96,8 95,4 95,1 88,4 87,0 87,0 87,4 85,3
Kvintily celk. ¢istych mési¢nich pFijmi domacnosti
1. kvintil 100,0 - - 100,0 100,0 100,0 100,0 93,7 - 100,0 100,0
2. kvintil 96,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 95,9 95,9
3. kvintil 72,1 83,9 100,0 38,3 92,6 94,1 87,4 85,1 87,2 87,4 82,0
4. kvintil 83,4 81,8 95,3 97,3 96,4 100,0 91,7 90,5 90,2 90,3 89,4
5. kvintil 79,5 82,8 94,8 96,2 95,3 97,6 91,9 87,8 93,8 92,0 88,9

Pozndmka: (1) — podily domdcnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domacnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér.
(2) — podily domdcnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domécnosti s alespoti jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pfi zohlednéni stitni trokové dotace k hypote¢nimu
uvéru). Zohlednénim stédtni trokové dotace k hypote¢nimu tvéru doslo nejen ke sniZeni hodnoty LM, ale rovnéZ se rozsifil podil domdcnosti, které by dosahly na hypote¢ni tivér. Zména hodnoty LM z (1) na (2)
tudiZ neodrazi jen Cisty efekt irokové dotace na snizeni LM, ale zahrnuje i efekt zvySeni po¢tu domacnosti, které by mély pii sniZené tirokové sazbé narok na pridéleni ivéru, coz mizZe mit v nékterych piipadech
za nasledek rust podilu domacnosti s hodnotou LM vyssi nez tfi.
(3) - podily doméacnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domécnosti s alespoti jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pii zohlednéni statni urokové dotace k hypote¢nimu
uvéru a danové tspory plynouci z moznosti odpoctu troku z uvért na bydleni od zakladu dané z piijmu).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Tabulka 10: Primérna mira zatiZeni splatkami tivér na pofizeni bydleni

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Priamér za vSechny domacnosti 20,3 21,8 30,8 33,1 29,4 32,7 29,1 27,1 29,9 28,4 26,7
Socialni skupina prednosty domacnosti
délnik 19,4 21,6 30,0 29,9 27,2 33,1 29,0 27,1 29,6 28,3 26,6
podnikatel - 21,0 30,4 332 29,6 31,9 28,9 26,9 31,6 30,2 28,4
zamé&stnanec 20,5 22,1 31,7 34,9 30,5 32,8 29,2 27,0 29,5 27,8 26,0
zemé&délec 22,1 23,6 27,1 30,5 30,7 332 30,7 29,0 28,5 29,9 28,2
Pocet ¢leni domacnosti
1 ¢lenna domécnost 22,5 25,2 33,5 34,1 30,7 33,0 30,5 28,3 30,2 30,2 28,2
2 ¢lenna domacnost 21,9 22,3 32,0 34,1 30,3 33,1 29,9 27,8 31,1 29,6 27,8
3 ¢lenna domécnost 18,4 21,8 31,0 33,0 29,0 343 30,1 28,0 30,9 29,4 27,6
4 ¢lenna domacnost 18,6 20,4 29,5 32,6 28,9 31,5 27,5 25,6 28,5 26,8 25,1
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 19,6 20,9 32,7 34,7 29,0 30,9 27,5 25,7 31,2 29,1 27,4
25 — 34 let 20,3 21,9 29,4 32,0 28,4 31,6 28,4 26,4 29,6 28,2 26,4
35— 44 let 20,7 21,7 31,5 33,7 30,4 33,7 29,9 27,8 30,0 28,6 26,8
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 21,3 22,9 29,9 35,0 31,2 36,1 32,1 30,0 31,6 30,5 28,7
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 20,9 22,8 31,7 31,2 28,7 335 29,1 27,0 30,6 28,8 26,9
Obec s 20 000 az 49 999 obyv. 20,4 21,5 30,0 36,0 29,9 324 29,3 27,2 29,9 28,2 26,5
Obec s 50 000 az 99 999 obyv. 19,0 21,7 32,9 33,6 29,4 30,8 27,9 26,0 29,4 27,6 25,9
Obec s vice nez 100 000 obyv. 22,2 222 31,7 32,0 28.8 32,2 28,5 26,5 30,3 28,8 27,0
Praha 19,5 20,9 30,0 31,3 28,4 31,2 27,0 25,0 27,6 26,4 24,7
Kvintily celk. ¢istych mési¢nich pfijmt domacnosti
1. kvintil 16,7 - - - 31,8 - 26,1 24.6 - 30,4 28,6
2. kvintil 234 25,8 34,1 32,0 29,6 37,6 36,3 338 29,6 31,0 29,0
3. kvintil 19,6 234 31,0 31,0 274 30,7 26,6 24,7 29,0 27,5 25,8
4. kvintil 22,1 22,0 314 31,7 28,4 33,1 30,6 28,5 31,0 29,6 27,9
5. kvintil 19,0 20,8 30,5 33,8 29,8 32,9 28,5 26,4 29,6 27,8 26,0

Pozndmka: (1) — primérna mira zatiZzeni (podil souc¢tu mési¢ni splatky hypotecniho uvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni na celkovych Cistych pifjmech domacnosti v %) domacnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem, které by ziskaly uveér.
(2) — primérna mira zatizeni (podil souctu mésicni splatky hypotecniho tvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni na celkovych Cistych pfijmech domécnosti v %) domécnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim

¢lenem, které by ziskaly Gvér (pfi zohlednéni statni irokové dotace k hypote¢nimu tvéru). Zohlednénim statni Grokové dotace k hypote¢nimu tivéru doslo nejen ke sniZeni primérné miry zatizeni splatkami
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uveért, ale rovnéz se rozsifil podil domécnosti, které by dosdhly na hypote¢ni Gveér. Zména hodnoty primérné miry zatiZeni z (1) na (2) tudiZ neodrédzi jen Cisty efekt irokové dotace na sniZeni primérné miry zati-
Zeni, ale zahrnuje i efekt zvySeni poctu domécnosti, které by mély pfi snizené tirokové sazbé narok na pridéleni uvéru, coz mize mit v nékterych piipadech za nasledek rist primérné miry zatiZeni u nékterych
skupin domdcnosti.
(3) - pramérna mira zatiZeni (podil sou¢tu mésicni splatky hypote¢niho Gvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni na celkovych €istych piijmech domacnosti v %) domdacnosti s alespoil jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem, které by ziskaly uveér (pfi zohlednéni statni drokové dotace k hypote¢nimu tvéru a dafiové tspory plynouci z moznosti odpoctu troki z tvért na bydleni od zdkladu dané z prijmu).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

MYz

Tabulka 11: Podily doméacnosti (v %) s mirou zatiZeni splatkami pfijatych tivéra vyssi nez 33 %

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Priumér za vSechny domacnosti 4,1 59 40,0 51,9 33,0 50,8 30,0 21,2 33,6 26,4 21,3
Socialni skupina prrednosty domacnosti
délnik 2,5 43 33,3 31,4 23,5 56,0 34,2 24,1 34,5 27,2 23,2
podnikatel - 9,5 37,5 58,6 31,5 474 28,2 18,8 39,2 32,8 25,9
zamé&stnanec 5,0 5,8 45,5 59,2 38,0 48,2 27,2 19,6 30,4 22,6 174
zemé&délec 39 11,3 37,5 66,7 50,0 62,5 41,7 333 333 38,9 22,2
Pocet ¢leni doméacnosti
1 ¢lenna domécnost 11,2 16,0 55,7 50,5 39,0 57,3 40,7 25,6 28,3 334 29,7
2 ¢lenna domécnost 6,9 6,4 46,9 52,9 43,0 53,7 44,8 35,1 459 36,3 31,9
3 ¢lenna domécnost 0,0 6,7 43,6 524 34,9 59,7 335 20,9 37,6 32,7 25,0
4 ¢lenna domacnost 0,0 1,6 29,7 52,7 24,3 444 154 11,2 242 134 9,5
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 8,1 8,3 36,1 51,7 23,3 45,7 23,8 12,8 41,8 22,0 16,4
25— 34 let 5,1 8,7 36,2 44,7 31,8 45,9 28,2 21,3 36,1 29,8 23,6
35— 44 let 35 3,8 42,8 58,1 36,9 54,4 333 22,7 29,4 23,1 19,2
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 3,7 11,0 31,9 69,2 424 64,4 473 36,1 443 37,5 33,1
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 43 6,3 40,6 52,9 244 65,4 16,8 9,8 31,7 24,0 20,3
Obec s 20 000 a7 49 999 obyv. 5,5 3,9 39,6 59,6 33,5 48,0 36,9 234 27,3 26,3 17,8
Obec s 50 000 aZ 99 999 obyv. 4,7 7,0 52,6 53,9 29,0 37,2 24,6 19,1 32,9 22,8 18,3
Obec s vice nez 100 000 obyv. 6,7 0,0 40,8 34,7 37,6 54,5 21,1 15,5 38,8 23,6 18,2
Praha 2,0 39 38,3 41,5 28,4 43,9 21,4 13,0 25,0 17,3 13,5

37



Finanéni dostupnost bydleni v CR

Tabulka 11: Podily domécnosti (v %) s mirou zatiZeni splatkami pfijatych dvért vyssi nez 33 % - dokonceni

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Kvintily celk. ¢istych mési¢nich pfijma domacnosti
1. kvintil 0,0 - - 0,0 73,0 74,7 0,0 0,0 - 0,0 0,0
2. kvintil 13,8 5.8 51,7 47,8 29,7 100,0 67,8 51,7 26,6 40,5 37,3
3. kvintil 0,0 13,3 37,2 26,6 42,2 40,1 32,5 7,6 33,9 25,8 23,9
4. kvintil 5,0 6,9 41,8 43,0 26,4 52,8 38,2 28,7 44,0 32,3 26,1
5. kvintil 2,1 3,9 39,3 56,9 32,7 50,3 24.5 18,7 30,6 22,9 17,4

Poznamka: (1) — podil domécnosti (v %) s primérnou mirou zatiZeni vyssi nez 33 % z celkového poctu domécnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér.

(2) — podil domacnosti (v %) s primérnou mirou zatizeni vys$si nez 33 % z celkového poctu domacnosti s alesponl jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly Gvér (pfi zohled-

néni statni drokové dotace k hypote¢nimu tvéru). Zohlednénim statni trokové dotace k hypotecnimu tvéru doslo nejen ke sniZeni podilu doméacnosti s mirou ale rovnéz se rozsifil podil

domadcnosti, které by dosahly na hypotecni Gvér. Zména podilu domacnosti s mirou zatiZeni presahujici 33 % z (1) na (2) tudiZ neodrazi jen Cisty efekt irokové dotace na sniZeni podilu

takovych domécnosti, ale zahrnuje i efekt zvySeni poctu domécnosti, které by mély pii sniZené Grokové sazbé nirok na pridéleni dvéru, coz mize mit v nékterych pfipadech za nasledek

rust podilu domacnosti s mirou zatiZeni vyssi nez 33 %.

(3) - podil domécnosti (v %) s primérnou mirou zatiZeni vyssi nez 33 % z celkového poctu domdacnosti s alesponl jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pfi zohled-

néni statni drokové dotace k hypotecnimu uvéru a daiiové tspory plynouci z moznosti odpoctu trokil z uvért na bydleni od zakladu dané z piijmu).
Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Ucinek stitnich néstrojt ke zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni je moZno stru¢-
né zhodnotit na zakladé nasledujicich udaji: podil domécnosti, které by hypoteticky
mély narok na pridéleni hypotecniho dvéru na pofizeni vlastniho bydleni, se zavede-
nim tdrokové dotace k hypotecnimu avéru zvysil v roce 1997 o 3,4 procentnich bodd
(v roce 1999 ¢inil odpovidajici nartst 5,1 procentnich bodti a v roce 2001 3,6 pro-
centnich bodl). Primérna mira zatiZeni téchto domacnosti se vlivem statni Grokové
dotace k hypote¢nimu dvéru sniZzila o 3,7 procentnich bodt v roce 1997, o 3,6 pro-
centnich bodtl v roce 1999 a o 1,5 procentniho bodu v roce 2001. Zavedeni moznosti
sniZzeni danového zékladu dané z piijma fyzickych osob o ¢astku drokl z piijatych
uvért na bydleni vedlo k dalSimu dodate¢nému sniZeni miry zatiZzeni domacnosti spla-
cejicich hypotecni tivér a tivér za stavebniho spofeni o 2 procentni body v roce 1999,
resp. 1,7 procentniho bodu v roce 2001. Vezmeme-li v ivahu, Ze vySe statni trokové
dotace k hypotecnimu Gvéru se v roce 2001 sniZila na polovinu (tj. z ptivodnich 4 pro-

v

centnich bodli na 2 procentni body), pak 1ze opravnéné spekulovat o siln€jsim ucinku

statni urokové dotace v porovnani s vlivem dafiového odpoctu na zvyseni dostupnosti
vlastnického bydleni.

Shrnuti: K hodnoceni dostupnosti nového vlastnického bydleni bylo pouZito néko-
lik indikdtorti, které v riizné mite zohledriovaly ii¢inky ndstrojii, kterych domdc-
nosti mohly vyuZit pii porizeni nového bytu v bytovém domé. VSechny indikdtory
ukazuji, Ze rok 1999 (resp. obdobi mezi roky 1997 a 1999) predstavoval zlom, od
kterého bylo pofizeni nového vlastnického bydleni pro primérnou domdcnost
financné unosnéjsi. Ackoliv dostupnost nového vlastnického bydleni se mezi roky
1991 a 2001 sniZila, stdtni podpurné ndstroje (tirokovd dotace k hypotecnimu
tivéru a moZnost sniZeni dariového zdkladu o tiroky zaplacené z prijatych tvérii na
bydleni) tento negativni vyvoj ponékud eliminovaly, coZ vSak pocitily predevSim
prijmove silnéjsi domdcnosti.
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2. Obecni bytovd politika v CR v kontextu srovndni
s vybranymi zemémi SVE

Uvod

Jak je zfejmé ze zpravy OECD z roku 1994 analyzujici trendy ve spravé a fungovani
vefejnych instituci ve vyspélych zemich, existuje mnohem silnéjsi tlak na efektivnéj-
§1 vyuzivani vefejnych zdroji, jelikoZ spoleCenské cile nejsou jiZ nadéle jednoznacné
nadfazeny nad kalkulaci ekonomické efektivity. Jinymi slovy, nastroje bytové politiky
pouzivané ke zvySeni finanéni dostupnosti bydleni jsou pfedmétem stale intenzivnéj-
$i ekonomické analyzy, neZ tomu bylo v pfedchozich obdobich. V obdobi mezi kon-
ferencemi o lidskych sidlech (Conferences on Human Settlements) HABITAT (1976)
a HABITAT II (1996) doslo k zdsadni zméné chapani odpovédnosti vlady tykajici se
zajisténi bydleni. Obecné lze tento posun charakterizovat jako pfechod od zaji§tovani
bydleni v jeho fyzické podobé (vystavba bytll) k vytvareni podminek umozilujicich
ziskat dostupné bydleni na volném trhu (from housing supply to enablement). Vetejné
organy by proto jiz nemély byt vnimany jako zprostfedkovatelé bydleni; jejich tlohou
by méla byt aktivizace a zajiSténi optimalnich podminek pro fungovani bytového trhu.
Obcanska spolecnost, jako zZadouci forma spolecnosti v demokratickych zemich, tak
klade velky ddraz na decentralizaci samospravy stejné jako na nevladni organizace
a soukromy sektor.

Podle Globdlni strategie do roku 2000 (Global Strategy Until 2000) z roku 1988 by se
stat mél zaméfit pouze na tvorbu pravniho a ekonomického ramce, ktery by obcantim,
nevladnim organizacim a soukromému sektoru umoznoval efektivnéjsi zajisténi byd-
leni vSech skupin obyvatel, neZ by kdy mohl stat svou piimou nabidkovou intervenci.
V relativné zndamém dokumentu Svétové Banky Housing: Enabling Markets to Work
z roku 1993 je problém bydleni a urbanistického rozvoje vymezen jako soucast $irsi
ekonomické strategie. NejdileZit€j$i soucasti této strategie v oblasti bydleni tvori
zajiSténi ochrany vlastnickych prav, rozvoj dlouhodobého soukromého hypotecniho
financovani, podpora racionalizace stavajicich systémi bytovych politik a stimulace
soukromého sektoru k rozvoji infrastruktury. Zmény v chapani bytové politiky a roli
jednotlivych dcastnikd na trhu s bydlenim, které nastaly v pribéhu osmdesétych

a devadesatych let, jsou Casto oznaCovany sloganem ,,0d potieb bydleni k praviim na
bydleni" (from housing needs to housing rights).

Vetejné i nezavislé kontrolni organy v mnoha vyspélych zemich (Velka Britanie, Nizo-
zemi, Francie) vyvinuly i z vySe zminénych divodd sady vykonnostnich indikatora
(performance indicators) méficich vybrané a srovnatelné aktivity obci ¢i nezavislych
provozovatelii socidlniho bydleni s cilem zdokonalit management ve prospéch ,,trz-
néjsiho" pristupu ke svym najemnikiim; obcim s nizkou vykonnosti jsou napf. nasled-
né kraceny statni prostfedky na pfisti rok. Mezi tyto indikatory ve Velké Britanii patfi:

- koeficient udavajici podil poctu prazdnych (nepronajatych) byt na celkovém
bytovém fondu obce/asociace (mimo byty urcené k rekonstrukcei, ¢i na kterych
rekonstrukce praveé probihd);

- primérna ztrata na akumulovaném najemném z diivodu uprazdnénosti (nepronaj-
mutelnosti) byti jako procentni podil na potencionalnich dosaZitelnych piijmech
z nidjemného;

- primérné ndklady na ddrzbu bytu v absolutni hodnoté i jako podil na celkové
vysi ndjemného;

- pramérna ztrita z nedoplatkll za najemné jako procentni podil na potencionélnich
dosazitelnych pfijmech z najemného dané obce;

- praimérné administrativni naklady na jednu bytovou jednotku (i primérny pocet
lidi pracujicich v managementu bytového fondu na bytovou jednotku);

- primérny pocet znovu pronajatych bytd (obrat) na celkovém bytovém fondu
a prumérna doba, nez je byt znovu pronajat od chvile svého uvolnéni (do obratu
se neuvadi vymény bytl, pouze ,,skutecné" nové ndjemni kontrakty);

- praimérné doba k provedeni havarijnich, urgentnich a béznych oprav;

- vysledky spokojenosti se spravou a udrzbou byti/domi mezi nijemniky
na zékladé povinnych pravidelnych sociologickych vyzkumi mezi nijemniky (ve
Velké Britanii je obec i bytova asociace povinna provést dotazovani jednou za tfi
roky).
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Ve Velké Britanii jsou obce povinny shromazdovat potfebné informace (mimo to jsou
rovnéZ povinny vypracovat podrobnou finanéni zpravu o vyuZiti pfidélenych pro-
sttedkd a mife zadluZeni) a zaslat findlni kalkulace zminénych indikatord Auditorské
komisi (Audit Commission), stitnimu kontrolnimu orgénu, ktery méd pravomoc prové-
dét inspekci a ovéfovat jejich pravdivost. Pfi rozhodovéani o pfid€leni prostiedka
obcim ze statniho rozpoctu na dalsi rok maji Spatné vykonnostni vysledky své zietel-
né finan¢ni nasledky. Podobné britsti nezavisli provozovatelé socialnich byti, bytové
asociace, musi vypracovat kazdoro¢n€ souhrnnou zpravu tykajici se vSech uvedenych
vykonnostnich indikétorti; tato zprava je pak dilezitym podkladem pfi rozhodovani
o pridéleni kapitalovych grantli (nevratnych dotaci) uréenych na rehabilitaci ¢i vystav-
bu socidlnich bytd ze zdroji Bytové korporace (Housing Corporation).

Me¢éfenim vybranych vykonnostnich indikatort se, ovSem ziejmé nikoliv s takto sta-
novenym cilem, v CR zabyva Ustav tizemniho rozvoje v ramci projektu Monitoringu
komundlniho bydleni jiz od roku 2000; a to na zakladé dotaznikovych Setieni na stéle
stejném vzorku mést zahrnujicich Prahu, 16 vybranych statutarnich mést, 25 mést
s poctem obyvatel vétSim nez 10 000 a jedno mésto s méné nez 10 000 obyvateli.
Mimo dany zdroj se méfeni podobnych indikator, dokonce na mezinarodni Grovni
umoZiujici komparaci s ostatnimi vybranymi stfedoevropskymi zemémi, vénoval rov-
néz projekt Local Government and Housing podporeny Local Government Initiative
a Open Society Institute v Budapesti.

V ramci tohoto projektu prob&hl ve vybranych zemich (Bulharsko, Ceska republika,
Estonsko, Polsko, Rumunsko a Slovensko) dotaznikovy prizkum mezi obcemi nazva-
ny Local Government and Housing Survey (LGHS). V kazdé zemi byly obce s popu-
laci nad 5 000 obyvatel (v Polsku nad 20 000 obyvatel) pozadany o vyplnéni kratké-
ho dotazniku tykajiciho se cili obecni bytové politiky a spravy obecnich bytd (vySe
najemného, nedoplatky na nidjemném, prazdné byty, obrat). Kromé zakladnich infor-
maci o mistni bytové politice byla v dotaznicich také méfena ,,vykonnost" provozova-
teltl socidlniho bydleni s vyuzitim indikatorti vykonnosti (performance indicators).
Dotaznik vypliiovali starostové, mistostarostové, clenové zastupitelstva odpovédni za
obecni bytovou politiku nebo vedouci odbord odpovédnych za ptipravu bytové politi-
ky v danych obcich.

Tabulka 1: Vyzkum mistnich organi v oblasti bydleni — navratnost dotaznikt

Bulharsko | CR Estonsko | Polsko | Rumunsko | SR
Navratnost (%) 30,7 33,6 46,0 24,5 28,8 54,7
N (pocet obci ve vzorku) 43 89 17 56 76 71

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

LGHS a vysledné srovnani se situaci ve vybranych zemich stfedni a vychodni Evropy
(SVE) bude hlavnim zdrojem niZe uvedenych prehledi, jeZ budou doplnény vybrany-
mi nejéerstvéjiimi vysledky posledniho Setieni Ustavu tizemniho rozvoje (k roku
2001).

Tabulka 1 uvadi celkovou navratnost dotaznikd v rdmci vyzkumu LGHS v jednotli-
vych vybranych zemich SVE. Protoze prakticky ve vSech zemich byly ve vybraném
vzorku obci podreprezentovany obce s men$im poctem obyvatel, byla data pro ucely

.....

X1

kt ,,druhého stupné". Prosté vaZeni prvniho stupné by totiz jesté neposkytlo zcela real-
ny prumeérny obraz situace v danych zemich, jelikoZ by umoznilo pouze vypocet pri-
méru ,,na obec" (napf. jakd je primérna ztrata z nedoplatkli na ndjemném na jednu
obec v dané zemi). Obce vSak maji rizny pocet obyvatel a ztrita z nedoplatkli na
ndjemném v obci s 5 000 obyvateli nema v thrnu stejnou véhu jako ztrata v obci
s 300 000 obyvateli. Prosté vazeni bylo proto doplnéno o vypocet vaZzeného primeéru
,»ha obyvatele" podle niZe uvedené rovnice:

Zixpop
=

> pop

i=l..N

Kde i znamena dany ukazatel pro danou obec, pop znamena pocet obyvatel (popula-
tion) v dané obci a N je pocet obci ve vzorku. Srovnani vysledkd mezi zemémi je tak
prezentovano dvéma zpisoby: jako primér ,,na obec" i primér ,,na obyvatele".
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Celkova ndvratnost dotaznikii u Setieni provadéného Ustavem tizemniho rozvoje byla
naopak vyssi nez 98 %, pricemz je vSak nutné vzit v tvahu, Ze dotazniky byly zasla-
ny pouze vybranym 107 obcim a nikoliv, jako tomu bylo v pfipadé LGHS, v§em obcim
s poctem obyvatel vét§im nez 5 000.

2.1 Obecni bytova politika a vykonnostni indikatory pro obecni
najemni bydleni v mezinarodnim srovnani

Priprava a realizace koncepce bytové politiky

Obce v zemich stfedni a vychodni Evropy velmi ¢asto nemaji vlastni koncepci byto-
vé politiky, ackoliv situace zdaleka neni jednotna. V Ceské republice ma napiiklad
pouze 1/3 obci zastupitelstvem schvalenou koncepci bytové politiky (dalSich 9 % ma
koncepci, ale nikoliv schvédlenou zastupitelstvem). Na Slovensku ma schvalenou kon-
cepci méné neZ 40 % obci (dalSich 20 % koncepci ma4, ale nikoliv schvalenou zastu-
pitelstvem). Na opacném konci Zebticku je Polsko, kde ma koncepci bytové politiky
polovina vSech obci (dalSich 25 % ji sice m4, ale dosud neni schvalena zastupitel-
stvem), a Rumunsko, kde ma schvalenou koncepci bydleni dokonce okolo 60 % vSech
obci (dalSich vice nez 20 % obci ji ma, ale dosud nebyla schvdlena zastupitelstvem).
Slovensko a CR patii tudi? mezi zemé s nejmensim podilem obci s pfijatou obecni
koncepci bytové politiky, zatimco v Polsku a Rumunsku je situace opac¢na.' Vysledky
Setfeni UUR potvrzuji, Ze pouze 36 % &eskych obci, které odpovédély na danou otaz-
ku, mélo v dobé Setieni zpracovanou koncepci bydleni (resp. koncepci bytové politi-
ky).

Mnohem duleZit€jsi nez samotnd koncepce jsou vSak hlavni cile prijaté bytové politi-
ky (bez ohledu na to, zda-li koncepce byla jiZ schvilena zastupitelstvem ¢i nikoliv).
Respondenti v prvni otdzce sami vypisovali hlavni cile bytovych politik jejich obci
a fadili je podle jejich dilezitosti. Tabulka 2 ukazuje tfi nejcastéji zmiflované cile.
Je prekvapujici, Ze za nejdulezitéjsi cil témer ve vSech vybranych zemich (s vyjimkou
Estonska) je zminiovana bytova vystavba, prestoZe se finan¢ni, dotacni i bytové pod-
minky velmi vyrazné lisi. Je jen tézké si predstavit, Ze v Rumunsku, kde neexistuje
74dnd vyznamnéjsi statni podpora obcim na vystavbu levného ndjemniho bydleni,

je hlavnim cilem obecni bytové politiky tato zpravidla velmi draha aktivita. Koncepce
obecni bytové politiky stejné jako jeji cile jsou v nékterych zemich zifejmé spiSe pra-
nim nez realistickym vyhledem dosazZitelnym v soucasnych podminkach. Naopak,
v Polsku méa diraz na novou nijemni bytovou vystavbu sviij skute¢ny realny podklad,
jelikoz ta je dosud velmi dspé€Sné zajiStovana prostfednictvim nezavislych nezisko-
vych asociaci TBS.

V poradi druhy a tfeti cil, pokud se nejednd opét o vystavbu dostupného bydleni,
se zaméfuji zejména na problém zlepSeni stavu soucasného bytového fondu; na Slo-
vensku a v Bulharsku obecni bytova politika sméfuje spiSe k umoznéni soukromé
vlastnické vystavby. Estonsko ma ve srovnani ponékud vyjimecné postaveni, jelikoz

obce jako druhy a tfeti cil (stejn¢ jako nejcastéjsi cil bez ohledu na fazeni) uvadéji zfi-
zeni a podporu managementu kondominii vlastnikd.

Ve vyzkumu LGHS byli zastupci obci pozadani rovnéz o sefazeni deviti zadavatelem
fixné stanovenych cili bytové politiky podle dilezitosti, bez ohledu na to, zda jsou
zahrnuty v jejich vlastnich strategiich ¢i nikoliv. Tabulka 3 ukazuje vysledné tazeni
cilf, ¢isla v zavorkach predstavuji primérné hodnoty vypoctené obdobné jako zave-
re¢na znamka ve Skole.”

" Je v8ak nutné upozornit na to, Ze velikost obci (a tudiz i jejich celkovy pocet v zemi) se velmi 1iSi zem od
zemé a napfiklad Cesk4 republika patfi mezi zemé s vyrazné decentralizovanou spravou a velkym poctem
velmi malych obci (malé obce zpravidla koncepci nepotiebuji). Rovnéz termin ,,koncepce bydleni" muize
nést v riznych kulturnich kontextech rizny vyznam.

» Napr. pokud by jedna obec oznacila ,.lepsi dostupnost bydleni pro stfedni a nizko pfijmovou skupinu oby-
vatelstva" znamkou 1 a jind obec zndmkou 2, pak primérna zndmka pro 2 obce v zemi by byla (1+2)/2=1,5.
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Tabulka 2: Hlavni cile bytové politiky na mistni drovni

Prvni cil Druhy cil Treti cil
Bulharsko Vystavba domi pro socidlné slabé Zvyseni kvality managementu a spravy UmozZnéni soukromé bytové vystavby
domécnosti/jednotlivce obecniho bydleni na obecnich pozemcich
Ceska Republika Vystavba novych bytd ZlepSeni kvality bytového fondu — ddrzba ZlepSeni kvality bytového fondu — ddrzba
a modernizace a modernizace
Estonsko " Zvyseni kvality managementu a spravy Zakladani a podpora managementu Zakladani a podpora managementu
obecniho bydleni, privatizace obecnich byt kondominii vlastnikd kondominii vlastnikd
Polsko Uspokojeni bytovych potieb zvySenim bytové Zvyseni standardii bydleni a zastaveni Rekonstrukce, modernizace, technické
vystavby formou TBS a socidlnich byt zhorSovani technického stavu bytového fondu zlepSeni obecniho bytového fondu
Rumunsko Podpora vystavby ndjemniho bydleni pro Podpora vystavby ndjemniho bydleni ZlepSeni kvality infrastruktury souc¢asného
domécnosti s nizkym pifijmem a ostatni pro mladé a specialisty ve spolupraci s NHA bytového fondu
znevyhodnéné skupiny domécnosti
Slovensko Vystavba ndjemnich byti Nabidka pozemki a technického zabezpeceni Vystavba ndjemniho bydleni pro socialné
pro soukromou vystavbu byt znevyhodnéné domdcnosti, mladé rodiny
a docasné bydleni

" Z divoda malého poctu obci ve vzorku a velkého podilu chybéjicich dat maji ddaje pouze ¢asteCnou vypovidaci schopnost.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 3: Razeni pfedem stanovenych cilti bytové politiky zastupci obci

Bulharsko Ceskd republika " Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
1. 4. 5. 1. 1. 1.
Zlepsit dostupnost bydleni pro rodiny s nizkymi a stfednimi piijmy
(1,8) (1,46) (3.9 (2,6) 24 14
3. 10. 1. 4. 4. 4.
Uspokojit potieby bydleni handicapovanych obc¢anti
G4 (2,29) (3,0 CX)) (4,6) 5,
5. 9. 4. S. 6. 5.
Uspokojit potieby bydleni starSich obCanil (penzisti)
CX)) (2,10) (3.8) 4.8) (5,0) (5,0)
2. 13. 2. 3. 2. 7.
Zajistit bydleni pro bezdomovce
3.1 (2,70) (3.5 4.5 (3.5 (6,3)
4. .—6.7 . 2. . 2.
Zlepsit kvalitu bydleni 5--6 3 3
4.5 (1,55) (1,80) (3,6) (3.7 (CNY) 4.2)
7. 3. 6. 7. 8. 3.
Podpora vystavby soukromého vlastnického bydleni
6.4 (141) .1 (GRY) (6,8) (4,0)
Zavedeni ¢i prohloubeni participace ndjemnikil na managementu 9. 8. 7. 8. 5. 6.
bytového fondu (7,2) (2,10 (5.8) (5,6) 4,9 (6,2)
- " . " b sil 8. 12. 8. 6. 7. 8.
y$$i mobilita (obrat bytil, mobilita pracovnich sil) 7.1) (2.48) (7.2) 5.0) 6.4) 6.5)
Zachovani a/nebo zajisténi socidlniho mixu populace, zabranit 6. L1. 9. 9. 9. 9.
socidlni segregaci (6,3) (2,32) (7.3) (6,3) (7.4) (6,7
1.
Dostupnost bydleni pro mladé rodiny - 1.2 - = - -
Z e - b -, h b o 2'
vysit vystavbu novych bytt - - - - -
ysit vy ych by (1.35)
T . ) 7.
Lepsi sprava obecniho bytového fondu - - - - -
(1,88)

" Byla pouzita odli$na metoda: cile byly ohodnoceny kazdou obci na stupnici od ,,velmi dilezity" (1) po ,,zcela nedilezity" (4). Navic byly do seznamu cilt pridany dalsi tfi kategorie.
? Zlepseni stavu byt bylo rozdéleno na zlepSeni kvality obecniho bytového fondu a zlepSeni kvality okoli residen¢nich ¢asti mésta.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Obce ve vSech vybranych zemich mimo Estonsko zhodnotily lepsi dostupnost bydle-
ni pro stfedni a nizkopiijmovou skupinu obyvatelstva jako prioritni cil existujicich
nebo potenciondlnich koncepci obecni bytové politiky (v CR je to rovnéZ ziejmé
z fazeni cill jako ,,zvysit vystavbu novych bytd" a ,,dostupnost byt pro mladé rodi-
ny"). Vnimani obecni bytové politiky v Estonsku je odliSné; bytova politika se zamé-
fuje zejména na feSeni problému znevyhodnénych skupin (seniofi, handicapovani,

on

bezdomovci), zvyseni kvality bytového fondu. Cil ,,zlepsit kvalitu bydleni" se obecné
ve vSech zemich zpravidla objevoval na druhém aZz tfetim miste v fazeni podle dilezi-

tosti, v Zadné ze sledovanych zemi vSak nebyl hodnocen jako zcela prioritni.

Na konci poradi se vyskytuje zejména cil ,,vy$S$i mobilita" (souvisejici s obratem
najemnikd v obecnich bytech, mobilitou pracovni sily a procesem filtrace) a cil
,-zachovani nebo zajisté€ni socidlntho mixu populace, zabranit socialni segregaci”. Jeho
zafazeni na poslednim misté poradi transparentné ukazuje, jak rozdilné je vnimani
perspektiv bytové politiky mezi vychodni a zapadni ¢asti Evropy (s vyjimkou Bulhar-
ska). Ackoliv obecny nedostatek byt ve vyspélych zemich zapadni Evropy jiZ nada-
le neni zavaZnym problémem, rezidualizace socidlniho bydleni a prostorova segrega-
ce (zejména na panelovych sidliStich) patii mezi hlavni programové body obecnich
bytovych politik v mnoha téchto zemich.

Umisténi cile ,,zajiSténi bydleni pro bezdomovce" na Zebiicku podle dilezitosti je
v jednotlivych zemich rozdilné. V nékterych zemich (Estonsko, Polsko, Rumunsko, Bul-
harsko) byl dany cil fazen mezi tfi nejdileZit&jsi, v ostatnich zemich (CR, Slovensko)
naopak mezi nejméné dulezité. Tento rozdil je dan jak riznym poctem bezdomovci, tak
také riznym vnimanim bezdomovectvi jako socidlniho problému mezi vybranymi
zemeémi.

MozZnosti v oblasti pfipravy, pfijeti a realizace koncep¢nich opatieni (koncepci bytové
politiky) v nejvétsich ¢eskych obcich se vsak relativné vyznamné lisi; zejména pak
v disledku odliSného rozdéleni kompetenci mezi statutarni mésto a méstské Casti.
Srovnejme, alespoii pro ilustraci, situaci v Praze s vice ¢i méné aktudlni situaci v Brné,
vychdzejici z ndmi uskute¢nénych rozhovorl s predstaviteli obecni bytové politiky
v téchto méstech.

Hlavnim cilem koncepce bytové politiky Magistratu hlavniho mésta Prahy pfijaté
v roce 1999 bylo vytvoreni jednotné méstské bytové politiky, ale rovnéZ z divodu
nizké podpory unifikace ze strany méstskych c¢asti k tomu nedoslo. Mimo to, vétSina
dalSich zminovanych cili v koncepci dosud (v roce 2003) zlistava pouze na papife:

- Cast nové bytové vystavby (asi 35 %) by méla byt realizovana neziskovymi byto-
vymi asociacemi ve formé levného bydleni s dostupnou vysi najemného (z diivo-
du neexistence centrdlni pravni upravy bytovych asociaci a jejich fungovani,
stejné€ jako z divodu, Ze nové obecni byty jsou obvykle pronajimany za vySsi nez
regulované nijemné, neni tento cil splnén);

vystavba obecnich byti by v Praze méla tvorit asi 20 % z celkové vystavby
novych bytll a neméla by klesnout pod hranici 800 obecnich bytl rocné (skutec-

My

nda bytova vystavba je niz$i, tento cil je tak rovnéz nesplnén);

vystavba novych ,startovacich bytd" pro mladé rodiny s omezenou dobou
prondjmu (tento cil neni s vyjimkou né€kterych nastaveb na panelovych domech
rovnéz splnén, ,startovaci byty" jsou pouze poskytovany nékterymi méstskymi
Castmi v existujicich uvolnénych bytech);

- pfijmout spolecnou méstskou koncepci bytové politiky tykajici se alokace uvol-
nénych byt a privatizace byti (cil neni splnén, protoze podminky pfidélovani
bytl a privatizace bytového fondu zlstaly pouze ve formé doporuceni, méstské
¢asti mohou uplatiiovat vlastni pravidla a navic celoméstsky pfijatd omezeni pri-
vatizace nebyla méstskymi ¢astmi v kone¢ném dtsledku respektovana);

pfijmy z nijemného by mély byt vyuZity vyhradné v oblasti bydleni, pro tcely
nové bytové vystavby, zvySeni kvality bydleni, regenerace bytového fondu,
vystavby byti zvlastniho charakteru (cil je nesplnén, jelikoZ méstské ¢asti mohou
pfijmy z nijemného pouZit i k jinym ucelim a zpravidla této moZnosti hojné
vyuZzivaji);

zavedeni diferenciace ndjemného podle umisténi bytu (polohova renta) v soula-

du s vyhlaSkou 176/1993 Sb., tj. zvySit nijemné v atraktivnich lokalitach
a proporciondlné sniZit nijjemné v méné atraktivnich lokalitach (tento cil je opét
nesplnén, polohova renta dosud zavedena nebyla, ackoliv to umoziiuje centralni
legislativa);

ve spolupraci s méstskymi ¢astmi vytvorit registr vSech obecnich bytl a na jeho
zakladé vybrat byty pro tzv. podporované bydleni (cil neni splnén, protoze
seznam dosud neni vytvoren, spoluprice s nékterymi méstskymi ¢astmi je slabd
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a program podporovaného bydleni nebyl jeSté zaveden ani na centrdlni Grovni);

- zvysit kontrolu uZivani obecnich bytll a snizit rozsah ¢erného trhu s obecnim
bydlenim (cil neni opét splnén, rozsah ¢erného trhu je v soucasnosti na stejné
urovni jako v roce 1999).

Hlavnim tkolem koncepce bytové politiky Magistratu bylo vytvofit takovou situaci,
kdy existuje:

* dostatek obecnich bytll pro domécnosti s niz§imi piijmy;

* dostatek domu s pecovatelskou sluZzbou a bezbariérovych byti pro handicapova-
né a seniory;

* dostatek azylovych byti pro feSeni kratkodobé tiZivé bytové situace (bezdomov-
ci);

* dostatek prechodnych ubytovacich kapacit (do 5 let) na ubytovnach pro lidi pra-
cujici v oblastech dllezitych pro rozvoj mésta (zdravotnictvi, vefejna doprava,
policie) a pro lidi vystéhované z pivodnich bytd pro dluhy na najemném;

e dostatek novych najemnich byt pro socidlné slabé (socidlnich byti) poskytova-
nych neziskovymi bytovymi asociacemi;

* dostatek soukromych najemnich a vlastnickych bytti pro domacnosti s vyS$simi
prijmy.

Zakladni podminky pro realizaci téchto cilti v§ak bohuZzel nebyly dosud vytvoreny na
centrdlni drovni: pravni rdmec socidlniho bydleni, deregulace nidjemného, novy model
prispévku na bydleni, pravni rdmec pro fungovéani neziskovych bytovych asociaci,
vy$s§i uroven fiskalni decentralizace a cilena podpora nékterych zvlastnich druht byd-
leni. Magistratu hl. m. Prahy se nepodaftilo prfesvédcit méstské Casti, Ze vySsi stupent
centralizace na drovni obce by mohl zlepsit fungovani systému a piispét k jeho vyssi
transparentnosti (jednotnd méstska koncepce bytové politiky). Oba faktory (nizka
ochota méstskych ¢asti zlepsit spolupraci s Magistritem a pomalé zmény v legislati-
vé€) jsou tak hlavnimi pfi¢inami ¢astecné rezignace Magistratu na formovani podmi-
nek bydleni ve mésté.

Magistrat mésta Brna zavedl zcela odliSnou bytovou politiku neZ Magistrat hl. m.
Prahy. Ackoliv 99,4 % obecniho bytového fondu bylo svéfeno 15 brnénskym mést-
skym céastem (a od roku 1994 spravuje Magistrat pouze 0,6 % obecnich byti), byl

zaveden daleko centralizovanéjsi model bytové politiky, neZ je tomu v Praze: pouze
Magistrat miZe urcit rozsah a podminky privatizace obecnich bytil a veSkery piijem
z privatizace bytl se soustiedi ve zvlastnim fondu. Magistrat rovnéZ stanovi podmin-
ky pro dalsi vyuziti prostfedka ziskanych privatizaci obecniho bytového fondu (tyto
prostiedky jsou vzdy ucelové vazany a vraci se do oblasti bydleni) a urcuje zakladni
podminky prondgjmu vSech uvolnénych obecnich bytl (vCetné bytl spravovanych
méstskymi ¢astmi) zdvaznou vyhlaSkou (nikoliv pouze doporucenimi jako v Praze),
ktera zahrnuje cenovy strop pro ndjemné u nové uzavienych najemnich smluv.

Pfijem z privatizace bytl je podle vyhlasky uréujici podminky prodeje domut a bytd
(ptijaté v roce 1996 a novelizované v letech 1998 a 2001) shromazdovan ve Fondu
bytové vystavby. Zdroje Fondu jsou nasledné vyuZzivany:

* ke kryti vydaji Magistratu spojenych s privatizaci;

* na podporu novych majiteldl bytd (spolecenstvi vlastnikil) formou ptispévku do
vySe 30 % ptvodni privatizacni ceny na rekonstrukci fasady, infrastruktury, stre-
chy, atd. na privatizovanych domech;

* 10 % celkovych pfijmi z privatizace je prevedeno do rozpoctli méstskych ¢asti,
na jejichz uzemi se privatizované domy nachézeji;

* k dal§im dotacim (grantim) a kvalifikovanym uvérim jako:

- nevratna dotace méstskym castem na vybudovani technické infrastruktury
a vykoupeni pozemku pro vystavbu novych obecnich bytd;

- nevratnd dotace vSem Zadatelim na vybudovani technické infrastruktury
pro novou vystavbu soukromého vlastnického bydleni do vyse 60 000 K¢&;

- nevratnd dotace méstskym c¢astem na novou vystavbu obecnich bytd do
vyse 200 000 K¢;

- bezurocna pljcka méstskym castem na vystavbu obecnich byt do vySe
40 % celkovych naklada vystavby;

- nevratna dotace méstskym ¢astem na rekonstrukci a modernizaci obecnich
bytd do vySe 40 % celkovych ndkladd, maximalné v§ak do 100 000 K¢ na
jeden byt v panelovych domech a do 140 000 K¢ na jeden byt v cihlovych
domech;

- bezuro¢na pujcka méestskym ¢astem na rekonstrukci a modernizaci obec-
nich bytt do vyse 40 % celkovych nakladi.
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Meéstské ¢asti mohou se svymi projekty Zadat o vyse uvedené dotace ¢i kvalifikované
uvéry a pouze Magistrat rozhoduje o konecném rozdéleni zdrojii Fondu. Jina celo-
méstsky zdvazna vyhlaska také urCuje cenovy strop ndjemného u nové uzavienych
najemnich smluv na drovni dvojndsobku regulovaného ndjemného. Brnénské méstské
¢asti tak nemohou vyuZivat tzv. obdlkovou metodu, hojné vyuZivanou napiiklad
v Praze i jinych ¢eskych méstech. Z dtivodu uplatnéni centralizovanéjsi bytové politi-
ky,nez v Praze maji cile a opatfeni uvedené v koncepci bytové politiky mésta Brna
daleko vétsi Sanci na skutecnou realizaci.

Poprvé jiz v roce 1997 ptipravil Magistrat dokument nazvany Generel bydleni v Brné
sumarizujici informace o aktudlni bytové situaci a identifikujici hlavni problémy
v oblasti bydleni. Zprava je opakované aktualizovana, naposledy byla zvefejnéna
v ¢ervnu roku 2002. V prosinci roku 2001 byla rovnéZ vypracovana a méstskym zastu-
pitelstvem schvalena koncepce bytové politiky a v ¢ervnu 2002 zastupitelstvo piijalo
komplexni Strategii pro Brno zahrnujici, mimo jiné, i strategii v oblasti bytové politi-
ky. Strategie obsahuje zdkladni cile a priority na desetileté obdobi; v roce 2005 bude
tento plan prehodnocen a ptipadné pfepracovan podle aktudlni situace. Cile jsou faze-
ny v tomto poradi:

1. UdrZba a obnova bytového fondu

- regenerace panelovych domu;

- rekonstrukce a modernizace starSich bytu;

- regenerace bytového fondu v souvislosti se vSemi faktory ovliviiujicimi spotfebu
bydleni;

- tvorba vhodného pravniho ramce pro udrZeni a regulaci reziden¢ni funkce historic-
kého centra mésta a dal§ich méstskych center;

- zvySeni efektivity spravy bytového fondu.

2. Podpora vSech forem bytové vystavby

- priprava a pfijeti izemnich plang;

- podpora vystavby technické infrastruktury na pozemcich urcenych pro soukromou
bytovou vystavbu;

- zvyhodnéni stavebnich pozemka v kvalitnéj§im Zivotnim prostiedi;

- peclivy vybér oblasti ur¢enych k dalsi bytové vystavbé (vyfeseni vlastnickych vztahi);

- podpora spoluprice vetejného a soukromého sektoru pti bytové vystavbé;

- podpora bytové vystavby pro specifické rizikové skupiny obyvatel (seniofi, mladi
lidé, atd.);

- zabranéni socialni a prostorové segregaci.

3. Rozvoj trhu s byty

- podpora vsech druht bytové vystavby;

- podpora privatizace obecnich byt(;

- deregulace najemného v obecnich bytech;

- efektivni kontrola vyuzivani bytového fondu pied zneuzitim na ¢erném trhu;

- zvySovani znalosti obyvatel o riiznych moZnostech feSeni bytového problému.

4. Podpora bydleni vybranych skupin obyvatelstva

5. ZlepSeni spoluprdce mezi obci, obcany a dalsimi partnery (prezentace na Internetu,
konzultace s neziskovymi organizacemi)

Z uvedenych cild byly vybrany nasledujici priority:

1. Rekonstrukce a modernizace starSich domd.

2. Regenerace panelovych domu.

3. Podpora nové bytové vystavby pro specifické socidlné rizikové skupiny obyvatel.
4. Podpora privatizace obecnich bytd.

Strategie také velmi podrobné definuje nastroje, které maji byt vyuzity k dosazeni uve-
denych cil, stejné jako stanovi ¢asovy plan pro prvni kroky realizace (do konce roku
2002). Obecné lze fici, Ze obecni bytova politika na urovni mésta je diky svému cent-

ralizovanéjSimu charakteru (jasnd pravidla privatizace a prondjmu, jednotna a relativ-
né transparentni méstska bytova politika) mnohem efektivnéjsi v Brné€ neZ v Praze.
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2.2 Hlavni aktivity obci v oblasti bydleni

Jak ukazuje tabulka 4, vedle prava (resp. povinnosti) vydavat stavebni povoleni, pfi-
pravovat/ptijimat Gzemni plany a poskytovat bydleni nékterym rizikovym skupindm
domécnosti (handicapovani, seniofi) maji obce zpravidla prdvo a povinnost udrzo-
vat/stavét dostupné bydleni pro socidlné slabé domacnosti. V Estonsku, kde vyrazné
vzrostlo socidlni napéti mezi lidmi Zijicimi v obecnich bytech (majicich moZnost
jejich vyhodné koupé v ramci zvyhodnéné privatizace) a lidmi Zijicimi v restituova-
nych ndjemnich domech, jsou obce, napfiklad, povinny zajistit bydleni pro vSechny
nidjemniky z restituovanych ndjemnich domi. Podobné také v Bulharsku bylo zdko-
nem nijemnikiim z restituovanych domi pfifceno prioritni postaveni pii rozdélovani
uvolnénych obecnich byta.

Obecni bydleni slouzi v soucasnosti ve vSech sledovanych zemich jako bydleni urce-
né pro domécnosti s nizs$imi pfijmy (v pfipadé jeho uvolnéni a znovupronajimani),
a to i tehdy, kdy toto pravidlo neni zakotveno v legislativé dané zemé. Ve vSech zemich
s vyjimkou Estonska a Bulharska jsou ndjmy v obecnich bytech (velmi Casto spolec-
né s najmy plynoucimi z dfive uzavienych nijemnich smluv u byt v restituovanych
domech) regulovany statem. V nékterych zemich probihd deregulace nijemného rela-
tivné rychle (Polsko, Cesk4 Republika, Estonsko a Bulharsko), v jinych postupuje
mnohem pomaleji (Rumunsko, donedédvna rovnéz Slovensko).

V CR a na Slovensku jsou maximalni ceny ndjemného v obecnich bytech uréovany
vladni/ministerskou vyhlaskou (omezeni neplati na uvolnéné byty nebo byty vystave-
né bez statni pomoci). V Polsku zdkon stanovi maximalni cenu ndjemného v obecnich
bytech ve vys$i 3 % z reprodukéni pofizovaci hodnoty daného bytu (stanovené podle
regionu, vojvodstvi). ProtoZe se regulace najemného vztahuje rovnéZ na probihajici
ndjemni smlouvy v restituovanych domech, byl, zpravidla z iniciativy plvodnich
vlastnikil, dan jak v CR tak v Polsku podnét k Ustavnimu soudu a nasledné stavajici
zpusob regulace shledan netstavnim.

V Rumunsku jsou maximdlni ceny nadjemného regulovany Zakonem o bydleni a strop
nijemného je urcen nepiimo jako 25 % celkovych piijmt domacnosti (10 % v piipa-
dé socialniho bydleni). Regulace nijemného na centrdlni trovni byla naopak zruSena

estonskym Zakonem o bydleni (pfevedena do kompetence obci) a jedind zdkonnd
regulace se v soucasnosti tyka pouze kontroly potenciondlniho zisku pronajimateli,
jez nesmi prevysit 10 % ceny ndjemného. Obce vSak maji pravo zavést jistou rigid-
néjsi formu regulace ndjemného v oblastech pod svou spravou, a to opét nikoliv pouze
na obecni bytovy fond, ale také na ostatni ndgjemni domy v oblasti (teoreticky také na
nové najjemni smlouvy uzaviené na volné nebo nové postavené byty). Ve skutecnosti
priblizné polovina estonskych obci zavedla néjaky zptisob regulace najemného. V Bul-
harsku zrusil Zakon o statnim a obecnim majetku centrdlni stropy najemného a preve-
dl tuto kompetenci, podobné jako v Estonsku, do pravomoci obci.

Ve vSech vybranych zemich SVE nestaci pfijem z nigjemného na pokryti ndkladd na
udrzbu a rekonstrukci (modernizaci) byti/domt. V nékterych pripadech proto obce
provoz subvencuji z jinych zdrojl, pfi¢emz ovSem nejbéznéjsi strategii je odkladani
nutnych oprav chétrajiciho bytového fondu a tim pfirozené zvySeni skrytého zadluZe-
ni sektoru. V Zadné ze sledovanych zemi neexistuje trvaly program podpory statu pro-
stfednictvim provoznich subvenci (jako tomu bylo ve Velké Britanii a dosud je napfi-
klad v Némecku) a obce se musi s nedostatkem zdroji vyrovnavat samy.

Tabulka 4 ukazuje nékteré z hlavnich ¢innosti mistni samospravy v oblasti bydleni
v zemich SVE vybranych do vyzkumu LGHS.
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Tabulka 4: Seznam hlavnich ¢innosti mistni samospravy v oblasti bydleni

Cinnosti v oblasti bydleni Bulharsko Ceskd republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Pozemkova politika X X X X X X
Urbanistické planovani X X X X X X
Poskytovani stavebnich povoleni, kolaudace X X X X X X
Poskytovani bydleni pro vybrané skupiny obyvatel (handicapovani, penzisté) X X X X X X
Udrzba/obnova/rekonstrukce obecnich domii X X X X X X
Vedeni seznamu ¢ekatell na pfidéleni obecnich byt X X X X X X
Stanoveni vyse ndjemného v obecnich bytech

- omezené regulaci na centralni irovni X X X X
- neomezené regulaci na centrdlni drovni X X

Pridélovani obecnich bytd

- omezené regulaci na centralni irovni X X X

- neomezené regulaci na centralni drovni X X X
Privatizace obecnich byt

- neomezena regulaci na centralni urovni X X

- omezena regulaci na centrdlni urovni (centrlni politika ,,prava na koupi") X X X X
Nova vystavba socidlniho/dostupného bydleni

- pfimo ve formé novych obecnich bytl X X X
- nepiimo ve spoluprici s nezavislymi neziskovymi bytovymi asociacemi X

Podpora nové soukromé vystavby (infrastruktura) X X X X X X
Podpora kondominii (sdruZeni vlastnikll) v oblasti obnovy bytového fondu X X X

Spolufinancovani piispévki na bydleni X

Implementace programi centralni bytové politiky (podpora vybranych projekti) X X X X X

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 5: Sprava obecniho bytového fondu ve vybranych zemich

Bulharsko Ceskd republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
X X X X X
Pfim4 sprava obci (69,8) (19,7) ) 2.5) 61,4) (13,5)
. . . X X X X X X
Vyuziti prispévkové ¢i rozpoctové organizace vlastnéné plné obci
9.3 (27,1) (88,0) (30,9) (6,9) (29.5)
. . . X X X X X
Vyuziti soukromé spolecnosti, ve které drZi obec kontrolni balik akcii
(25,6) (20,3) X (55,1) (15.4) (28,7)
X (38,0) X X X
Vyuziti soukromé spolecnosti, ve které obec nema Zadnou kapitalovou tcast -
(21,5) (11,5) (7.9 (28,3)
Jiny zptisob spravy - X - - X -
(11.4) (22)

Poznimka: Cislo v zavorkach uvadi podil obci, které vyuZivaji dany zpiisob spravy domil z celkového poétu obci v narodnim vzorku.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

Aclkoliv je nijjemné v obecnich bytech casto regulovano zdkonem, ziskaly obce
relativné znacnou svobodu tykajici se jak vybéru novych forem bytové vystavby, tak
moznosti stanovit vysi ndjemného v uvolnénych a nové postavenych bytech, moznos-
ti stanovit vlastni pravidla pro pfidélovani téchto bytd (v Bulharsku, Rumunsku
a Estonsku je vSak tato svoboda omezena na centralni Grovni) a moZnosti privatizovat
obecni byty (v Bulharsku, Rumunsku, Estonsku a na Slovensku je toto pravo omeze-
no predkupnim pravem, pravem na koupi a cenovou regulaci).

Vykonnostni indikdtory obecniho ndjemniho bydleni

Vzhledem k tomu, Ze obce jsou ve vybéru formy spravy svého bytového fondu do velké
miry nezavislé, projevuji se mezi sledovanymi zemémi znacné rozdily (tabulka 5).

Soukromé spolecnosti bez kapitdlové ucasti obce jsou vyuZivany pro ucel spravy
obecnich byt pouze na Slovensku, v Ceské Republice, v Polsku a v Rumunsku.
V Rumunsku a Bulharsku je vétSina obecnich bytd spravovana samotnou obci,
v Estonsku spolecnosti vlastnénou obci. Podil obci, které si spravuji bytovy fond
samy, je nejniZsi v zemich, kde obecni bydleni stale predstavuje vyznamnou ¢ast cel-
kového bytového fondu (Polsko, Ceskd Republika). Nejvétsi variabilitu ve zplisobu

spravy miiZzeme nalézt v Ceské Republice a na Slovensku.

Nasledujici tabulky zachycuji primérné vysSe vybranych vykonnostnich indikatort
(performance indicators) v jednotlivych zemich SVE; primérné hodnoty jsou uvadé-
ny jak ve formé priméru ,,na obec", tak ve formé vazeného priiméru ,,na obyvatele".
Z dtivodu malého poctu obci v Estonsku byl primér ,,na obec" nahrazen jednoduchym
primérem.
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Tabulka 6: Priméry v jednotlivych zemich — srovnani stavu obecniho bydleni

Bulharsko Ceskd Republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko

Priamérna obytna plocha obecnich byt (v m?)

pramér ,,na obec" 48,9 55,3 35,3 43,7 43,6 43,1
pramér ,,na obyvatele" 54,3 56,3 33,3 423 44,1 43,7
chybéjici ptipady (v % z celkového vzorku) 0,0 0,0 0,0 3,5 5,3 5,2
Primérny pocet pokojii v obecnich bytech

pramér ,,na obec" 2,2 2,1 1,7 2,6 2,0 1.9
pramér ,,na obyvatele" 2,1 2,1 1,7 2,7 2,0 2,1
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 1,1 6,0 0,0 3,9 52

Poznamka: Obytna plocha znamend celkova rozloha vSech pokojii v byté (piip. se zapoctenim velké kuchyné).

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

V Ceské Republice a Bulharsku je patrna nejvétsi primérnd obytna plocha na obecni
byt, zatimco nejmensi obytnou plochu na byt bychom dle srovnani nalezli v Estonsku.
S velkou pravdépodobnosti vSak zfejmé doslo k neporozuméni v chipini pojmu
,»obytna plocha" (kterou byla myslena pouze plocha pokojii a néktefi respondenti
pravdépodobné poskytli tdaj o celkové velikosti bytu).

Prazdné, nepronajaté byty (a ztrita z pfijmu na ndjjemném z nich plynouci) stejné jako
dluhy na nijemném pfedstavuji velmi akutni problém, se kterym se potykaji mnozi
provozovatelé socidlniho bydleni v zemich EU. Tabulka 7 zachycuje situaci v této
oblasti ve vybranych zemich stfedni a vychodni Evropy.

Jak je patrné z tabulky 7, prazdné byty (a ztrata z nich plynouci) nepfedstavuji v celém
regionu SVE prakticky zadny problém. V Rumunsku dokonce vétS§ina obci na tuto
otazku ani neodpovédéla, jelikoz se jim pravdépodobné otidzka zdala absurdni v situ-
aci nedostatku bytl. Na druhé strané vSak neplaceni ndjemného (nedoplatky na najem-
ném) je velmi rozsifené v Rumunsku, na Slovensku a v Estonsku. Celkova ztrata ply-
nouci z dluhii na nijemném (vCetné nedoplatki z predchozich let) tvofi primérné
okolo 27 % celkovych potencionalnich ro¢nich pfijmi z najemného v Rumunsku,
20 % na Slovensku (zde pravdépodobné jesté vice z diivodu odli§né metodiky vypo-
¢tu) a v Bulharsku, 18 % v Estonsku. V Polsku, kde ztrata z nedoplatkd tvoii 14 %
potenciondlnich ro¢nich p#ijmi z ndjemného, a v Ceské republice, kde ztrita z nedo-
platkll na ndjemném tvoii 10 % potenciondlnich ro¢nich pfijmd, je situace z hlediska
srovnani s ostatnimi zemémi daleko optimisticté;si.
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Tabulka 7: Primeéry v jednotlivych zemich — porovnani ztrat na nijemném z dtivodd prazdnych bytd a dluhti na najemném

Bulharsko Ceskd Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko”
Republika

Priamérny pocet prazdnych prostor (% z celkového
poctu obecnich bytii)
pramér ,,na obec" 0,9 0,1 94 0,2 - 0,3
pramér ,,na obyvatele" 0,8 0,1 6,1 0,3 - 0,5
chybéjici ptipady (v % z celkového vzorku) 0,0 5,6 24,0 0,0 84,2 13,1
Priamérné ztraty na najjemném z divodi prazdnych
prostor (v % z hrubych pfijmi z najemného)
pramér ,,na obec" 0,6 0,3 3,5 0,2 - 0,9
prumér ,,na obyvatele" 0,7 0,2 6,4 0,3 - 0,5
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 19,1 35,0 0,0 78,9 13,1
Primérna ¢astka nedoplatkii (v % z hrubych prijmi
z najemného v r. 2000)
pramér ,,na obec" 17,7 7,7 11,7 11,6 38,2 20,2
primér ,,na obyvatele" 19,7 10,4 18,4 14,2 26,9 20,2
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 34 41,0 9,0 224 13,1
Pramérna ¢astka nedoplatkii (v % z hrubych piijmi
z najemného v r. 2001)
prumér ,,na obec" 14,4 7.8 11,1 12,8 40,0 22,0
pramér ,,na obyvatele" 18,6 10,5 18,5 15,7 28,6 23,8
chybéjici piipady (v % z celkového vzorku) 0,0 34 41,0 5.3 19,4 13,1

" Slovensko: nedoplatky najemného zahrnuji pouze nedoplatky za dany rok (2000 nebo 2001) a nejsou v nich zahrnuty nedoplatky z predchozich let.

Prazdné byty a nedoplatky na najemném byly definovany v dotazniku. Mezi prazdné a nepronajaté byty patii: a) vSechny byty, kde pfedchozi ndjemnik jiz neplati ndjemné, a nejsou potieba Zadné opravy pied nastéhovanim
dalsiho ndjemnika; b) vSechny prazdné byty, které byly nové postaveny a jsou pfipraveny k pronajmuti; c) v§echny prazdné byty, které jsou pfipraveny k pronajmuti po jejich rekonstrukei; d) vSechny prazdné byty, jeZ mohou
byt pronajaty velmi rychle pouze po drobnych tpravach (jednoducha udrzba po vystéhovani jednoho a pied nastéhovanim dal§iho najemnika).

Ztrata najjemného z diivodu prazdnych byti je vypoctena jako celkovd suma ndjemného, kterd nebyla ziskana béhem tcetniho roku, protozZe byt zustal prazdny, nepronajaty (ackoliv pfipraveny k pronajmuti). (Potencionalni)
piijmy z ndjemného tvofi suma pifjmui z ndjemného, kterou by obec potenciondlné ziskala za tcetni rok z celého bytového fondu, az uz je obsazen ¢i nikoliv. Nepocitaji se ztraty na najjemném vyplyvajici z rekonstrukce byta.
Nedoplatky na ndjemném zahrnuji (mimo Slovensko) thrn dluzného najemného vcetné pohledavek z predchozich let.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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V Rumunsku, na Slovensku a v Bulharsku je navic primér ,,na obyvatele" vyssi nez
prosty pramér ,,na obec". To znamend, Ze ztraty z nedoplatkl na najjemném jsou vyssi
v malych obcich nez v obcich s vétSim poctem obyvatel. Zcela opacna situace vSak
plati pro Ceskou republiku, Polsko a Estonsko, kde je priimérna relativni ztrata z nedo-

Vv

platkll na najemném vyssi ve vétSich méstech.

Dotaznikovy priizkum UUR zachytil rovnéZ pocet neplaticti ndjemného a/nebo sluzeb
ve vztahu k celkovému po&tu obecnich byt v roce 2000 a 2001 v CR (tedy nikoliv
rozsah dluhu, ale pocet domacnosti, kterych se tento problém tykd). Vysledek znazor-
nuji grafy 1 a 2.

Tabulka 8 ukazuje srovnani politiky pridélovani uvolnénych obecnich bytl ve zkou-
manych zemich SVE.

Ackoliv ukazatele uvedené u Estonska a Rumunska jsou do urcité miry zavadéjici, je
zfejmé, Ze obrat byt ve vlastnictvi obci je v téchto zemich velmi nizky (¢ini zhruba
2 % - 3 % celkového bytového fondu). Situace v Ceské republice, Polsku, Bulharsku
a na Slovensku je velmi podobna.

Graf 1: Pocet neplatici ve vztahu k celkovému poctu obecnich bytii v roce 2000
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Zdroj: Ustav iizemniho rozvoje Brno, srpen 2002

Graf 2: Pocet neplatici ve vztahu k celkovému poétu obecnich byti v roce 2001
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Zdroj: Ustav iizemniho rozvoje Brno, srpen 2002
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Tabulka 8: Priméry podle jednotlivych zemi — srovnani ukazatelii

Bulharsko Ceskd Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Republika

Pramérny ro¢ni pocet znovupronajatych bytu
(v % z celkového obecniho fondu v roce 2000)
pramér ,,na obec" 2,0 2,9 34,2V 2.3 9,8 2,7
prumér ,,na obyvatele" - 1,8 12,0 2,1 13,9 2.5
chybéjici piipady (v % z celkového vzorku) - 7.9 35,0 7,0 434 13,1
Primérna doba od podani Zadosti k pridéleni
obecniho bytu za jistych podminek® (v mésicich)
prumér ,,na obec" 23,6 53,9 n.a.? 57,0 18,8 n.a.?
pramér ,,na obyvatele" 42,1 63,0 n.a.” 64,0 11,5 na.”
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 33,7 n.a.? 16,0 35,5 59,2
Pramérny podil obci, které vedou seznam cekateli
o pridéleni obecniho bytu
prumér ,,na obec" 83,5 51,3 52,9 86,0 78,3 91,0
pramér ,,na obyvatele" 61,9 30,8 84,2 93,0 91,0 83,8
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 0,0 6,0 0,0 2,6 0,0
Priamérny podil obci, které jasné definuji systém méieni
socialni potiebnosti (bodovaci systém)
prumér ,,na obec" 60,6 n.a. 29,4 25,0 86,5 43,8
prumér ,,na obyvatele" 53,7 n.a. 273 19,0 90,0 39,9
chybéjici ptipady (v % z celkového vzorku) 0,0 n.a. 6,0 0,0 2,6 0,0

" Podle estonskych expertit nejsou uvedena ¢isla spolehlivd, ackoliv byla v dotazniku jasné uvedena definice.

?'V Estonsku nejsou obecni byty bézné pridélovany typu domécnosti, jeZ byla stanovena ve vyzkumu, a respondenti na danou otazku neodpovédéli.

» Hodnota nebyla vypoctena pro velky pocet chybéjicich ptipadu.

» Domacnost skladajici se ze dvou dospélych a jednoho ditéte (novorozence), ve které pracuje pouze jedna dospéla osoba za primérny plat v dané obci.

 Na zédkladé odborného odhadu (otdzka nebyla zahrnuta do dotazniku).

Poznamka: Md byt uveden pouze pocet byti, které byly po uprazdnéni ,,skutecné" znovu pronajaty. Do vypoctu obratu se nezahrnuji bytové vymeény.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 9: Priméry v jednotlivych zemi — podil obci s vyrovnanymi piijmy a vydaji na bydleni

Bulharsko Ceskd Republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Primérny podil obci, které souhlasily s tvrzenim,
Ze celkové prijmy z najemného zcela pokryji
naklady na idrzbu obecnich byt
prumér ,,na obec" 17,8 51,7 23,5 25,0 10,8 22,6
prumér ,,na obyvatele" 21,0 37,7 18,8 14,0 10,1 19,4
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 5,6 12,0 0,0 3.9 5,3

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

Vyzkumnici se v dotazniku rovnéz snazili simulovat hypotetickou situaci rodiny zada-
jici o pfidéleni obecniho bytu, avsak tento zpisob se nakonec neukazal byt jako nej-
vhodnéj$i pro métfeni odhadu ¢ekaci doby. Ve vSech vybranych zemich na tuto otdzku
neodpovédélo mnoho obci a v tabulce udavané hodnoty je proto tfeba brat s velkou
rezervou. Podle Setieni UUR tvofil podet nové ,,pridélenych" obecnich byti
v novych,volnych nebo uvolnénych bytech s nové sjednanym ngjmem (mimo vymény
¢i zakonné prechody najmii) za obdobi 2000 a 2001 v CR 2.4 % z celkového poctu
obecnich bytu.

VEtSina obci ve vybranych zemich si vytvari seznam cekatelll pro pridéleni obecniho
bytu: pocinaje 51 % obci v Ceské republice po vice nez 91 % obci na Slovensku.
V Ceské republice a na Slovensku se to v§ak tyka hlavné malych obci, proto je pri-
mér ,,na obyvatele" mnohem niZs§i nezZ pramér ,,na obec" (jen 31 % v CR a 84 % na
Slovensku). Naopak je tomu v Estonsku, kde mensi obce seznam cekatelt vyuZivaji
méné nez obce vEtsi. Ne vSechny obce, které si vedou seznam ¢ekatelll, maji v§ak rov-
néz jasné definovany bodovaci systém socidlni potfebnosti. V Estonsku a na Sloven-
sku uplatiiuje tento systém pouze polovina obci a v Polsku dokonce pouze Ctvrtina.
Navic nékteré obce, které seznam cekateld nepouZzivaji, maji bodovaci systém pro pfi-
délovani byt (Rumunsko).

Ackoliv ze Setfeni LGHS vypadla informace tykajici se uplatnéni bodovaciho systému
socialni potiebnosti v CR, je mozné ji doplnit z vysledkt dotaznikového Setieni UUR.
Respondenti vyzkumu uvedli zejména nasledujici kritéria pro pridéleni obecniho bytu:
havarie ¢i rekonstrukce bytu, bytovd nahrada pro rozvedeného manzela/manzelku,

P

upiednostnéni mistnich Zadatela (trvaly pobyt ve mésté), doba trvani zZadosti, socialni
potiebnost, stavajici bytova situace Zadatele, zdravotni problémy, zaméstnani, ochota
renovovat byt na vlastni ndklady, ochota uhradit dluzné najemné, bezihonnost, vék
nad 18 let, rodinny stav, potfebnost pro mésto atd.

Tabulka 9 ukazuje relativné znac¢né rozdily mezi zemémi pii srovnani primérného
podilu obci, které kladn€ odpoveédély na otazku, zda naklady na udrzeni stavajiciho
standardu bytového fondu jsou plné pokryty z pfijmi z nidjemného. Nejhorsi situace
je v Rumunsku, kde pouze 11 % obci odpovédélo na tuto otdzku kladné. Na druhém
konci Zebiicku je Ceska Republika s vice neZ 50 % kladnych odpovédi.

V této souvislosti je jisté zajimavy piehled o tom, kolik procent z celkového objemu
finan¢nich prostedkil ziskanych z vybraného ndjemného v obecnich bytech se vraci
do rozpoc¢tu na bytové ticely. Tuto informaci pro vybrand mésta CR poskytly vysled-
ky Setieni UUR (tabulka 10).

Tabulka10: Podil finan¢nich prostfedki z najmu obecnich byt navracenych do rozpoctu

obce na bytové ucely

Obec Celkovy podil v roce 2000 Celkovy podil v roce 2001
Praha 81,6 84,3
Brno 100,0 100,0
Ostrava 92,4 83,8
Usti n. Labem 40,0 49,5
Plzen 90,0 70,6
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Tabulka 10: Podil finanénich prostfedkt z najmu obecnich byt navracenych do rozpoctu

obce na bytové ticely - dokonceni

Obec Celkovy podil v roce 2000 Celkovy podil v roce 2001
Ostatni mésta 94,1 94,5
Priimér 83,0 80,5

Zdroj: Utvar tizemniho rozvoje Brno, srpen 2002
Zavér

Obce jsou v mnoha zemich EU jednim z hlavnich provozovateld socidlnich bytd.
Ackoliv trend k pfesunu bytového fondu i financi ve prospéch nezavislych provozo-
vatell socidlnich byti (bytovych asociaci) je zcela zfejmy, zlistdva obecni nijemni
bydleni velmi vyznamnou slozkou socidlniho bytového fondu. V zemich SVE tvori
obecni bydleni zpravidla jediné finan¢né dostupné bydleni na trhu.

Ani obce vSak nemohou zlstat stranou obecné tendence zvySovani efektivity a efek-
tivnosti spravy bytového fondu. K hodnoceni vykonu v dané oblasti byly v nékterych
zemich EU vyvinuty vykonnostni indikatory, jejichZz méfeni ma piimy dopad na roz-
délovani budoucich stitnich dotaci. V projektu Local Government and Housing se
mezinarodni tym pokusil, asi jako zcela prvni v regionu, o méfeni vybranych vykon-
nostnich indikatorti ve vybranych transformujicich se zemich.

Obecni bydleni v Ceské republice, narozdil od mnoha jinych zemi SVE, tvoii velmi pod-
statnou ¢ast celkového bytového fondu. Odmitnuti politiky ,,prava na koupi” uplatiiované
Casto v ostatnich zemich ,,zachranilo" velkou ¢ast obecnich bytl pro ndjemni bydleni a zéro-
ven umoznilo relativné podstatné zvySeni ndgjemného. Prave proto, Ze se obecni bydleni tzv.
nerezidualizovalo (tj. nestalo se doménou socialné nejméné prizptsobivych ¢i socialné nej-
slabSich domacnosti) a jisté i z diivodu pozitivniho ekonomického vyvoje mohly byt ndjmy
deregulovany vice, neZ je tomu jinde (t€méf polovina obci uvedla, Ze stavajici pifjem
z njjemného postacuje na kryti nakladi spojenych s udrzenim soucasného standardu byto-
vého fondu). Na druhou stranu si vSak stt, narozdil od Bulharska ¢i Estonska, stile pone-
chal pravo ovliviiovat vysi ndgjemného, a pokracujici rigidni zpisob regulace vedl ke znacné-
mu rozsifeni erného trhu a dalSim, v dalsich kapitolach zminénym, negativnim nasledkim.

Ceské obce viak sviij vlastni vykon nemohou omlouvat pouze poukazem na nedostatky
v centrdlni bytové politice. Ackoliv dluhy na ndjemném tvoii ze vSech srovnavanych zemi
nejmensi podil z potenciondlné vybraného najemného pravé v CR, je nutné si uvédomit,
7e v mnoha ostatnich srovnidvanych zemich je sektor obecniho bydleni daleko mensi.
Pokud bychom tuto skute¢nost vzali v ivahu, rozdil by rozhodné€ nebyl tak patrny. Obec-
ni bydleni v CR vykazuje velmi nizky obrat (niZ§i neZ napriklad v Estonsku), jeZ je vSak
charakteristicky pro cely region. Jen mala ¢ast obci nad 10 000 obyvatel ma schvalenou
koncepci bytové politiky (daleko méné neZ je tomu v Polsku ¢i Rumunsku) s jasné sta-
novenymi prioritami. Jak pfijeti celoméstsky zavaznych koncepci brani soucasna troven
decentralizace bylo diskutovano na ptipadé€ hl. m. Prahy.

Vyrazné nedostaky jsou v pripadé pridélovani bytd, kdy systém bodovani socidlni
potiebnosti byva dopliiovan o dodate¢na kritéria umoZziujici neopravnéné presuny
v listin€ ¢ekatell ¢i pfidélovani mimo seznam cekateld. S vyjimkou Brna slouZi pfijem
z najjemného Ci privatizace i na takové aktivity, jez viibec nesouvisi se zajiStovanim ¢i
zvySovanim standardii bydleni. Pak je jen téZko mozné fici, zda-li piijem z ndjemného
pokryva ndklady na udrZeni bytového fondu. Ceské obce maji jisté dalsi rezervy tykaji-
ci se efektivity managementu a zejména pak nedostatecné participace ndjemnikd
na zakladnich rozhodnutich spojenych, naptiklad, s regeneraci bytového fondu.
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3. Kritickd analyza stdtnich vydajii na bydleni
Uvod

V principu existuji dva zpisoby, jak miZe stat prostfednictvim redistribuce bohatstvi
zajistit vétsi rovnost na trhu s bydlenim a tim zajistit zvySeni dostupnosti bydleni pro
nizko a stfedné pfijmové skupiny domécnosti: adresny hotovostni prispévek zvySu-
jici pfijem potfebnych domécnosti (pfispévek na bydleni, téZ tzv. podpora poptavky
nebo podpora na hlavu) nebo prispévek snizujici cenu bydleni a snizujici tak nésled-
né naklady potfebnych domacnosti (dotace na vystavbu, modernizaci ¢i provoz soci-
alniho bydleni vedouci ke stanoveni vySe ndjemného pod urovni jeho trzni hodnoty,
téZ tzv. podpora nabidky nebo podpora na cihlu). Popis riznych systémi socidlniho
bydleni a modelt pfispévku na bydleni v zemich EU nabizi ¢tenattim kniha Bydleni —
véc verejnd, vydand v loniském roce (Lux 2002).

Z thlu pohledu efektivity obou zpisobu redistribuce (optiky ekonomické teorie) se
ukazuje, Ze hotovostni pfispévek je efektivnéjs$i neZ prispévek zaméreny na sniZeni
ceny bydleni, jelikoZ je ,,odménénd" domacnost schopna dosahnout vyssiho uzitku ze
spotieby vsech statkil, nezZ je tomu v pfipadé stejné nakladné podpory sniZujici cenu
bydleni (teoretické pozadi této skutecnosti zachycuje graf 33 v Lux 2002a). V praxi
vSak nemusi byt situace tak jednoducha. Smyslem redistribuce neni zpravidla pouze
dosaZeni co nejvyssi efektivity statni intervence, ale rovnéZ dosaZeni co nejvyssi efek-
tivnosti zasahu; tj. prostfedky urc¢ené na zvySeni spotieby bydleni musi byt uzity sku-
tecné na bydleni. V pfipad¢ vefejnych vydaju je efektivnost mnohdy dilezitéjsi nez
efektivita a tudiz si lze predstavit situaci, kdy stat zvoli méné efektivni feSeni, avSak
pomoc se dostane skute¢né tam, kam se ma dostat. Je-li ukolem intervence statu zvy-
Sit spotiebu bydleni a nikoliv uZ tolik zvySit spotiebu i vSech ostatnich statkt (tj. zvy-
§it Zivotni Uroven jako takovou), pak by stat volil spiSe formu intervence snizujici cenu
bydleni. Ta mliZe byt preferovana i z diivodii politickych, jelikoZ je mnohdy jedno-
dussi a prichodnéjsi zajistit minimalni uroven spotieby bydleni prostfednictvim pod-
pory nabidky neZ podpory poptavky; podobné jako napf. v oblasti Skolstvi je politic-
ky prichodnéjsi, transparentnéjsi a jednodussi zabezpecit chudym bezplatné zakladni
vzdélani, neZ jim vyplacet prispévek sméfujici k jeho zaplaceni.

PrestoZe Zadna politickd reprezentace nikdy zcela nezpochybnila dileZitou roli vefej-
ného sektoru pii zajiStovani vétsi rovnosti ve spotiebé bydleni, doslo ve vét§iné zemi
EU v 80. a 90. letech 20. stoleti k razantnim reformam bytovych politik, Skrtim ve
vetejnych vydajich na bydleni a k odklonu od relativné drahé podpory nabidky k lev-
néjsi podpore poptavky. Proces vyraznych skrtd v rozpoctovych vydajich uréenych
pro vystavbu a spravu socidlniho bydleni byl vyvolan nékolika faktory:
e zadluZeni vefejnych rozpoctl a nutnost sniZzeni rozpoctovych vydajid (podpora
poptavky je vZdy pro vefejné rozpocty levnéjsi nez podpora nabidky);
e nutnost vyhovét naroénym maastrichtskym kritériim tykajicim se miry zadluzZeni
statniho rozpoctu pfi vstupu zemé do Evropského ménového systému;
* nizk4 ekonomicka efektivita dosavadnich provozovateld socidlniho bydleni, zby-
tecné vysoké administrativni naklady, neoperativnost, neefektivni management;
* snaha navratit povalecnou vystavbou vytésnéné soukromé kapitalové investice do
vlastnické i ndjemni bytové vystavby;
e krize statu blahobytu projevujici se v ekonomické praxi "nejstédiejSich" stata
odchodem mozkil, nizkymi soukromymi investicemi, rostouci nezaméstnanosti
a inflaci;
e politicka vtle preferovat vlastnické bydleni pfed bydlenim najemnim;
* pfesvédceni, Ze problém povalecného fyzického nedostatku bytd jiz prestal byt
problémem.

Diskuse o tom, zda-li je tento trend skutecné ,,spravny" a zda-li odklon od podpory
nabidky a tedy i od ptfimé podpory vystavby nebo provozu socidlniho bydleni je ces-
tou hodnou k pokracovani, je velmi Siroka a v mnoha ohledech se vyznacuje relativné
velkou obecnosti. Stoupenci angaZovanosti statu vyhradné v oblasti podpory poptéav-
ky zpravidla argumentuji, Ze v pfipadé podpory nabidky:

- alokace socidlnich byti 7 hlediska spotrebitelské poptdvky je neefektivni - stat
nikdy nemulzZe mit adekvétni informace k tomu, aby uspokojil nejrozmanité;jsi
spotiebitelské preference dotykajici se velikosti bytu a jeho finan¢ni dostupnosti
(optimalni uZitek);

- produkce socidlnich bytii je neefektivni - naklady na vystavbu z diivodu chybéjicich
trznich vyrovnéavacich procest jsou vyssi nez v piipadé ptisobeni volného trhu;
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- netrZni urcovdni vySe ndjemného nejen vede k niZsi socidlni mobilité, ale zvldste
k dalsi neoptimdlni alokaci bytii projevujici se napt. tim, Ze mladé rodiny jsou
nuceny Zzit v nevyhovujicich malych bytech, zatimco domécnosti diichodct bydli
v rozsdhlych bytech i poté, co jejich déti domacnost opustily;

- existuje nebezpeci zneuZiti pro politické iicely - provozovatel socidlniho bydleni
vytvari zpravidla na lokdlnim najemnim trhu monopol a je-1i zarovein politickou
instituci (obec), pak miZe dojit k tomu, Ze ptidélovani bytd bude provadéno mezi
,politicky" citlivé a dtlezité voli¢stvo spiSe neZ mezi potfebné domacnosti (napf.
mistni elita);

- vytésneni soukromych investic (,,crowding out effect”) - stat investuje tam, kde by
jinak investoval soukromy kapitdl, coz ma za nasledek inflacni tlaky a ,,promr-
hani" penéz daniovych poplatnikd.

Zastanci nabidkové podpory vystavby socidlnich bytl naopak argumentuji, Ze:

- volny trh bydlent vede vidy k vytvoreni monopolu, jakkoliv skrytého ve spletich
vlastnickych vztahti riznych soukromych spole¢nosti; monopolni pozice ma pak
za nasledek zvySovani ndjjemného, zamérné sniZeni nabidky a realizaci mono-
polniho zisku pro provozovatele;

- stdt md narozdil od trhu k dispozici vetsi mnoZstvi relevantnich informaci tykaji-
cich se deficitu v nabidce socidlnich bytl (napf. statistiku imigrace, riistu poctu
domécnosti aj.) a md navic moZnost zajistit nizké ndklady vystavby (dotacni poli-
tikou, darovanim pozemku pro vystavbu) pro rychlou a rozsahlou produkci byta;

- vyrovndni nabidky a poptdvky na volném trhu je minimdlné v krdtkém obdobit
pomalé; jestlize se zpozdi zvySeni nabidky byt za zvySenim poptavky, pak exi-
stujici provozovatelé ndjemnich byt obdrzi dodate¢ny zisk, tzv. ,.zisk z nedo-
statku", ktery, i kdyZ pouze v kratkém obdobi, miiZe byt abnormalné vysoky.
Narozdil od toho neziskové organizace nebo vefejni provozovatelé socidlnich
bytl ,,nezneuZiji" nedostatku k tomu, aby realizovali ,,zisk z nedostatku" a nedo-
jde tak k docasnému sniZeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni (zabrani se
tak kratkodobym trznim vykyvim i rostouci inflaci);

- soukromému kapitalu plynoucimu do ndjemni bytové vystavby se vyplati, pokud
je pro né&j takova investice viibec rentabilni, pouze investice do vystavby nebo
rekonstrukce kvalitnéjsich a luxusnich bytt pro prijmové nejsilnéj$i skupiny
domacnosti;

- nabidkové forma podpory je spojena s niZsimi administrativnimi ndklady nez v piipadé
adresnych davek vyplacenych na zakladé zkoumani pifjmu Zadatele (podpora poptavky)
a s niZsi pravdépodobnosti stigmatizace uZivateli tohoto druhu statni pomoci.

Protrzné orientovani stoupenci vyuZivaji konceptudlni modely, které predpokladaji
zcela informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez probléma souvisejicich
s distribuci nebo externalitami a povazuji stit za byrokratického a neefektivniho
monopolistu. Prosocialisti¢ti stoupenci zase ignoruji problém informace, inovace
a motivace v socidlni organizaci a pfedpokladaji, Ze trhy jsou neefektivni a monopo-
listické... Debata se tak Casto zakldda na vytvareni jednostrannych protipozic: na jedné
strané se predpoklada dokonalost (pro preferovany systém) a proti ni stylizovana
smutna realita (spojend s nepreferovanym systémem)." (Maclennan, More 1997, 532).
Pro hodnoceni dopadii podpory na cihlu a podpory na hlavu byly zkonstruovany nej-
riznéj$i ekonometrické modely zpravidla potvrzujici vytésiujici efekt pfimych nabid-
kovych podpor (Meen 1995), ale také inflacni tendence v pfipadé vyhradniho soustie-
déni statu na poptavkovou formu podpory. ,,Neexistuje takova bytova politika, ktera
by byla nejlepsi za vSech okolnosti. Kazda politika ma své vlastni komparativni vyho-
dy a je ur€ovana konkrétni situaci na trhu bydleni stejné jako cili konkrétnich pied-
staviteld politiky," piSe Galster (1996: 573).

Nasledujici tabulka udava strukturu bytové politiky podle vySe vydaji na jednotlivé
nastroje ve vybranych zemich EU.

Tabulka 1: Struktura bytové politiky v roce 1994 (v %)

Podpora Podpora Fiskdlni podpora
poptdvky nabidky (datiovd zvyhodnéni)
Francie 15,7 58,0 26,3
Némecko 22,0 17,0 61,0
Dénsko 23,0 22,0 55,0
Spanélsko (1987) 1,0 33,0 66,0
Itilie (1990) 29,0 - 71,0
Nizozemi 48,5 19,0 32,5
Velka Britanie 29,5 55,5 15,0

Zdroj: Granelle (1998: 378)
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Obecné se uznava, Ze masova vystavba socialnich bytt v 60. a 70. letech koncici Casto
v prefabrikované uniformni sidliStni vystavbé pfinesla vice problémd, neZ kolik jich
vyresila. ,,Jinym aspektem socidlniho managementu je boj s kriminalitou a rozsahlym
chatranim sidliStnich domut. Tento problém se konkrétné tyka povalec¢né sidlistni
vystavby vysokopodlaZznich prefabrikovanych domil. V kazdé zemi se objevuje vazba
mezi timto problémem a procesem socidlni segregace," pisi Boelhouwer a Van Der
Heijden (1992: 521), ktefi jinak podpofe nabidky pfiznavaji pozitivni vyznam. Vytés-
néni soukromého sektoru a pokrouceni trhu se, ze sociologického thlu pohledu, mize
jevit jako margindlie. Dtlezitéjsi z tohoto thlu pohledu je skutecnost, Ze nizka kvali-
ta takto postaveného bydleni vedla ve vSech zemich, a to jiZz pfed sniZenim statnich
subvenci na provoz socidlniho bydleni, ke stigmatizaci a socidlni exkluzi. Dokonce
i Svédsko s povéstnym diirazem na kvalitu vystavby pocitd s tim, Ze nezanedbatelnd
¢ast obecniho bytového fondu bude muset byt strZena a postavena znovu.

Jak jednoznacné vyplyva ze zpravy OECD (1994) zaméfené na analyzu trendi v fize-
ni a fungovani vefejnych organi a instituci ve vyspélych zemich, existuje stale zfetel-
néjsi snaha o zajisténi mnohem efektivnéjsiho vyuZiti vefejnych prostfedk, kdy soci-
alni cile jiz nadéale nejsou zcela jednoznacné nadfazeny nad kalkulaci ekonomické
efektivity; jinymi slovy néstroje sméfujici ke zvySeni dostupnosti bydleni prochézi
mnohem rozsahlejs$i ekonomickou kritikou, nez tomu bylo dfive.

V poslednich dekadach se nejenZe snizil absolutni objem vefejnych prostiedkt ply-
noucich do socidlni ndjemni vystavby a vyraznéji zptisnila kontrola ekonomické efek-
tivity jejich vyuZzivani, ale v mnoha zemich diky nové legislativni Gpravé ziskali ve
sféfe socidlni ndjemni vystavby dominantni postaveni do té doby ¢asto podruzni neza-
visli provozovatelé socidlniho bydleni (bytové asociace), ktefi funguji sice jako nezis-
kové, nicméné finanéné nezévislé a plné odpovédné soukromé pravni osoby, jeZ musi
velmi dobie vazit ndklady a vynosy z ptipadnych projekt. V Nizozemi (zemi s nejvys-
$im podilem socidlniho bydleni na bytovém fondu ze zemi EU), kde jsou tyto organiza-
ce v podstaté vyhradnim provozovatelem socidlniho bydleni, byly bytové asociace
v poloviné 90. let zcela odfiznuty od statnich zdroji a do budoucna by si mély své ves-
keré, byt uslechtilé, aktivity hradit vyhradné€ ze zdroji soukromého zapijcniho kapitélu.
Ke stale vétsimu zapojeni soukromého kapitdlu jsou nuceny i bytové asociace ve Velké
Britanii, které se v 90. letech staly vyhradnim developerem novych socidlnich byta

(ackoliv vétSina socidlniho bydleni je v této zemi dosud spravovana obcemi); pokryti
nakladl nové vystavby dotaci z fondd Bytové korporace (fakticky statniho rozpoctu)
pokleslo v priibéhu 90. let z 90 % na 50 %. Dokonce i ve Svédsku provedla konzer-
vativni vlada v 90. letech danovou reformu spojenou s razantnim sniZenim vefejnych
vydajl na socidlni bydleni, coZ donutilo vefejné i nevetfejné provozovatele socidlnich
byt k pfeneseni zatéZe na nijemniky a sniZeni dostupnosti bydleni (mira zatiZeni
vydaji na bydleni je ve Svédsku ze viech zemi EU jednozna¢né nejvyssi a v 90. letech
v této zemi rovnéZ rostla nejrychleji). VSechny zmény maji za cil jediné: zvysit efek-
tivitu vydajt statu pfi zachovani stejnych zdkladnich cili bytové politiky; t€m jedno-
zna¢né nadéle dominuje zajiSténi dostupnosti bydleni pro vSechny skupiny obyvatel.

Pokud stat v oblasti bydleni nadale prispiva, pak zpravidla az po kritickych analyzach
efektivity a efektivnosti potencionalnich intervenci. Zatimco efektivita je definovana
Paretovskou optikou', efektivnosti se rozumi mira naplnéni piivodné stanovenych cild
statni intervence, tj. zda-li prostfedky byly skutecné zamifeny tam, kam zamifeny byt
mély a pomohlo se tém, kterym se pldnovalo pomoci. Ekonomie blahobytu vSak otaz-
ku efektivnosti neponechdva zcela na libovili zdkonodarce ¢i vlady, ktefi ¢asto ani
nedefinuji zdmér intervence, ale sama rozlisSuje tzv. vertikdlni a horizontalni efektiv-
nost. Vertikalni efektivnost méfi, zda-li prostiedky (pfispévek na bydleni, socialni byt)
jdou skutecné k t€m, ktefi pomoc potfebuji (tj. pfevazné k piijmove slabsim domac-
nostem) a nikoliv naopak. Horizontalni efektivnost pak méfi, zda-li nékdo z potieb-
nych neni z programu vyloucen.

Mezi zakladni programy stitni bytové politiky mifici k zajiSténi vySsi dostupnosti

bydleni obecné patii:

1. Regulace ndgjemného (v socidlnim i soukromém ndjemnim bydleni);

2. Mifena alokacni a najemni politika v socidlnim bydleni;

3. Podpora vystavby novych socidlnich bytu;

4. Prispévek na bydleni;

5. Moznost odpoctu drokovych splatek z danového zakladu a urokova dotace u vlast-
nického bydleni;

', Siroce feceno, ekonomick4 efektivita je o tom, jak nejlépe vyuZit omezenych zdroji k uspokojeni lid-
skych potfeb." (Barr 1993, 72).
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6. Podpora bydleni pro specidlni socidlni skupiny (domy s pecovatelskou sluzbou pro
penzisty, bezbariérové bydleni pro handicapované obcany, ubytovny pro bezdo-
movce).

Pokud se uvedené nastroje (mimo specificky posledni program) hodnoti z hlediska jejich
efektivnosti a efektivity, pak se, napfiklad, hledaji odpovédi na niZze uvedené otazky:

1. Regulace ndjemného

Efektivnost: Je regulace ndjjemného mifena na skutecné potfebnou ¢ast populace? Jsou
nékteré socidlné potfebné skupiny domécnosti vylouceny z moznosti ziskat zvyhod-
néné najemni bydleni? Existuji legislativni ¢i jind ustanoveni umoziujici majitelim
regulovanych najemnich byt zvysit najem v pfipadé zvyseni pfijmu domacnosti Ziji-
ci v regulovaném najemnim bydleni?

Efektivita: Jaky je vliv regulace ndjemného na trh s bydlenim? Jaké jsou akumulova-
né ztraty z regulace nijemného pro majitele regulovanych najemnich bytl ve srovna-
ni s vydaji na mifeny pfispévek na bydleni? Existuji né¢jaké odhady o rozsahu chatra-
ni (zaostalosti) bytového fondu v regulovaném niajemnim bydleni? Jaky je rozdil mezi
vysi ndjemného v regulovaném a neregulovaném ndjemnim sektoru pro byty stejné
polohy a velikosti? Reflektuje regulovana cena najemného kvalitu bydleni? Nepfispi-
va regulace ndjemného k piiliSné nadspotiebé bydleni (napf. velky pocet méloclen-
nych domécnosti v bytech s velkym poctem obytnych mistnosti)?

2. Mifena alokacni a ndjemni politika v socidlnim bydleni

Efektivnost: Jsou socidlni byty pridéloviny domacnostem s niz§imi pfijmy? Existuje
explicitni a legaln€ zakotvena maximéalni vySe pfijmu domacnosti opraviiujici k pfi-
déleni socidlniho bydleni? Jsou nékteré skupiny socidlné potfebnych domdacnosti
explicitné nebo implicitné vylouceny z pridéleni socidlniho bydleni? Existuji bariéry,
které automaticky vylucuji potfebné domécnosti z moznosti ziskat socidlni bydleni?
PouZivaji pronajimatelé socidlnich byti (alespoii v daném regionu) jednotny systém
bodovani socidlni potfebnosti a do jaké miry tento systém odpovida skute¢nym soci-
alnim problémum v daném regionu?

Efektivita: Sta¢i thrn nijemného vybraného socidlnimi pronajimateli k pokryti
zékladnich nékladii na udrZeni bytového fondu a jeho ptipadné rekonstrukce? Pokud
ne, jakym zptisobem je kryta ztrata? Nedochazi k zaostavani bytového fondu? Je dodr-
Zeni alokacnich pravidel podminkou pro ziskéni stitni podpory na provoz socidlniho

bydleni? Jsou piijmové siln€jsi skupiny domacnosti motivovany platnym aloka¢nim
mechanismem k odchodu ze sektoru socidlniho bydleni?

3. Podpora vystavby novych socidlnich byti

Efektivnost: Splnil program podpory vystavby socidlniho bydleni své plvodni cile?
Zvysila nova vystavba socidlnich byt dostupnost bydleni nizko a stfedné piijmovych
skupin domdcnosti (at uz ptimo nebo prostfednictvim programové ukotveného proce-
su filtrace)? Je pri narokovani socidlniho bydleni uplatiiovan maximalni piijmovy
limit ¢i jina kritéria socidlni potfebnosti domacnosti? MizZe byt program z divodu
Spatné legislativni Upravy zneuzit k jinym tcelim neZ k vystavbé socidlnich byta?
Jsou nékteré skupiny domécnosti explicitné nebo implicitné vyloueny z moZnosti
ziskat socidlni bydleni z nové vystavby?

Efektivita: Jsou naklady vystavby socidlniho bydleni na metr ¢tvere¢ni obytné plochy
srovnatelné s nidklady vystavby soukromého vlastnického ¢i najemniho bydleni stejné
velikosti, lokace a kvality? Existuje legdlné upraveny ndkladovy limit (maximalni
naklady na metr ¢étvere¢ni obytné plochy) fungujici jako nutna podminka pro pfidéle-
ni statni podpory? Nejsou problémy s pronajatelnosti novych socidlnich bytii? Je stét-
ni podpora nové vystavby pouze Castecna (tj. v kombinaci se soukromym kapitalem)
a nepifiméd (drokovd dotace, datiovd zvyhodnéni, poskytovani garanci)? Pokud je
poskytovana pfima podpora (zejména pak nevratna dotace), jaké jsou piimé i neptimé
ekonomické nasledky jejiho poskytovani? Je legalné ukotven rdst vySe najemného
v novych socidlnich bytech v souvislosti s riistem cen stavebnich praci a materiala
v budoucnu (indexované ndjemné)? Existuje odhad efektu vyté€snéni soukromych
investic z ditvodu statni podpory vystavby socidlnich bytt? Existuje mozZnost SirSiho
zapojeni soukromého kapitalu pfi zachovani stejné finanéni dostupnosti novych soci-
alnich bytd? Pokryva ndjemné v novych socidlnich bytech veskeré ndklady souviseji-
ci s udrzenim bytového fondu (a ptipadné splatek investi¢nich Gvéri)? Reflektuje vyse
najemného polohu a kvalitu novych socialnich byti? Jsou provozovatelé socidlniho byd-
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leni motivovani ¢i nuceni k trznimu zptsobu ekonomického uvazovani, vy$simu vykon-
nostnimu standardu managementu? Jsou provozovatelé socidlnich bytd motivovani
k vétsi reflexi preferenci budoucich uzivatelt pfi pfipravé svych investicnich strategii?

4. Pfispévek na bydleni

Efektivnost: Splnil program stanovené cile, tj. pfedpokladany pokles v mife zatiZeni
cilovych skupin domécnosti a odpovida struktura domacnosti pobirajicich prispévek
cilové skupiné¢ doméacnosti? Je podil domécnosti pobirajicich prispévek dostatecny,
aby mél rozhodny vliv na zvySeni dostupnosti ndjemniho (popft. i vlastnického) byd-
leni? Jsou nékteré domdacnosti z diivodu dysfunkci na trhu s bydlenim, nedostatecné
informovanosti, stigmatizaci ¢i Spatné zvoleného modelu vylouceny z programu? Jaky
je podil domécnosti pobirajicich pfispévek na celkovém poctu domacnosti, které na
prispévek maji narok? Pomaha ptispévek na bydleni skute¢né tém, ktefi pomoc potie-
buji nebo nedostatecné zacileni vede k vyplaceni pfispévku i domacnostem s vysS§imi
piijmy nebo, piesnéji, s niz$i mirou zatiZzeni vydaji na bydleni definovanou jako pomér
vydajl na bydleni k ¢istému piijmu doméacnosti?

Efektivita: Jaky je podil statnich vydaji na prispévek na bydleni ve srovnani
s ostatnimi vydaji v oblasti bytové politiky (popf. jaky je jeho vyvoj)? Existuje empi-
ricky verifikovatelny ditkkaz o vlivu zavedeni pfispévku na bydleni na ceny bydleni
(byt pouze v urcitych segmentech)? Ma piipadna inflace cen bydleni vliv na vyplatu
dalSich davek statni socidlni podpory; pokud ano, pak jak velky? Nevznikd zavedenim
prispévku na bydleni efekt ,,pasti chudoby"? Je model pfispévku stanoven tak, aby byl

Vv

co nejSetrnéjsi k vydajlim statu ve srovndni s jinymi moZnymi statnimi intervencemi?

5. Moznost odpoctu urokovych splatek z daiiového zakladu a drokova dotace u vlast-
nického bydleni

Efektivnost: Ktera socialni skupina tvofi hlavni cilovou skupinu této statni intervence?
Je urokova dotace nebo moznost odpoctu urokovych spliatek omezena piijmem
domadcnosti? V pripadé nepiimé fiskalni podpory, jednd se o moznost odpoctu od
danového zékladu nebo o tzv. daiovy uvér (tax credit), kdy se podpora odecita z dano-
vé povinnosti? Nejsou piijmove slab§i domécnosti explicitné nebo implicitné vylou-

¢eny z moznosti zucastnit se programi? Do jaké miry zvySuji programy financni
dostupnost vlastnického bydleni?

Efektivita: Existuji odhady dopadii programu na ceny a novou vystavbu vlastnického
bydleni? Existuje vazba trokové podpory stitu na pohyby obecné trokové miry
zaptjcniho kapitalu? Jaky je celkovy rozsah podpory ve srovnani s vydaji na ostatni
nastroje bytové politiky?

Vertikdlni efektivnost nastroji bytové politiky se méfi pomoci srovnani piijmové
distribuce domacnosti na Lorenzové kiivce s distribuci socidlnich transferti (zpravidla
méftitelnych v penéZnich jednotkdch). Miru distribuce transferti v oblasti bytové poli-
tiky ve Velké Britanii ukazuje nasledujici graf (Cornuel 1992: 44):

Graf 1: Distribuce pfijmi a podpor na bydleni ve Velké Britanii, 1989
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Lorenzova kiivka rovné piijmové distribuce zachycuje teoretickou situaci zcela rov-
nych pfijml ve spolecnosti, tj. napt. 40 % domacnosti dosahuje v thrnu 40 % celko-
vych pfijmi vSech ¢lent spole¢nosti. Tu¢nd prerusovana linie v grafu 1 oproti tomu
zachycuje skute¢nou piijmovou distribuci ve Velké Britdnii v roce 1989. Jak je patrné
z grafu (a situace je podobnd i v jinych zemich), nejvyssi vertikédlni efektivnosti (tj.
spravné zamifeni pomoci) dosahuje mifena poptavkova podpora v nidjemnim bydleni
(prispévek na najemné); naopak nejnizsi efektivnosti dosahuje nastroj spocivajici
v moZnosti odpoctu urokovych splitek od daitového zakladu. Ktivka daniového odpo-
¢tu je sice nad kfivkou skute¢né prijmové distribuce (pokud by byla pod kfivkou pfij-
mové distribuce, pak by z hlediska vertikalni efektivnosti Slo o skute¢né pochybny
zpusob redistribuce), avSak jeji poloha pod Lorenzovou kiivkou rovné piijmové distri-
buce znamenad, Ze se zvySujicimi se piijmy se zvysuje i absolutni vySe podpory (i kdyz
ve stidle menSim rozsahu, mezni vySe podpory s piijmem klesd). Z tohoto divodu
doslo jiz v nékterych zemich k tplnému zruSeni tohoto typu podpory (Velka Britanie,
Francie) nebo k nejriznéj$im restrikcim (napf. maximalni vySe odpoctu, zavedeni jed-
notné danové sazby pro tcel odpoctu apod.).

3.1 Statni vydaje na bydleni v Ceské republice

Prvnim krokem pro pfipadné hodnoceni efektivity a efektivnosti statnich vydaja do
bydleni je ptirozené jejich vycisleni. Tabulka 2 uvadi celkové statni vydaje na bydle-
ni v letech 2001 a 2002, vcéetné odhadl ztrat statniho rozpoctu plynoucich z neptimé
fiskalni podpory tvéra ze stavebniho sporeni a hypotecnich tvért (dafiovych odpocti)
a vylouceni zdanéni u tiroku ze stavebniho spofeni. Tabulka rovnéZ uvadi odhad thrné
skryté podpory domdcnosti Zijicich v bytech se stitem regulovanym ndjemnym, kal-
kulované jako prosty rozdil mezi stavajici regulovanou cenou nijemného a potencio-
nalni rovnovaznou trzni cenou najemného u 90 % sectenych najemnich bytd pfi
poslednim censu v roce 2001. Vy¢isleni skryté podpory ndjemniki Zijicich v regulo-
vaném najemnim bydleni je uvedeno pouze v relativné Sirokém intervalu; je tomu
zejména z diivodu metodologickych obtizi tykajicich se dat ze Statistiky rodinnych
ucti, ale také z divodu rozdilnych nastaveni krucidlnich koeficientd slouZicich pro
vypocet potenciondlni rovnovazné trzni ceny najemného (viz dale). Je nutné upozor-
nit na skutecnost, Ze se jedna v zasadé o jeden z prvnich pokust o kalkulaci vSech stét-

nich podpor mificich do bydleni; jakkoliv metodologie odhadi miZe byt pfedmétem
diskuse, opomenuti dosud casto neuvadénych ddaji vSak vede k dalekosahlej$im
zkreslenim.
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Tabulka 2: Vydaje statu k 30.4. 2003 (v tis. K<)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2002 2003
skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost schvdleny
+ odhady rozpocet
Podpora oprav bytového fondu
(vady panelové vystavby) 123 000 240 000 240 000 420 000 533 000 218 500 283 485 283 485 270 000
Regenerace panelovych sidlist - - - - - 150 000 79 795 79 795 0
Podpora vystavby najemnich byti a technické
infrastruktury ve vlastnictvi obci 2 180 000 2 698 000 2 891 000 3381 000 2 884 000 2011 000 542 198 542 198 853213
Pujcky obcim na opravy a modernizaci
bytového fondu 275 000 240 000 300 000 300 000 300 000 0 0 0 0
Podpora vystavby domu s pecovatelskou sluzbou 700 000 600 000 670 000 471 000 578 000 575 700 584 173 584 173 77 700
Podpora bydleni (Frymburk) - - - - - - - - 2 400
Obnova byt. fondu (povodné v r. 2002) - - - - - - - - 50 000
Podpora odstraiiovani nisledkii povodni
(v€. krupobiti v r. 1999) - - - 227 000 27 000 0 1532 884 1 532 884 0
Statni beziro¢na pajcka - 270 000 796 000 1 450 000 329 000 0 0 0 0
Podpora hypote¢nich uvérti na novou vystavbu 1 000 34 000 132 000 201 000 307 000 432 500 517 765 517 765 530 000
MMR celkem 3279 000 5289 000 5397 000 6 450 000 4958 000 3387 700 3 540 300 3 540 300 1783 313
SFRB - ndjemni byty - - - - 761 000 3 000 000 6 000 000 6 000 000 3700 000
SFRB - DPS - - - - 0 960 000 0 0 -
SFRB - ostatni - - - - 0 125 000 695 000 695 000 4 950 000
SFRB - celkem - - - - 761 000 4 085 000 6 695 000 6 695 000 8 650 000
Podpora stavebniho spofeni 2 309 000 3 817 000 5 068 000 6 393 000 7 719 000 9313000 11059000 |11 059 000 12 750 000
Dofinancovani komplexni bytové vystavby 50 000 35 000 - - - - - - -
Dotace na individudlni a druZstevni
bytovou vystavbu 50 000 - - - - - - - -
Majetkova djma bank
(r. 2002 pouze rozpocet) 2 473 000 4 800 000 3553 000 1411 000 1414 000 1260 000 1211 000 1211 000 1111 000
Ztrata statniho rozpoctu plynouci z moznosti
odpoctu troki ze stavebnich dvéra
z danového zékladu (k roku 2001) - - - - - - - 1 642 000 -
Ztrata statniho rozpoctu plynouci z vylouceni
zdanéni u tGrokl ze stavebniho spofeni - - - - - - - 675 000 -
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Tabulka 2: Vydaje statu k 30.4. 2003 (v tis. K¢) - dokonceni

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2002 2003
skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost schvdleny
+ odhady rozpocet

Skryt4 dotace ndjemnikiim v bytech

s regulovanym ndjemnym kalkulovana

jako rozdil mezi rovnovdznym trZznim - - - - - - - 5 000 000 — -

a skute¢né placenym ndjemnym — 15 000 000

MF celkem 4 882 000 8 652 000 8 621 000 7 804 000 9133 000 10 573 000] 12270 000 [ 19 587 000 — | 13 861 000
- 29 587 000

Prispévek na bydleni 677 000 813 000 1367 000 2 084 000 2 518 000 2 699 000 3028 000 3 028 000 -

Socidlni pfispévek k vyrovnani zvySeni

cen najemného - 49 000 163 000 127 000 73 000 6 000 0 0 -

Socidlni pfispévek k vyrovnani zvyseni

cen tepelné energie - 67 000 277 000 236 000 106 000 0 0 0 -

MPSYV celkem 677 000 929 000 1 807 000 2 447 000 2 697 000 2705 000 3028 000 3 028 000 -

Celkem MMR+SFRB+MF+MPSV 8 838 000 14 869 000 15825000 16702000| 17549000( 20744200| 25505300 32850 300 - -
—42 850 300

HDP v béznych cenach 1 567 000 000 [ 1 679 900 000| 1 839 100 000 | 1 902 300 000 |1 984 800 000 | 2 175 200 000 | 2 275 600 000 |2 275 600 000 -

Podil vydaji na bydleni na HDP (v %) 0,56 0,89 0,86 0,88 0,88 0,95 1,12 1,44-1,88 -

Vydaje SR 484 380 000 | 524 670 000 566 740 000 | 596 910 000 | 632270 000 | 693 920 000| 750 760 000 [ 750 760 000 -

Podil vydaji na bydleni na vydajich SR v % 1,82 2,83 2,79 2,80 2,78 2,99 340 4,38-5,71 -

Pozndmka: MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj,
SFRB — Statni fond pro rozvoj bydleni,
DPS — domy s pecovatelskou sluzbou,
MF — Ministerstvo financi,
MPSV — Ministerstvo prace a socidlnich véci,
HDP - hruby doméci produkt,
SR — stdtni rozpocet.

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo financi CR, Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, Statistika rodinnych iicti 2001 a viastni vypocty
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Z letmého pohledu je zifejma prvni zaraZejici skuteCnost. Ackoliv bytova politika
spadd v zasadé do kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj odpovédného za kon-
cepci a jeji naplilovani, jeho role z hlediska alokovanych statnich financi je marginél-
ni. Zcela neefektivni rozdéleni kompetenci mezi tfi resorty (Ministerstvo financi,
Ministerstvo prace a socidlnich véci, Ministerstvo pro mistni rozvoj), vytvoreni do
jisté miry nadbytecného organu v podobé Statniho fondu pro rozvoj bydleni funguji-
ciho dosud spise jako prodlouZena ruka statnich financi a nikoliv jako samofinanco-
vatelného zdroje levnych pujcek, je zavrSeno nepochopitelnym uptednostnénim ,,silo-
vych" resortd ve vydajové oblasti. Zasadni rozhodnuti, jakymi jsou reforma stavebni-
ho sporeni ¢i budouci regulace/deregulace najemného v CR, tak vytvafi lidé, ktefi
narozdil od tymu pracujiciho na Ministerstvu pro mistni rozvoj maji o fungovéni trhu
nemovitosti ¢i o méfeni efektivity nastrojii bytové politiky mnohem méné informaci
a zkuSenosti. Neznamena to vsak, Ze by efektivita a efektivnost programtl pfiprave-
nych na Ministerstvu pro mistni rozvoj byla o mnoho vyssi.

Dle oficialné publikovanych statistik dosdhly stitni vydaje na bydleni 25 mld. K¢
v roce 2002, tj. 1,12 % hrubého doméaciho produktu. Ve skutecnosti jsou vsak vydaje statu
daleko vyssi: po zapoditani ztrat z neptimych fiskalnich podpor (datiové odpocty, vylou-
¢eni zdanéni ¢i sniZzeni dané z pridané hodnoty) a zejména pak skryté subvence domac-
nosti Zijicich v ndjemnim sektoru bydleni, kde je nijem regulovan statem, by statni vyda-
je na bydleni dosdhly 32,8 mld. az 42,8 mld. K¢, tj. 1,44 % az 1,88 % HDP. Skryta
subvence v regulovaném najemnim bydleni byla odhadnuta prostiednictvim relativné
komplexniho modelu jako rozdil mezi rovnovaZznym trZznim nijemnym a skute¢né place-
nym regulovanym ndjemnym v souboru Statistiky rodinnych tictii. Metodika urceni rov-
novazné hladiny trzniho nijemného, tj. vyse trzniho najemného po piipadné deregulaci
najemného, je rozsdhle popsana v Lux (2002), popt. Lux, Sunega (2003).?

*Pro zjisténi rovnovazné hladiny skute¢ného trzniho ndjemného byl v programu SPSS vyvinut simulacni
model ,.Sokové" deregulace ndjemného pracujici na aktudlnim datovém souboru Statistiky rodinnych ictii
(SRU). Cilem tohoto modelu bylo zjistit, pfi jaké Grovni najemného by se uvolnil dostatecny pocet najem-
nich bytu, ktery by nasytil poptavku domécnosti zijicich v trznim nidjemnim sektoru bydleni. Na zdkladé
konzultaci s nékterymi praktiky v oblasti prazské bytové politiky byl odhadnut pocet trznich nidjemnich
bytil v Praze a pomoci specidlniho algoritmu poté i podet trznich najemnich bytii v ostatnich okresech CR.
Pro kazdou domécnost zpravodajsky zkoumanou v SRU a Zijici v regulovaném ndjemnim sektoru bydleni
byla vypoctena vyse uzivatelskych nakladi v ptipadé pofizeni vlastnického bydleni odpovidajiciho veli-
kosti a lokaci dané domécnosti. Pfi selektivnim zvySovani soucCasné urovné regulovaného ndjemného
v jednotlivych regionech CR jsme pak piedpokladali, Ze pokud domécnost splituje jista vékova a piijmova

Rovnovazné trzni najemné je Casto hluboko pod soucasnou drovni tzv. trzniho najemné-
ho, jez je vychyleno smérem vzhiru pravé z divodu samotné regulace. Pokud bychom
kalkulovali ztratu statniho rozpoctu jednoduse jako rozdil mezi dne$ni drovni trzniho a
regulovaného najemného, pak by jeji hodnota a tim i vySe statnich vydaji na bydleni byla

Vv v

mnohem vyssi. Nasledujici tabulka 3 uvadi postup pfi vypoctu nizsi trovné (tj. hodnoty
uvedené na zacatku intervalového odhadu v tabulce) celkové dotace pro jednotlivé kraje
CR a vzdy pouze pro 90 % z celkového potu spoctenych ndjemnich byt v daném
regionu (predpokladali jsme, Ze 10 % nijemnich bytd je pronajimano za trzni nijemné).

kritéria a pritom by potencidlni uZivatelské naklady vlastnického bydleni byly niZ§i neZ nova troven regu-
lovaného najemného, pak by odesla ze sektoru najemniho do sektoru vlastnického bydleni. Ve chvili, kdy
by se pocet uvolnénych bytit vyrovnal s celkovym poctem bytl vyskytujicich se v soucasném trznim najem-
nim sektoru bydleni, by se v dané oblasti deregulacni proces zastavil a vznikla novd rovnovazna trzni cena
ndjemného, jeZ je prirozené Casto mnohem niZs§i neZ dneSni nadhodnocend droveii trZniho ndjemného.
V této souvislosti je v8ak znovu nutné upozornit na nedostatky dat z vyzkumu Statistiky rodinnych ucti,
které byly zminény jiZ v prvni kapitole této studie. Setfené domécnosti zfejm& nebyly v mnoha piipadech
fadné seznameny s tim, co znamena Cisté najemné, a proto velmi ¢asto uvadély do polozky ndjemné pochyb-
né idaje: mnoho tdaji prevySovalo troven maximalniho regulovaného ndjemného pro danou obec (pricemz
vSak naopak nedosahovalo Grovné mozného soucasného trzniho ndjemného), jindy bylo ndjemné za byt I.
kategorie hluboko pod dtrovni maximalniho regulovaného ndjemného. BohuZel vSak pro
odhady v této i ostatnich ¢astech nasi publikace nebyl k dispozici Zadny jiny datovy zdroj.
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Tabulka 3: Vypocet skryté statni dotace domacnostem v regulovaném najemnim bydleni

Kraj Pocet ndjemnich byti 90% z poctu Primérny rozdil mezi regulovanym | Prumeérnd velikost bytu | Primérnd mésicni skrytd |Vyslednd celkovd mési¢ni
(SLDB 2001) ndjemnich bytu a rovnovdznym ndjemnym (mésic/m?) v daném kraji (m’) dotace na prumérny byt (K¢) skrytd dotace (K¢)
Hl.m. Praha 234 599 211 139 13,21 60,73 802,2 169 384 928,3
Stfedocesky 78 684 70 816 13,13 59,30 778,6 55137 663,5
JihoCesky 58 441 52 597 4,58 66,12 302,8 15 927 898,2
Plzetisky 55732 50 159 4,03 63,16 254,5 12 767 160,1
Karlovarsky 43 398 39 058 3,77 61,74 232.8 9091 178,8
Ustecky 119 393 107 454 0,00 62,21 0,0 0,0
Liberecky 46 070 41 463 2,17 65,90 143,0 5929 3334
Kralovéhradecky 46 943 42 249 8,86 61,20 5422 22 908 597,1
Pardubicky 35524 31972 10,24 50,54 517,5 16 546 249,4
Vysocina 27 563 24 807 13,05 61,50 802,6 19 909 237,3
Jihomoravsky 101 767 91 590 17,79 64,03 1139,1 104 329 933,7
Olomoucky 50 115 45 104 0,07 62,48 4.4 197 264,7
Zlinsky 25163 22 647 8,52 51,84 441,7 10 002 522,0
Moravskoslezsky 169 558 152 602 0,09 61,51 5,5 844 790,5
Celkem/mésic 442 976 757,0
Celkem/rok 5 316 mil.

Zdroj: CSU (SLDB 2001), SRU 2001, viasti vypocty

Odhad vyse ztraty stiatniho rozpoctu plynouci z moZnosti sniZzeni daniového zakladu
u dané z prijmu fyzickych osob o sumu trokd zaplacenych z pfijatych tvéra ze sta-
vebniho spofeni a hypotecnich uvérti za rok 2001 byl proveden tymem pracovniki
Ministerstva financi CR. Odhad vy$e uplatnéného odpoctu, datiové povinnosti
i konec¢né vyse daniové ztraty pro stitni rozpocet bylo mozno relativné spolehlivé pro-
vést zejména pro ty fyzické osoby, které si samy podavaji danové pfiznani, a to pravé
na podkladé€ tdaji uvedenych v daniovych ptiznanich, jez jsou statisticky dohledatel-
né (v thrnu ¢inila ztrata statniho rozpoctu v roce 2002 pro osoby podavajicich daio-
vé priznani samostatné pfiblizné 722 mil. K¢&). Vedle nich vSak existuje skupina
poplatnikil, ktera si ndrok na odpocet uplatnila prostfednictvim zaméstnavatele, nebot
nejsou povinni podavat daitové pfiznani samostatné. Je tfeba poznamenat, Ze finan¢ni
urady tdaje od zaméstnavateld neshromazduji.

Celkovy odhad ztraty statniho rozpoctu byl proto proveden nasledujicim zpisobem
(navrzenym tymem pracovnikii Ministerstva financi CR). Celkovy pocet viech datio-
vych poplatnikil — fyzickych osob v CR je pfiblizn& 5 miliéni; pokud osob podavaji-
cich vlastni samostatné daniové ptizndni je pfiblizné 1,5 milionu, pak za zhruba
3,5 miliénu poplatnikti vypliiuje danové pfizndni zaméstnavatel. Prostfednictvim
samostatného daniového pfiznani si odpocet uplatnilo priblizné 113 tisic osob. Nelze
predpokladat, Ze mezi zaméstnanci bude pocet té€ch, ktefi uplatnili odpocet u zamést-
navatele, vice nez dvojndsobny vzhledem k poctu osob, které odpocet uplatnily
v samostatném dafiovém priznani; vysledny odhad tudiz podcital s tim, Ze pocet
zaméstnancl, ktefi si uplatni vySe zminény odpocet, bude roven 1,5 ndsobku poctu
osob, které jej uplatnily v samostatném dafiovém pfiznani. Pfi vyc¢isleni danové ztraty
bylo pocitano s primérnou dafiovou sazbou ve vysi 20 %; ztrata statniho rozpoctu pro
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danou skupinu poplatnikl pak byla vycislena na pfiblizné 920 mil. K¢. Odhad celko-
vé ztraty je prostym souétem ztraty pro osoby vypliiujici samostatné danové pfiznani
(722 mil. K¢) a zaméstnance (920 mil. K¢).

Podobné i rozsah ztraty plynouci z osvobozeni trokd z vkladl na dctech stavebniho
spoteni byl odhadnut pracovniky Ministerstva financi CR v celkové vysi 675 mil. K&.
Vyse vkladl na ucétech vSech stavebnich spofitelen Cinila dle informaci Ministerstva
pro mistni rozvoj celkem 180,19 mld. K¢, pficemZ troky z vkladil se pohybovaly mezi
2 % az 4 %. Pri primérném turoku ve vysi 2,5 % by pak suma vSech vyplacenych
urokd cinila 4,5 mld. K¢, a pri uziti standardni srazkové dané ve vysi 15 % by fiskal-
ni ztrata statniho rozpoctu dosdhla zminénych 675 mil. K¢&.

Mimo vySe zminéné existuje dosud rovnéz zvyhodnéna sazba DPH ve vysi 5 % uplat-
fovand, mimo jiné, na veSkeré stavebni prace (tj. vCetn€ nové bytové vystavby). Je
ovSem témér nemozné ucinit jakykoliv celkovy redlny odhad ztraty statniho rozpoctu
plynouci z uplatnéni sniZené sazby DPH u stavebnich praci provadénych v ramci byto-
vé vystavby, jelikoZ neni mozné zjistit redlny objem praci na bytové vystavbe platci
DPH (pro tento odhad nelze pouZit ani objem vydanych uvéri ze stavebniho spofeni,
jelikoZ Gvéry mohou byt uzity i k jinym tGc¢elim neZ k vystavbé novych byti).

O tom, Ze rozsah statni pomoci neni rozhodné zanedbatelny, svéd¢i i informace
o thrnu vSech potenciondlnich statnich podpor, které miize domécnost pofizujici si
bydleni vyuzit. V roce 2002 mély domacnosti pofizujici si novy byt pravo vyuZit jed-
noprocentni statni dotace k hypote¢nimu uvéru, nezdanénych urokt ze stavebniho
spofeni, statni prémie ke stavebnimu spofeni, mozZnosti odpoctu skute¢né placenych
urokd z Gvérh ze stavebniho spoteni a hypotecniho uvéru od daitového zékladu a nizsi
dané z pridané hodnoty (nizsi ceny bytu). JelikoZ jednotlivé vyhody realizuje domac-
nost v riiznych ¢asovych okamzZicich, je pro kalkulaci celkové statni dotace nutné vyu-

7it konceptu cisté soucasné hodnoty subvenci k datu pofizeni nemovitosti.

Cistd soucasnd hodnota

Vime, Ze koruna utracend dnes neni korunou utracenou zitra. Pfi pfedpokladu konstatni irokové miry
v prihéhu ¢asu (budoucich let) prostfedky K, uloZené na vkladovy ucet se standardni irokovou mirou
dnes (v roce 0) se za rok zvysi na K;:

K, =K, +iK,=K, (I +1i)

kde i je trokova mira. Za dva roky by se ptvodni kapital K, zvysil o dalsi droky na K:

K, =K, (1 +i)=K,(1+i) (1+i) = K, (I + i)

Obecné tedy plati:

K, =K, (1+i)

Obracené pak rovnéz plati, Ze aktudlni (soucasnd) hodnota prostredkil K, (tj. prostfedku, které budou
disponibilni az po jednom roce od jejich uloZeni na vkladovy tcet s irokovou mirou i) je:

K
Ku =—

1+i
resp. aktudlni hodnota prostiedkt K, (tj. prostiedku, které budou disponibilni az po n letech od
jejich ulozeni na vkladovy ucet):

K

B (I+n)"

K{!

Aplikovana ekonomie pro tento Gcel vyvinula indikétor ¢isté soucasné hodnoty (CSH, Net Present
Value, valeur actuelle nette). Timto zpisobem lze ,,diskontovat" hodnotu vkladi, ale také vypocist,
jaka je ,,skute¢nd" soucCasna hodnota vefejnych podpor vzhledem k budoucim alternativim. Nakla-
dem pro vefejné rozpocty a dodatecnou ne zcela transparentni ,,souc¢asnou" dotaci pro zadatele o pri-
déleni beziro¢né pujcky je tak, napiiklad, suma moznych uroka pii alternativnim vyuZiti statnich
penéz, jez zadatel nebude muset platit v budoucnu. Pfedpoklada se pfitom konstatni drokova mira.

Predpokladejme dvouclennou doméacnost dosahujici celkového piijmu pred zdanénim
(ovSem po odpoctu povinnych pojisténi a uplatnitelnych nakladi) ve vysi 40 000 K¢
mésicné, kde manzel realizuje mésic¢ni piijem pred zdanénim ve vysi 25 000 K¢
a manZelka ve vysi 15 000 K¢. Predpokladejme rovnéz, Ze se tato rodina rozhodne
koupit novy dvoupokojovy byt (60 m’) v hodnoté 2 mil. K&. V dané chvili maji oba
¢lenové domacnosti ukonceny 5-lety spofici cyklus stavebniho spofeni pii nejvyhod-
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néjsi varianté (maximalni vyuZiti stdtni podpory) s cilovou &astkou 240 000 K¢&
(4. kazdy ma naspofeno 120 000 K& po 5 letech a mésicnich tlozkach 1 500 K¢)
a spolecné navic naspofili (¢i dostali darem) dalSich 120 000 K¢. Mimo tvéry ze sta-
vebniho spofeni ve vysi 50 % cilové ¢astky (tj. dvakrat 120 000 K¢) budou zbytek
ceny hradit z hypote¢niho tvéru ve vysi 1 400 000 K¢. Priimérna drokova sazba hypo-
tecnich tvért v roce 2002 dosahovala 6,7 %; domacnost méla, prirozené, narok na jed-
noprocentni statni tirokovou dotaci a mohla si ¢astku splacenych turoka ze vSech uzi-
tych avért odecist od danového zakladu. Novy byt byl navic postaven s niZsi sazbou
dané z pridané hodnoty. Nasledujici shrnuti ukazuje celkovou sumu Ccisté hodnoty
vSech statnich dotaci.

Meésicni prijem domdcnosti
Cena bytu (5 % DPH)
Cena bytu (22 % DPH)
dotace:

Financovdni:

Stavebni spofeni (2 krat)
dotace:

Uvér ze stavebniho sporeni (2 krat)
dotace:

Hypote¢ni avér
dotace:

Vlastni prostfedky
Celkem
Dotace:

40 000,- K¢

2 000 000,- K¢
2324 000,- K¢
324 000,- K¢

240 000,- K&
26 551,- K&

26 551,- K&
240 000,- K&

5 450,- K&

6 569,- K¢

1 400 000,- K&
237 355,- K&
195 425,- K&
120 000,- K&

2 000 000,- K&
821 901,- K¢&

(muz)
(Zena)

(muz)
(Zena)

(odpocet, muz)
(drok. dotace)

Vyse dotace u sniZené sazby dan¢ z pfidané hodnoty byla zjiSténa jako prosty rozdil
mezi cenou bytu pfi standardni sazbé dané a cenou bytu pfi sniZzené sazbé dané. Vyse
dotace u stavebniho spofeni byla vypoctena jako diskontovand suma veSkerych droka
ze stavebniho spofeni (vCetné statni prémie) pii 5-letém cyklu spofeni; pro tcel dis-
kontace byla uZita primérna urokova sazba z vkladd na vidénou v roce 1997 (pfi zapo-

Ceti cyklu spofeni, zdroj Ministerstvo financi CR). Diskontovana suma dotace ze spo-
feni je pfirozené niz$i nez skutecny ,,zisk" spofici osoby, jelikoZ dand osoba mohla
vyuzit i alternativnich moZnosti spofeni.

Dotace u tivéru ze stavebniho spofeni byla rovna celkové dafiové tspoie obou manze-
I plynouci z moznosti odpoctu trokl z Gvéra ze stavebniho spofeni z daniového
zékladu pro celé obdobi spliceni uvéru (7 let). Vzhledem k tomu, Ze jsme predpokla-
dali, Ze avér ze stavebniho spoteni se splatnosti na 7 let byl dro¢en 6 % rocné, tj. pti-
blizné stejnou trokovou sazbou jako zvyhodnény hypotecni Gveér, nezapoditali jsme jiz
Zadnou dodate¢nou miru podpory plynouci z nizkouroceného Uvéru ze stavebniho
spofeni (tato vyhoda byla velmi podstatna pti vzniku systému stavebniho spofeni, kdy
béZné droceni tvérh vysoce prevysovalo 6 % urok, v roce 2002 vSak byla vyse droce-
ni u hypote¢nich Gvéra se statni tirokovou dotaci dokonce o mélo niZsi neZ u tuvérh ze
stavebniho spoteni).

Vyse dotace u hypotecniho tvéru byla uréena jako suma vSech kazdoro¢nich rozdila
(pro celkové 20 let splaceni) mezi vysi drokovych splatek bez jakékoliv podpory a
vy$i urokovych splatek po jednoprocentni statni dotaci s prictenim dafiové dspory
manZela plynouci z moZnosti odpoctu urokt od danového zakladu. Pro kazdy rok tak
byla spoctena vyse dotace plynouci z jednoprocentni statni trokové dotace (rozdil
mezi standardnim a zvyhodnénym tuvérem) a dale pak byla vykalkulovana daiiova
uspora manzela, ktery dosahuje vysSiho pfijmu a tudiZ i vysSi aspory, jako rozdil mezi
vys$i potenciondlné splatnych dani v daném roce bez odpoctu a skute¢né placenych
dani v daném roce po odpoctu droki z hypote¢niho uvéru. Celkova suma dotace byla
ziskédna jako soucet jednoro¢nich podpor; predpokladali jsme ptitom, Ze se vySe pfij-
mi obou manZelli nezménila.

3.2 Efektivita a efektivnost statnich vydajti do bydleni v CR

Nékolik autordt se jiz vénovalo kritickému zhodnoceni statnich vydaji na bydleni
(Spalkové 2002, Frydmanova, Havlicek, Pesek 2001), zpravidla vSak ve velmi obecné
roving a bez konkrétnich analyz. Pfestoze nedostatecna statistickd databaze a zejména
pak velmi obecné pojmenovani cild statnich intervenci umoziiuje jen velmi omezeny
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zpusob hodnoceni, autofi se spiSe vénovali pouze teoretickému vyctu potencionalné
pouZzitelnych indikator ¢i srovnani s trovni kontroly efektivity/efektivnosti ve vyspé-
lych zemich. Zavér byl vidy stejny, bliZici se uvedené citaci: ,,To, co v Ceské repub-
lice nazyvame programy, v fadé piipadld nespliiuje zakladni atributy, které by mél
efektivni program spliiovat. Zakladnim nedostatkem je skutecnost, Ze program casto
nema jasné stanoveny provozni cil a rozpocet..." (Frydmanova, Havlicek, Pesek 2001:
28). I pres absenci relevantnich propocti je zpravidla uvedeno i ocekdvané shrnuti:
,Dosud vyuZivané nastroje na podporu bydleni (s vyjimkou pfispévku na bydleni pro
nizkoptijmové domacnosti) spolu s regulovanym najemnym nevytvaii podminky pro
feSeni bytové situace nizsich piijmovych skupin, na které jsou ve vyspélych ekono-
mikach obvykle cileny."

V této Casti publikace Standardy bydleni 2002/03 bychom udinili pokus piekrodit
tento uzky rdmec a bude-li to alespoini trochu moZné, uvést rozdéleni alespoil nékte-
rych dotaci pro rizné piijmové skupiny domacnosti a odpovédét, jakkoliv Caste¢né, na
otazky uvedené v tvodu této kapitoly. Graf 2 uvadi podil domacnosti Zijicich v regu-
lovaném najemnim bydleni na celkovém poctu domécnosti v jednotlivych kategoriich
dle celkového pfijmu domacnosti, resp. celkového pfijmu na tzv. spotiebni jednotku
domacnosti. Jako zdroj jsme pouZili zvaZend data SRU 2001, z domécnosti Zijicich
v nijemnim bydleni byly vylouceny vSechny domacnosti uvadéjici ndjem vyssi nez
maximélni regulovany ndjem v dané velikosti bydlisté. Pocet spotfebnich jednotek
domdcnosti zavisi na sloZeni domécnosti a véku déti: spotfebni jednotka je rovna 1,0
pro osobu v Cele doméacnosti; 0,5 pro déti ve véku 0 az 13 let a 0,7 pro kazdou dalsi
osobu doméacnosti.

Graf 2: Podil domacnosti ,,profitujicich" z regulovaného najjemného

| Il 1] I\

\Y, Vi Vil Vi IX X
decily

Hpodil domacnosti v regulovaném najmu dle celkového pfijmu domacnosti

Opodil domacnosti v regulovaném najmu dle celkového pfijmu na spotfebni jednotku
domacnosti

Zdroj: SRU 2001. N = 3 291, n = 857.

Jak je zfejmé z grafu 2, regulace najemného je témér zcela rovnomérné uplatiovana
u domdcnosti ,,bohatych" i ,,chudych": t¢émét 10 % z nejbohatSich ceskych domacnosti
(dle pfijmu na spotiebni jednotku zatazenych do X. decilu pfijmového rozloZeni)
bydli v sektoru regulovaného ndjemného, pii¢emz tento podil neni nikterak podstat-
néji nizsi, neZ je tomu u domacnosti nejchudsich (dle pfijmu domécnosti na spotfebni
jednotku v I. decilu pfijmového rozlozeni — 10,6 %).

Nasledujici graf 3 ukazuje, jak je rozdé€lena celkova skrytd dotace plynouci z regula-
ce najjemného, definovana jako rozdil mezi rovnovdznou trzni hodnotou a aktualni
regulovanou hodnotou ndjemného, opét dle celkového piijmu domdacnosti, resp. cel-
kového pfijmu na spotiebni jednotku domdacnosti. V grafu byl pouZit odhad skryté

dotace odpovidajici nejnizsi hodnoté intervalového odhadu uvedeného v tabulce 2
(4. priblizné 5 mld. K¢).
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M suma skryté podpory z regulace najemného dle celkového pfijmu domacnosti

Osuma skryté podpory z regulace najemného dle celkového pfijmu na spotfebni
jednotku domacnosti

Zdroj: SRU 2001, viastni vypocty

Skrytd podpora prostfednictvim regulace ndjemného v soucasné podobé uplatiiované
v CR neni zdaleka jedinou podporou, jez kon&i v ,kapsach” i pfijmové nejsilnéjsich
domadcnosti a jez je tudiZ z hlediska efektivnosti jen t€Zko obhajitelnd. Distribuce fis-
kalnich vyhod plynoucich z moZnosti odpoctu urokd z tvérd ze stavebniho sporeni
a hypotecniho dvéru je, dle ocekavani i zkuSenosti z vyspélych zemich EU, i v ¢eském
prostiedi na zédkladé vypocti a odhadd Ministerstva financi také zcela jasné vychyle-
na ve prospéch piijmové nejsilnéjsich platct dané (graf 4). Graf zachycuje relativné

hodnovérny odhad distribuce fiskalni ztraty pouze pro poplatniky podavajici si samo-
statné¢ datiové pfiznani; odhad distribuce pro vSechny danové poplatniky (véetné

zaméstnancll) neni z diivodu nedostatku informaci mozny.

Graf 4: Distribuce sumy fiskalni ztraty statniho rozpoctu plynouci z mozZnosti odpoctu
droku ze stavebnich tivért z danového zakladu, dle pfijmu z ekonomické aktivity

(pouze pro osoby podavajici samostatné danové priznani, rok 2001)

| Il

Y Vil Vil IX X
decily

Ml suma fiskalni ztraty SR z moZnosti odpoctu urokl ze stav. ivéru dle celkové pfijmu z
ekonomické aktivity

Zdroj: Ministerstvo financi CR

Ackoliv poselstvi z pfedchazejiciho grafu je zcela transparentni, je nutno dodat, Ze pfi-
jmové intervaly slouZici k vytvoreni decilovych kategorii byly v tomto pfipadé vytvo-
feny nikoliv na podkladé danovych pfiznani, ale z jinych dostupnych datovych zdroja
(Statistika rodinnych ictit, vyzkam Postoje k bydleni 2001, vyzkum Socidlni situace
domdcnosti 2001 aj.). Do kategorizace byly zapocteny piijmy vSech ekonomicko
aktivnich osob, bez ohledu na to, zda-li si podavaji dafiové priznani samy ¢i prostied-
nictvim zaméstnavatele. Je relativné znamo, Ze osoby podévajici si vlastni danové pri-
znani zpravidla dosahuji i vysSich pfijml neZ zaméstnanci, tudiZ uvedend decilova
kategorizace nemusi platit pro tuto skupinu danovych poplatniki. Je v§ak mozné oce-
kavat, Ze by se pfipadné upravend distribuce zasadné neliSila od distribuce uvedené

v grafu 4.
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Prispévek na bydleni je, ze své podstaty, adresnou davkou, jejiz vySe se vypocitava
podle cistého pfijmu domdacnosti (resp. podle Zivotniho minima domdacnosti). Tomu
také odpovida jeho rozdéleni mezi domacnosti dosahujici rizné vyse pfijmu (graf 5).

Graf 5: Celkova mési¢ni suma vyplacenych prispévki na bydleni dle pfijmu domacnosti
(zivotniho minima) a velikosti domacnosti; prosinec 2002 (v K¢)
40 000 000

35000 000
30 000 000
25000 000
¢ 20 000 000
15 000 000
10 000 000

5000 000

0
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—#—6 osob a vice

do 1.0 ZM do 1.1 ZM do 1.2 ZM do 1.3 ZM

— <+ — 1 osoba
= ® =4 0soby

—=+—2 osoby
— — -5 0sob

Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci

Nezanedbatelnym problémem u této davky, na ktery upozoriuje i studie Mares (2001),
je nizky ,.take up", tj. pocet skute¢nych Zadatell je mnohem niZsi nez pocet opravné-
nych Zadateld. ,,Hovofi se obecné o ,non-take up of social security benefits‘ neboli
necerpani socidlnich davek lidmi, jimZ jsou urceny, jako o indikatoru jedné
z forem krize efektivnosti socidlniho statu — ta spo¢ivd v tom, Ze nedosahuje svych
cila." (Mare$ 2001: 3). Podle tdaji uvedenych ve studii si pouze necelych 40 %
opravnénych domacnosti zazadalo o prispévek na bydleni v roce 1996 (vysledek simu-
laci na datovém souboru Mikrocensus 1996 provedenych Sirovatkou 2000), podobné
okolo 60 % dotazanych v roce 1999 (reprezentativni vyzkum IVVM), jezZ méli narok
na ziskani pfispévku na bydleni, o néj nezadali, nezadaji, nepobiraji jej, ani si jej nevy-
fizuji. MareS mezi diivody uvadi relativné obecné problémy tykajici se vSech social-
nich davek: hodnoty branici stat se zavislym na podpofe, racionalni kalkul pfinosu
vzhledem k nakladtim spojenym se Zadosti, nedostatecné informace, snaha vyhnout se

stigmatizaci, nedostate¢né schopnosti (Mare$ 2001: 12). U prispévku na bydleni vSak
existuje, podle naSeho nazoru, dileZity specificky diivod spocivajici v jeho velmi Spat-
ném nastaveni a tudiz jen velmi nizké efektivnosti.

Na zédkladé simulaci v datech Statistiky rodinnych uctii 2001 graf 6 ukazuje, jak by
vypadalo rozdéleni sumy urcené na prispévek na bydleni mezi domacnosti dle vyse
jejich celkového Cistého prijmu, resp. celkového piijmu na spotfebni jednotku domac-
nosti, pokud by vSechny opravnéné domacnosti vyuZily svého prava na pfispévek dle
zakonnych podminek. Rozdéleni dle celkového piijmu na spotiebni jednotku domac-
nosti je prirozené presnéjsi, jelikoZ mnohaclenné domacnosti mohou dosahovat, i pres
nizky dichod na osobu domécnosti, relativné vysokého celkového piijmu.
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Graf 6: Distribuce celkové sumy piispévki na bydleni dle piijmu domacnosti
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Zdroj: SRU 2001. N = 3 293.

I graf 6 ukazuje, Ze pfispévek na bydleni je skutecné modelovan tak, aby napomahal
zejména domécnostem s niz§imi piijmy. Zasadnim nedostatkem ¢eského modelu pfis-
pévku je vSak skutecnost, Ze do rovnice vypoctu nevstupuji skutecné vydaje na byd-
leni, ale pouze tarifni sloZka Zivotniho minima dotykajici se pfedpokladanych nutnych
ndkladi doméacnosti. Tento nedostatek je velmi zavazny a je zfejmé i jednim z diivo-
da, proc si velka ¢ast domacnosti o danou socialni davku ani nezada. Prispévek je totiz
poskytovan jak domacnostem Zijicim ve vlastnim bydleni, které zpravidla na bydleni
vydavaji relativné malou ¢ast svych prijmd, tak domacnostem Zijicim v ndjemnim sek-
toru bydleni, jejichz doméci rozpocty jsou vydaji na bydleni mnohem vice zatiZeny.

Distribuce sumy potenciondlné vyplacenych pfispévkid mezi doméacnosti s riznou
mirou zatiZzeni celkovymi vydaji na bydleni (I. decil odpovida nizké mife zatiZeni,
X. decil vysoké mife zatiZeni) ukazuje graf 7 (pfi tomto srovnani neni dilezité, zda-li
jsou piijmy a vydaje pfepocteny na spotfebni jednotku doméacnosti ¢i nikoliv). Pred-
pokladem je, Ze vSechny domacnosti, které by mély ze zdkona narok na poskytnuti
prispévku na bydleni, si o néj skutecné pozadaji (ve vysi presahujici 50 K¢, jak plyne
ze zakona).

Graf 7: Distribuce celkové sumy piispévki na bydleni dle miry zatiZeni celkovymi vydaji
na bydleni
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Zdroj: SRU 2001, N = 3 293.

Ukazuje se, Ze zacileni prispévku na domdacnosti s vy$si mirou zatiZeni vydaji na byd-
leni je nedostatecné, jelikoz, naptiklad, 5 % celkové sumy pfispévku by potencionél-
né bylo distribuovano mezi domacnosti s nejnizsi mirou zatiZzeni celkovymi vydaji na
bydleni (I. decil). Je nutné upozornit na fakt, Ze zacileni na domécnosti s vysokou
mirou zatiZeni vydaji na bydleni je ve vyspélych zemich EU hlavnim smyslem pfis-
pévku na bydleni; zacileni dle pfijmu domacnosti je spiSe vedlejSim produktem. Pri-
pomenime rovnéZz, Ze soucasny piispévek na bydleni v podstaté viibec nenapomahd
domécnostem Zzijicim v trznim ndjemnim bydleni, jelikoZ ty sice dosahuji zpravidla
pfijmu vyssiho nez 1,6 nasobek Zivotniho minima (jinak by v daném sektoru ani
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nemohly byt), jejich vydaje na najemné a tudiZ i vysledna mira zatiZeni vydaji na byd-
leni v§ak miZe byt mnohem vys§i neZ u fady domécnosti s nizkym piijmem.

Graf 8 je prvnim pokusem v Ceskych podminkéch o zakresleni distribuce statni pod-
pory na bydleni do Lorenzovy kiivky. Vzhledem k tomu, Ze u velké ¢4sti podpor neni
podminkou jejich poskytnuti zjistovani pfijmu zadatele, a pfijem nelze tudizZ zjistit
dokonce ani z zadnych jinych alternativnich zdroji (jako je to napfiklad moZné
u dafiovych odpoctit), jsme schopni do grafu zakreslit pouze distribuci pfispévku na
bydleni (dle celkového Cistého pfijmu na spotiebni jednotku domacnosti a simulace ze
SRU 2001) , distribuci nepiimé fiskdlni podpory plynouci z moZnosti odpoctu tiroki
7 uvérh ze stavebniho spoteni a hypotecniho tvéru z dafiového zakladu (dle celkové-
ho hrubého piijmu datiového poplatnika, pouze pro osoby podavajici si samostatné
dafiové piznani a dle odhadd Ministerstva financi CR) a distribuci skryté podpory ply-
nouci z regulace nijemného (dle celkového cistého pfijmu na spotfebni jednotku
domacnosti, pro nejnizsi hodnotu intervalu skryté dotace uvedené v tabulce 2 a dle
simulace ze SRU 2001).

Graf 8: Krivka distribuce vybranych statnich podpor do bydleni
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Zdroj: SRU 2001, Mikrocensus 1996 (Vecernik), Ministerstvo financi CR, vlastni vypocty

Zaveér

Kdybychom s informacemi, které mame k dispozici, jakkoliv ¢asto omezenymi, méli
odpovédét na otazky pro hodnoceni efektivity a efektivnosti statnich intervenci polo-
Zené v ivodu této Casti, pak:

1. Regulace ndjemného

Neni zcela evidentné zacilena na skutecné potfebnou c¢ast ceské populace. Mimo to,
existuji socidlné potfebné skupiny doméacnosti, které jsou z diivodu pokracujicich dys-
funkci na trhu s byty fakticky vylouceny z moznosti ziskat zvyhodnéné ndjemni byd-
leni, jelikoZ uvolnénych nijemnich bytl s vysi ndgjemného pod trovni jeho trzni hod-
noty je nedostatek. Divodem je:

* obsazeni velké Casti byt s regulovanym najemnym piijmové silnymi domac-
nostmi, které rovnéz, jak ukdzala nase analyza, na regulaci najemného ,,profitu-
ji" v absolutni hodnoté nejvice;

e rozsahly Cerny trh s obecnim ndjemnim bydlenim, kde je uplatiiovana regulace
najemného, vedouci k dodateCnym ztratim statniho rozpoctu z nezdanénych
nelegélnich pfijmd;

* pokracujici zvyhodnéna privatizace najemnich bytd, jeZ sniZuje pocet potencio-
nalnich pronajatelnych ,,socidlnich" byta;

* skutecnost, Ze pfi podani zZadosti o pridéleni bytu s regulovanym ndjemnym byva
Casto uplatiiovana diskrimina¢ni podminka mit trvalé bydli§té na izemi obce po
dobu nékolika let, coZz ma jisté, dosud vSak neovéfené dopady na mobilitu
domadcnosti, zaméstnanost a zprostfedkované i statni socidlni vydaje;

* uplatitovani dalSich ,,nesocidlnich" kritérii pfi pfidélovani obecnich byti (trvalé
zaméstnani, nutnost splatit dluhy po predchizejicich ndjemnicich, obalkova
metoda prondjmu), jeZ jsou Casto jen feSenim obecnich dfadi, jak pokryt ztraty
plynouci z neefektivniho managementu obecnich bytd (vétSina spravcovskych
firem dosud nepfesla na novy trhu blizsi model efektivni spravy bytového fondu,
problém neplati¢stvi byva feSen pozdé a nedostatecné, atd.).

Neexistuji Zadna legislativni ustanoveni, jez by umoziovala majiteliim regulovanych
ndjemnich byt zvysit ndgjem v pripad€ zvyseni pfijmu domécnosti, pravidla ,,socidl-
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niho" nijemného nejsou definovana dosud ani v koncep¢ni roviné statni bytové poli-
tiky (mimo koncept vécné usmériiovaného nijemného, jehoZz uplatnéni vSak neni
vazano k piijmim potfebné doméacnosti). Naopak, regulace ndjemného u podstatné
Casti najjemnich byt ma za nasledek relativné prudké vychyleni tzv. trZznich najma
smérem vzhiru. Skute¢nd rovnovazna cena nijemného by mohla byt v mnoha loka-
cich i vyrazné€ niz§i, nez je tomu dnes. Akumulovana ztrata plynouci z regulace najem-
ného (skryta dotace statu) dosahuje, dle nasich hrubych odhadt, 5,3 mld. K¢ (pocitano
pro rovnovazné, nikoliv soucasné tzv. trZzni ndjemné, a pfi predpokladu neuplatnéni
dodate¢nych stitnich intervenci, jez pfirozené cenu rovnovazného najemného zvysi).

Regulace nijemného vede k priliSné nadspotiebé bydleni, zejména pak u domacnosti
dichodct (viz kapitola vénujici se finan¢ni dostupnosti bydleni v této studii). Regulo-
vané najemné reflektuje rozdilnou kvalitu bydleni jen velmi okrajové (rozdélenim
byt do kategorii) a nedostatecné; nezohlediiuje, zpravidla, umisténi bytu, kvalitu pou-
zitych stavebnich materiald (cihla versus panel) ani kvalitu okolniho prostredi.

2. Mifena alokacni a ndjemni politika v socidlnim bydleni

Socialni/dostupné bydleni (zpravidla ndjemni bydleni s cenou ndjemného pod drovni
trZni hodnoty) neni definovano zdkonem a pouze nékteré obce uplatiiuji pti pridélova-
ni uvolnénych obecnich bytd principy socidlniho bydleni: kritérium piijmu domac-
nosti, Casové omezené nijemni smlouvy, pravidelné inspekce prijmt. Vylouceny jsou
vSak zpravidla domdcnosti, které nemaji na tizemi obce po stanovenou dobu trvalé
bydlisté (popf. jsou bodovacim systémem znevyhodnény). Na centrdlni Grovni neexi-
stuje explicitni a legdlné ustavend maximalni vySe prijmu domdcnosti pro opravnéni
ziskat socidlni/dostupné bydleni, ani pravidla pomoci stitu pti vystavbé ¢i provozu
socidlnich bytd ¢i pravidla pro ustaveni nidjemného. Bariéry vylucujici potfebné
domadcnosti byly jiZ uvedeny vySe, zpravidla neexistuji jednotné systémy bodovani
socidlni potfebnosti ani v rdmci jedné obce (v Brnég, Ostrave ¢i Praze jsou za ptipravu
kritérii odpovédné méstské ¢asti a kritéria se tak casto velmi 1isi) a v n€¢kterych pfipa-
dech systémy bodovani z hlediska cilenosti paradoxné zvyhodiiuji domécnosti se sta-
lym pfijmem ze zaméstnani (jednad se napfiklad o Casté kritérium méstskych casti
v Brng).

Jen t&7ko bychom né&jaky sektor bydleni v CR mohli nazvat v souladu se standardy
v zemich EU socidlnim bydlenim. Obecni bydleni, stejné jako ,,regulované" nijemni
bydleni vcelku, jsou do velké miry obyvany pfijmové silnéjSimi doméacnostmi, neexi-
stuje Zadny navrh sméfujici k rozélenéni bytového fondu obci na byty uréené k soci-
alnimu bydleni a byty urené ke komer¢nimu prondjmu (resp. k privatizaci), neexis-
tuje zadny navrh stanoveni vySe ndkladového najemného a alokacnich pravidel pro
pridélovani socidlnich byti. Mimo obecni bydleni a ostatni ,,regulované" soukromé
ndjemni bydleni existuje v CR i relativn& rozsahly sektor druZstevniho bydleni, jehoZ
charakter se vSak vyznamnéji proménil v dusledku aplikace tzv. transformacniho

zakona v roce 1992.

Zakladnim cilem transformacniho zakona 42/1992 Sb. v oblasti bytového druZstev-
nictvi (zakon upravoval transformaci i ostatnich typu druzstev, napt. druzstev zemeé-
délskych) bylo zvyseni vlastnickych opravnéni ¢lenli druZstva k uZivanym druZstev-
nim bytdm. Clenové druZstva uZivajici druZstevni byt jednak narozdil od uZivateld
obecnich bytt ziskali pravo ,,prodat”" sviij byt (ve skute¢nosti tplatné pfevést druz-
stevni podil) na volném trhu (tj. za trZni cenu) a zvlasté pak z vySe zminéného zéko-
na pravo na v zasadé bezplatny pfevod druZstevniho bytu do osobniho vlastnictvi
(jedinym vydajem byla pouze nutnost jednorazového splaceni zustatku ptivodni zvy-
hodnéné stavebni plij¢ky uZité na kryti casti nakladd na vystavbu). Narozdil od uZiva-
teldl obecnich bytt ziskali vSichni ¢lenové bytovych druzstev bydlici v bytech téchto
druZstev pravo na pfevod bytu do osobniho vlastnictvi (Zddost musela byt druZzstevni-
kem podéana do 6 mésicli od nabyti G¢innosti zdkona, pozdéji byla prostfednictvim
zakona 72/1994 Sb. lhita prodlouZena na kone¢ny termin 30.6. 1995) a piislusné
bytové druZstvo tomuto pievodu nesmélo branit. DruZstevni bydleni se tak postupné
stalo soucasti vlastnického sektoru bydleni a v soucasnosti bychom jej jen téZko mohli
povaZzovat za socidlni bydleni.

Z hlediska efektivity je otazkou, zda-li thrn nijemného vybraného obcemi staci na
pokryti zaladnich nakladd na udrZeni bytového fondu, na jeho modernizaci a rekon-
strukei, tj. zda dosahuje alesponl drovné ndkladového ndjemného. V této otdzce roz-
hodné nepanuje konsensus, pfipadné diskuse vSak opét postradaji koncepcnost a ana-
Iyticky podklad; z téchto diivoda se otdzkou ndkladového najemného hodla autorsky

v

tym zabyvat bliZze v publikaci, jeZ bude vydana pfisti rok. Na druhou stranu je vSak
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ziejmé, Ze pripadnd ztrita provozovateli regulovanych najemnich byt neni téméf
vibec, mimo specifické programy tykajici se panelové vystavby, kryta ze statniho roz-
poctu a neexistuji zadné provozni dotace za danych okolnosti béZzné v zemich EU. Sta-
vajici troven regulovaného nijemného rovnéz neni, a ani nemuZe byt, dostate¢nym

motivem pro piijmové siln€jsi domacnosti k odchodu do vlastnického sektoru bydle-
ni; proces filtrace ziistdva pouze snem.

3. Podpora vystavby novych socidlnich byti

Urcité mnozstvi ,,ndjemnich" byti bylo postaveno na zakladé statniho dota¢niho pro-
gramu Podpory vystavby ndjemnich bytii (tzv. program ,,320 + 80") zavedeného
v roce 1995 a spocivajictho v moznosti obci ziskat dotaci na vystavbu ndjemniho byd-
leni ve vysi 320 000 K¢& na bytovou jednotku a dotaci 80 000 K& na bytovou jednotku
uréenou na vystavbu nutné infrastruktury (bliZze k uvedenému programu prvni kapito-
la modulové ¢asti publikace). Bohuzel vSak ani v tomto pfipadé nebyly jasné specifi-
kovany podminky tykajici se maximalni vySe ndkladG na m’ podlahové plochy,
pfijmovych omezeni uzitych pii alokaci takto postavenych bytid, velikosti bytu
¢i maximalni drovné najemného. Dokonce i charakter ndjemniho bydleni byl omezen
pouze na dobu 20 let; po jejim uplynuti smély byt byty pfevedeny do vlastnictvi jejich
uzivatell. Vzhledem k benevolentnim podminkdm programu, nedostatecnym financ-
nim moznostem obci i ¢asové omezenému ndjemnimu charakteru bydleni doslo ve
vétsing pripadl k vytvoreni druzstev obci a soukromych fyzickych osob, pficemz obce
pouze zajistily ziskani statnich dotaci a ostatni naklady byly hrazeny z vlastnich zdro-
jb zainteresovanych druZstevnikd. Smlouvou o budoucim pfevodu do vlastnictvi pak
meéli tito novi ,,ndjemnici" zajistén prevod stavajicich bytl po 20 letech do svého vlast-
nictvi (zpravidla po splatce hypotecnich uvérit). V nékterych pripadech se tak stalo, ze
ze statniho programu byly postaveny relativné velké a luxusni byty, které maji nikoliv
charakter ndjemni, ale kvazivlastnicky, a které byly alokovéany ¢asto i mezi domacnosti
ptijmové nejsiln€jsi (Zadna obec zpravidla neuZziva Zadné dodate¢né pfijmové omeze-
ni pro opravnéni stit se druzstevnikem/ndjemcem v té€chto nové postavenych bytech).
Hlavni kompetenci k rozdélovani podpor v rdmci daného programu postupné prebiral
Statni fond rozvoje bydleni, ktery v roce 2002 upravil néktera kritéria programu,
zejména pak vyloucil moznost spolufinancovani budoucim ndjemcem a tak ¢astecné
zmensSil rozsah zneuZivani statni dotace ke kvazivlastnické bytové vystavbe.

Samotné zaloZeni Statniho fondu rozvoje bydleni v roce 2000 se rovnéz do této chvi-
le neukézalo byt skute¢né efektivnim krokem statni bytové politiky; ¢astecné i z diivo-
du zpozdéné ¢i neujasnéné statni finanéni podpory pro rozjezd jeho Cinnosti (vypadek
prijmu z privatizace statnich podnika). Dle zdkona by Fond mél poskytovat dotace
i kvalifikované tveéry na modernizaci dosavadniho bytového fondu i novou bytovou
vystavbu. Aktivity fondu vSak nejsou zakonem nikterak bliZze specifikovany, zakon
nedefinuje Zadny zptsob alokace zdroji fondu, Zadné podminky pro piipadné zajem-
ce o vyuziti jeho prostfedkd, Zadné podminky tykajici se vySe ndjemného v bytech
postavenych s pomoci Fondu ¢i maximalni vyse ndkladd u této vystavby.

Zakon tykajici se novych bytovych asociaci, které by se mély stit provozovatelem
a developerem novych socidlnich bytd, je jiz dlouhou dobu ve stavu pfiprav na Minister-
stvu pro mistni rozvoj. Financovani asociaci by mélo byt zajiSténo z individudlnich piis-
pévka clent; pravni forma asociaci by tak méla byt velmi blizka bytovym druZstviim.
Budouci najemnici se tak stanou ¢leny druZstva-asociace, avSak narozdil od ¢lent dosa-
vadnich bytovych druzstev nebudou moci tplatné prevést sviij druZstevni podil za ceny
béZné na volném trhu, a v piipad€ odstéhovani se by méli pouze narok na vraceni druz-
stevniho podilu v jeho piivodni hodnoté. Asociace by mély fungovat na neziskovém prin-

cipu a obec ¢i jind pravni osoba se bude moci stit rovnéz ¢lenem druZstva-asociace. Nakla-
dy na vystavbu budou z urcité ¢asti hrazeny z prostiedktl Statniho fondu rozvoje bydleni.

Bohuzel je ziejmé, Ze vstup do druZstva nebude pro zainteresované domécnosti opét
omezen piijmové, jelikoZ se nebude jednat o klasické ndjemni bytové asociace operu-
jici vétSinou v zemich Evropské unie, ale o relativné slozit€jSi druzstevni formu
,kolektivniho vlastnictvi" pohybujici se na rozhrani mezi vlastnickym a ndjemnim
bydlenim. Je pravdépodobné, Ze dotace budou opét poskytovany i piijmove silnym
domaécnostem. Je mozné rovnéz ocekavat, Ze v blizké budoucnosti se objevi silny tlak
»~hovych druzstevnikd" na zvySeni vlastnickych prav k jejich ,ndjemnim" bytim
umoziujici jim prodej bytd na volném trhu; podobnym procesem transformace prosla
téméf viechna piivodné ndjemni bytova druZstva ve Svédsku a viechna ndjemni byto-
va druZstva v Norsku, ktera jsou dnes v odborné literatufe fazena do vlastnického sek-
toru bydleni. V konec¢ném diisledku tak statni dotace urcend piivodn€ na novou najem-
ni bytovou vystavbu a vytvoreni nového systému socidlniho bydleni miize skoncit ve
faktické podporte vlastnického bydleni.
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Podpora nabidky v ¢eském zdaleka nenasyceném prostiedi s obrovskou zatéZi komu-
nistické sidliStni vystavby ma a bude mit jisté svlij vyznam. Programy vystavby domu
s peCovatelskou sluzbou ¢i nékteré programy zaméfené na odstranéni vad panelové
vystavby a regeneraci panelovych sidlist (blize ke konkrétnim podminkam téchto pro-
graml viz prvni kapitola modulové Casti publikace) patii mezi ty, které je mozné i pres
opét chybéjici jasnou definici cilti a nedostatky v ekonomické efektivité (vétsi financ-
ni spoluti¢ast bydlicich u oprav panelovych domt v druzstevnim ¢i soukromém vlast-
nictvi uZivateld) hodnotit relativné pozitivné. Chatrani bytového fondu (a nikoliv byto-
vy nedostatek) a nedostate¢na aktivni pomoc tém, ktefi z divoda zdravotnich ¢i stafi
nejsou schopni bez takové pomoci distojné Zit, patii mezi opravnéné a fakty obhaji-
telné zasadni problémy, kterymi by se bytova politika méla zabyvat.

Nabidkova podpora by méla mit novou, v evropskych zemich jiz pfijatou formu.
.,V soucasnosti existuje témét universalni odklon od pfimych stitem kontrolovanych
opatfeni v oblasti bydleni. Tento odklon reflektuje jednak nespokojenost s minulymi
vysledky a jednak rostouci imperativ zajistit investice mimo statni rozpocet." (Maclen-
nan, More 1997, 538). Stat pfispiva, ale pouze ¢asteCné, mifené a pokud moZno nepii-
mo. Provozovateli/developery pripadnych novych socidlnich ndjemnich bytd pak
nejsou obce ani stat, oba prokazujici velmi nizkou efektivitu pfi vystavbé i sprave,
nybrZ nezavislé v zasadé soukromé organizace vystavené vSem trznim rizikiim (bytové
asociace). Zcela jasna definice podminek pro fungovani sektoru socidlniho bydleni,
zvlasté pak podminek pro poskytnuti finan¢ni pomoci z vefejnych rozpoétt, dotykajici
se jak bytového fondu (velikost a kvalita bytu), tak narokovani pro ptidéleni socidlniho
bytu (pfijmova kritéria, alokaéni mechanismy), je pouze nutnym piedpokladem tspé-
chu potenciondlni budouci ,,0svicené" nabidkové podpory v ¢eském prostiedi.

4. Pfispévek na bydleni

Soucasny model prispévku na bydleni jiZ dnes, za situace plosné regulace najemného,
ukazuje své meze i nevhodné zacileni. Ackoliv hlavnimi pfijemci jsou domacnosti pfi-
jmové nejslabs$i, neznamend to automaticky, Ze jsou to domdcnosti dosahujici nejvys-
§i miry zatiZeni vydaji na bydleni. Tento fakt je zfejm& hlavnim faktorem nizkého
podilu Zadatelti z Ghrnu opravnénych domécnosti a Spatné zacileni pfispévku v situa-
ci, kdy by si v8echny opravnéné doméacnosti o piispévek pozadaly, ukdzala i simulac-

ni analyza na datech SRU 2001. Mimo to, existuji zcela zfetelng i potiebné domac-
nosti, které jsou z divodu $patného nastaveni modelu zcela vylouceny z jakékoliv
efektivni pomoci v podobé prispévku (lidé Zijici v trznim ndjemnim bydleni). Jeho
$patné zacileni, neefektivni pomoc tam, kde je ji tfeba, a naopak zbyte¢na pomoc tam,
kde o ni neni zdjem, a zejména Gplnd nevhodnost modelu v ptipadé zdsadnéjsi dere-
gulace ndjemného (vétsi regiondlni diferenciace ndjemného) vyraznym zptisobem sni-
Zuji efektivnost této formy statni intervence.

Pro hodnoceni efektivity programu do zna¢né miry chybi analyzy vlivu pfispévku na
ceny bydleni, tj. hodnoceni intenzity, s jakou stavajici prispévek vyvolava inflacni
tlaky zvySujici vysi ndjemného i ceny bydleni. Vzhledem k jeho soucasné podobé je
vSak mozné ocekévat, Ze tento vliv je, narozdil od vétsi dostupnosti hypotecnich
uvért, spise zanedbatelny. Neexistuje rovnéz zZadny dikaz o tom, Ze by stavajici pfis-

pevek vedl k efektu nazyvanému ,,past chudoby", tj. vyraznéjsim zplisobem sniZoval
motivaci lidi k nalezeni levnéjsiho bydleni ¢i zvySeni svého pifijmu.

5. MozZnost daitového odpoctu trokovych splitek a trokova podpora u hypote¢nich
uvért

Z uvedenych grafl je patrné, Ze hlavni skupinu piijemct nepiimé fiskalni podpory ve
formé danového odpoctu urokt z uvérd ze stavebniho spofeni a hypotecnich dvéra
(stejné jako urokové dotace u hypotec¢nich uvért) tvoii zejména prijmove silné doméc-
nosti a tudiz efektivnost je velmi nizkd. MoZnost odpoctu a dokonce ani urokova pod-
pora neni omezena ¢i diferencovana dle pfijmu domdacnosti, coz dale prispiva k jejich
regresivnimu charakteru. Jak ukézala kapitola této studie vénujici se finan¢ni dostup-
nosti vlastnického bydleni, tato podpora sice teoreticky zvysuje relativné vyznamné
finan¢ni dostupnost bydleni pro §irsi vrstvy lidi, na druhou stranu ma vSak prozatim
empiricky neovéfeny vliv na vzestup cen vlastnického bydleni, coz mize efekt zvyse-
ni dostupnosti i vyraznéj§im zplisobem negovat. V ramci $ir§iho hodnoceni je vSak
nutné za pozitivni povazovat propojeni podpory se soukromym kapitdlovym trhem
a zvySeni role trznich néstroji financovani bydleni (hypote¢ni uvéry), coZ v tranzitiv-
ni ekonomice s nemalym mentalnim dédictvim spoléhajicim na rozhodujici roli statu
pri financovani bytové vystavby predstavuje jist¢ pozitivni prvek. Navic, v tomto pfi-
padé existuje jasna vazba podpory na vyvoj trokovych sazeb v ekonomice, a proto
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také prestala byt zcela poskytovana v roce 2003. Reforma podpory mifici k vy$§imu
zacileni na pifijmové slabsi domdcnosti by tudiZ neméla, alespoil v soucasnosti, vést
k jejimu dplnému zruseni.

Mezi analyzovanymi statnimi programy zcela chybi hodnoceni efektivity a efektiv-
nosti systému stavebniho spofeni, jeZ z divodu poskytovani spofici prémie stitem
v soucasnosti tvoii nejvetsi polozku primych statnich vydaji na bydleni. Na zacatku
roku 2003 zacala ptiprava reformy systému, kterd by vedla k odstranéni ,,nejktikla-
véjsich" dysfunkci systému (pfili§ vysoka statni podpora, nizky podil poskytnutych
uvért u ukoncenych spoficich cykla). Systém stavebniho spofeni je pro svou vysokou
ndkladnost a nizkou transparentnost vysledkd rozsahle kritizovan rovnéZ na mezind-
rodnim poli. N&které dalsi informace o systému stavebniho spofeni v CR nalezne te-
naf v predposledni kapitole modulové ¢ésti této publikace.
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4. ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu obcanti

Z analyz realizovanych na datech CSU bylo mozno sledovat, jak se v prib&hu 90. let
ménila mira zatiZeni ¢eskych domacnosti vydaji na bydleni a identifikovat do budouc-
na zvySovanim ndkladd na bydleni potencidlné nejvice ohrozené skupiny domécnosti.
Vzhledem k charakteru pouZitych dat a zptisobu jejich sbéru Ize dosavadni analyzy
oznacit za objektivni v tom smyslu, Ze nezohlediluji subjektivni ndzory a postoje obca-
nd. Jejich zavéry mohou byt dobrym voditkem pfi definovani cilovych skupin popula-
ce, na které by mély byt zaméfeny adekvatni nastroje socidlni a bytové politiky. Na
druhou stranu vSak neumoziluji zhodnotit, jak zmény, ke kterym doslo v oblasti byd-
leni od pocatku 90. let, vnimaji ob¢ané, zcela mimo jakékoliv hodnoceni ziistavaji rov-
néZ naptiklad lidé, ktefi jsou nuceni Zit tzv. na volném trhu (za trzni ndjemné). DalSim
logickym krokem je tudiZ snaha ovéfit, zda vySe zminéné ohroZené skupiny skute¢né
vnimaji samy sebe jako vice znevyhodnéné v porovnani s ostatnimi skupinami oby-
vatel, resp. zda se mira této vnimané nerovnosti mezi jednotlivymi socidlnimi skupi-
nami v priabéhu 90. let vyznamné ménila. Zkoumany budou rovnéz faktory, které stoji
v pozadi existujicich nazorovych rozdild pfi hodnoceni vyse vydaji na bydleni, at uz
celkovych, ¢i vydaji na Cisté ndjemné v piipad€ osob v ndjemnim vztahu k obydli, ve
kterém ziji. V neposledni fadé bude hodnoceno, nakolik se 1iSi postoje obcanti, pokud
jde o tlohu statu a Gc¢innost vybranych néstroji bytové a socidlni politiky s ohledem
na skute¢nost, jakou zatéZ pro né predstavuji vydaje na bydleni, resp. ndjemné.

4.1 Zmény v postojich k vysi vydaju na bydleni v letech 1995 - 2001

S vyuzitim dat z opakovanych prirezovych Setfeni realizovanych v letech 1995 — 2001
Institutem pro vyzkum vefejného minéni' (IVVM) Sociologického tstavu AV CR
bude v této Casti zkoumana otdzka, zda v priibéhu druhé poloviny 90. let do§lo v sou-
vislosti s probihajici deregulaci ndjemného a uvoliiovanim cen energii k vyznamnym
posuniim v hodnoceni vySe vydaji na bydleni a jejich inosnosti mezi obéany rtiznych
socidlné-ekonomickych skupin obyvatelstva.

' Dnes Centrum pro vyzkum vefejného minéni (CVVM).

Ackoliv ptivodnim zamérem bylo postihnout celé obdobi 90. let v¢etné jejich prvni
poloviny, kdy byly zmény socidlnich a ekonomickych podminek zfejmé nejradikal-
néjsi, z divodu vzdjemné nekompatibility vyzkumut realizovanych v jednotlivych
letech tento zamér nebylo moZno naplnit. Problémem byl zejména ménici se charak-
ter otazek souvisejicich s bydlenim respondentt a jejich vydaji na bydleni, resp. otd-
zek zjistujicich socidlni a demografické charakteristiky respondentd. S ohledem na
tyto skutecnosti bylo vybrano sedm vyzkumil z let 1995 - 2001, z nichz kazdy byl rea-
lizovéan v bfeznu pfislusného roku. Sbér dat byl proveden formou standardizovaného
rozhovoru vySkolenymi tazateli tazatelské sit¢ IVVM na vzorku pfiblizné 1 000 res-
pondentd. Respondenti byli vybirani metodou kvétniho vybéru, pri¢emz kvétni znaky
zahrnovaly pohlavi, vé€k a vzdélani. S ohledem na tyto charakteristiky byly pouZzité
soubory reprezentativnimi vzorky ¢eské populace, izemni reprezentativita byla zajis-
téna konstrukci tazatelské sité s ohledem na velikost mista bydliSté a region (byvalé
kraje).

V kazdém ze zminénych sedmi vyzkumu byli respondenti tdzani na otdzku, kterd sou-
visela s hodnocenim vySe vydaji jejich domécnosti na nasledujici ¢tyfi polozky spo-
ttebniho koSe: potraviny a stravovani, bydleni, zdravotni pé¢i a léky, dopravu do
zaméstnani, Skoly. V dal§ich analyzdch se zaméfime pouze na vydaje na bydleni. Kon-
krétni znéni otazky bylo v letech 1995 az 1997 nasledujici: ,,Pokud jde o nasledujici
vydaje Vasi domdcnosti, nemate s nimi: Zddné problémy, mate malé problémy, vetsi
problémy, velké problémy, nevi/netykd se." Ackoliv od roku 1998 byla formulace
otazky nepatrné pozménéna, tato zména neméla na srovnatelnost struktury odpovédi
mezi jednotlivymi roky vyznamny vliv. Abstrahovano bylo rovnéz od skutecnosti, Ze
v jednotlivych vyzkumech byli respondenti na uvedenou otidzku tazani v odliSném
kontextu (otazka byla zafazena v jiné ¢asti dotazniku), coZ mohlo do jisté miry ovliv-
nit jejich odpovédi (tzv. ,.kontextovy efekt", viz Firebaugh 1997).

Graf 1 ukazuje strukturu odpovédi respondentdl na vySe uvedenou otazku v jednotli-
vych letech. Na prvni pohled patrna je specificka situace v roce 1996, kdy byl jedno-
znaéné nejvyssi podil respondentt, ktefi nepocitovali Zadné nebo jen malé problémy
s vydaji na bydleni (téméf 73 % respondent). V roce 1997 se situace dramaticky zmé-
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nila a podil respondentt, ktefi odpovédéli, Ze nemaji Zadné nebo maji jen malé pro-
blémy s vydaji na bydleni, poklesl na 58,1 %. V néasledujicich dvou letech i nadéle
jejich podil klesal (ackoliv zdaleka ne tak vyrazné jako mezi roky 1996 a 1997) a mini-
ma dosahl v roce 1999. Az v roce 2000 se trend obratil a mirny nérast podilu respon-
dentt, ktefi uvedli, Ze nemaji Zaddné nebo maji jen malé problémy s vydaji na bydleni,
pokracoval i v roce 2001.

Graf 1: Struktura respondentti v letech 1995 — 2001 podle odpovédi na otazku, jaké maji
problémy s vydaji na bydleni

1995 27,0

1996 35,1

1997

1998

1999

0% 20% 40% 60% 80% 100%

‘Diédné problémy Emalé problémy Evétsi problémy B velké problémy

Otazka: ,,Pokud jde o nésledujici vydaje Vasi domacnosti, nemate s nimi: zZadné problémy, mate malé
problémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se". Od roku 1998 bylo znéni otdzky mirné
modifikovano: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domdacnosti, mate problémy: Zadné, malé,
veétsi, velké, nevi/netyka se".

Pocet pozorovani: 817 (rok 1995), 949 (1996), 997 (1997), 1 018 (1998), 969 (1999), 950 (2000), 948 (2001).

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.

Nabizi se paralela s obecnym ekonomickym vyvojem v CR. Jestlize do roku 1996
(v€etné) hruby domaci produkt rostl, v roce 1997 nastal pokles, ktery byl vyrovnan az
v roce 1999 a vystfidan vyraznéj$im rastem teprve v roce 2000. Negativni ekonomic-
ky vyvoj v uvedenych letech se dotkl obyvatel pfimo formou omezovani vydaju stat-
niho a vefejnych rozpoctd — tzv. ,,isporné balicky" tehdejsi vlady, které se projevily
napiiklad snizovanim nékterych socidlnich davek. Zejména vSak doslo v tomto obdo-
bi i k vyraznéj§imu zrychleni tempa deregulace ndjemného a cen energii (mezi roky
1996 a 1997 se vySe mési¢niho regulovaného najemného za m* plochy bytu I. katego-
rie v Praze zvysila z 10,60 na 21,19 K¢, rovnéz ve méstech s vice nez 100 000 oby-
vateli doslo k pomérné razantnimu nartstu). Vnimani nepfiznivého ekonomického
vyvoje spolu s jeho konkrétnimi dopady na individudlni drovni se bezpochyby pode-
psalo i na struktufe odpovédi respondentt.

Lze predpokladat, Ze zmény, ke kterym dochdzelo ve sledovaném obdobi, se pravdé-
podobné projevovaly s rtiznou intenzitou v riznych socioekonomickych skupinach
obyvatelstva. V letech 1995 — 2001 byli respondenti v omnibusovych Setfenich IVVM
podle svého zaméstnani (ekonomické aktivity) kategorizovani do nésledujicich osmi
skupin: délnici, ostatni zaméstnanci, rolnici, diichodci, Zeny v domacnosti, studenti
a ucni, nezaméstnani, podnikatelé. Vzhledem k nizkému zastoupeni dotizanych
v kategoriich rolnikd, Zen v domécnosti, nezaméstnanych a studentii/u¢ifl byly tyto
Ctyfi skupiny slouceny do kategorie ostatni. Tato kategorie postrada interpretacni
smysl, proto nebude v dal$ich komentafich zmifiovana. Rovnéz kategorie podnikatelti
byla v porovnani se zbyvajicimi skupinami zastoupena méné (podil osob zatazenych
do kategorie podnikatelt ¢inil v priméru 8 % z celkového poctu dotdzanych osob star-
Sich 18 let v jednotlivych Setfenich), nicméné vzhledem ke svému specifickému cha-
rakteru byla tato skupina pro ucely dalSich analyz ponechéna jako samostatna katego-
rie. Z grafti 2 a7z 5 je patrné, jak v jednotlivych letech odpovidali respondenti podle
druhu jejich ekonomické aktivity (zamé&stnani). Vztah mezi typem ekonomické aktivi-
ty respondenta a odpovédi na otdzku, zda ma jeho domécnost problémy s vydaji na
bydleni, se ukdzal byt statisticky vyznamny v kazdém roce sledovaného obdobi.
Z celkového trendu (viz graf 1) vybocuji zejména skupiny diichodcii a podnikatelt,
v jejichz ptipadé byl podil osob z domécnosti s Zadnymi nebo malymi problémy
s vydaji na bydleni v priibéhu sledovaného obdobi nejnizsi v roce 1998 a jiz od roku
1999 se jejich podil zacal zvySovat. V pfipadé ostatnich skupin respondenti zacal
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podil osob, které uvedly, Ze nemaji Zadné nebo maji malé problémy s vydaji na byd-
leni, rtst aZ od roku 2000. RovnézZ je ziejmé, Ze mezi délniky a dichodci byl obecné
nejnizs§i podil osob, které uvedly, Ze nemaji zadné nebo jen malé problémy s vydaji na
bydleni, zatimco mezi podnikateli je jejich podil jednozna¢né nejvyssi, a to v celém

sledovaném obdobi.

Graf 2: Struktura respondentii podle odpovédi na otazku, jaké maji problémy s vydaji
na bydleni — kategorie délniki
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OZz&adné problémy [ malé problémy Evétsi problémy B velké problémy

Otazka: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domdcnosti, nemate s nimi: Zadné problémy, mate malé pro-
blémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se".

Zastoupeni respondentit v kategorii délnikti: 162 (rok 1995), 208 (1996), 207 (1997), 209 (1998), 212

(1999), 171 (2000), 160 (2001).

Zdroj: omnibusovd Setieni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.

Graf 3: Struktura respondentii podle odpovédi na otazku, jaké maji problémy s vydaji

na bydleni — kategorie ostatnich zaméstnancti
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‘Diédné problémy Emalé problémy Evétsi problémy Bvelké problémy

Otazka: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domdcnosti, nemate s nimi: Zadné problémy, mate malé pro-
blémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se".

Zastoupeni respondenttl v kategorii ostatnich zaméstnancti: 265 (rok 1995), 313 (1996), 344 (1997), 338

(1998), 298 (1999), 287 (2000), 317 (2001).

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.
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Graf 4: Struktura respondentii podle odpovédi na otazku, jaké maji problémy s vydaji

na bydleni — kategorie dichodct
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‘Diédné problémy Elmalé problémy Evétsi problémy B velké problémy

Otazka: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domécnosti, nemate s nimi: Zadné problémy, mate malé pro-
blémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se".

Zastoupeni respondenttl v kategorii diichodct: 216 (rok 1995), 241 (1996), 249 (1997), 277 (1998), 232

(1999), 251 (2000), 245 (2001).

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.

Graf 5: Struktura respondentii podle odpovédi na otazku, jaké maji problémy s vydaji

na bydleni — kategorie podnikateld
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Otazka: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domdcnosti, nemate s nimi: Zadné problémy, mate malé pro-
blémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se".

Zastoupeni respondentt v kategorii podnikatelt: 70 (rok 1995), 86 (1996), 87 (1997), 64 (1998), 73 (1999),

76 (2000), 66 (2001).

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.

81



ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu ob¢anii

Nabizi se otazka, zda se v prubéhu let 1995 — 2001 vyznamné ménila socidlni struk-
tura respondenttl, ktefi uvadéli, Ze nemaji Zadné nebo maji jen velmi malé problémy
s vydaji na bydleni vzhledem k respondenttim, kteti zaznamenali vétsi nebo velké pro-
blémy s vydaji jejich doméacnosti na bydleni. Odpovéd je mozné najit v grafu 6. Hod-
noty vynesené v grafu uddvaji Sance respondentll, Ze méli vétSi/velké problémy
s vydaji na bydleni podle jejich ekonomické aktivity pro jednotlivé roky sledovaného
obdobi. Sance Ize obecné vypocitat jako podil pravdépodobnosti, Ze sledovany jev
nastal k pravdépodobnosti, Ze sledovany jev nenastal. V tomto piipadé€ se tudiz hod-
noty Sanci rovnaly podilu procentualniho zastoupeni respondentt, ktefi odpoveédéli, ze
maji vétsi/velké problémy s vydaji na bydleni k zastoupeni respondentd, ktefi odpo-
védéli, Ze neméli Zadné nebo méli pouze malé problémy s vydaji na bydleni pro jed-
notlivé roky a kategorie ekonomické aktivity respondenta. Z grafu je zfejmé, Ze jak na
pocatku, tak na konci sledovaného obdobi vykazovali nejvétsi Sanci vétSich/velkych
problémd s vydaji na bydleni respondenti s délnickou profesi a diichodci. Naopak, jed-
noznacné nejnizsi byla Sance vétsich/velkych problému s vydaji na bydleni v pripadé
podnikatelil, a to v celém sledovaném obdobi. Déle je z grafu jednoznacné patrna sku-
tecnost, Ze v roce 1995 byl rozptyl Sanci vétSich/velkych problémi s vydaji na bydle-
ni s ohledem na druh ekonomické aktivity respondentd vyrazné mens$i neZ v roce
2001. Jinymi slovy, Sance vétsich/velkych problému s vydaji na bydleni respondentd
jednotlivych kategorii ekonomické aktivity si byly v priméru podobné;jsi v roce 1995
nez v roce 2001, coz indikuje skute¢nost, Ze béhem sledovaného obdobi doslo k vyraz-
né diverzifikaci v odpovédich respondentti pravé s ohledem na druh jejich ekonomic-
ké aktivity. Pozadi této diverzifikace lze rovnéZ vycist z grafu 6. Zatimco Sance vét-
Sich/velkych problému s vydaji na bydleni vzrostla® mezi roky 1995 a 2001 pro kate-
gorii délnikd, diichodct i ostatnich zaméstnanct, pro kategorii podnikatelii se naopak
nepatrné snizila. Jeste€ 1épe jsou uvedené skuteCnosti patrné z tabulky 1.

* Tj. vzrostl podil osob s vétsimi/velkymi vydaji na bydleni v poméru k podilu osob s Zddnymi/malymi
problémy s vydaji na bydleni.

Graf 6: Sance vétsich/velkych problémii s vydaji na bydleni pro respondenty rtiznych kate-

gorii ekonomické aktivity v jednotlivych letech sledovaného obdobi

1,6
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Otazka: ,,Pokud jde o nasledujici vydaje Vasi domdcnosti, nemate s nimi: Zadné problémy, mate malé pro-
blémy, vétsi problémy, velké problémy, nevi/netyka se".

Zdroj: omnibusovd Setieni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.
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Tabulka 1: Poméry $anci vétSich/velkych problémi s vydaji na bydleni mezi kategoriemi ekonomické aktivity respondenta v letech 1995 — 2001 (referencni kategorie podnikatelé)

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2001/1995
Délnici 3,3665 2,6928 5,1874 3,5695 5,9322 5,5535 8,8455 2,6275
Ostatni zaméstnanci 1,8910 1,6565 3,2727 1,9737 3,8846 3,3729 5,7020 3,0153
Dichodci 3,0299 3,3648 5,2082 4,0539 4,5957 4,7660 6,6122 2,1823
Podnikatelé*) 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
Ostatni 3,5901 4,2690 5,1460 3,4555 9,1515 7,8841 7,5485 2,1026

Poznamka: *) referen¢ni kategorie (Sance vétSich/velkych problému s vydaji na bydleni respondentil ostatnich typti ekonomické aktivity jsou poméfovany k $anci respondentti — podnikateli).

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM, viastni vypocty.

Z tabulky 1 vyplyva, Ze v roce 1995 byla Sance vétSich/velkych problémi s vydaji na
bydleni bezméla 3,4 krat vyssi mezi délniky vzhledem ke kategorii podnikateld, vice
nez 3 krat vys$§i mezi dichodci vzhledem ke stejné referencni kategorii a téméf
1,9 krat vyS$si mezi ostatnimi zaméstnanci opét v porovnani s kategorii podnikateli.
Jak je patrné, i v dalSich letech byly Sance vétsich/velkych problému s vydaji na byd-
leni vy$$i mezi respondenty nepodnikateli (s jinym typem ekonomického postaveni)
v porovnani s podnikateli. V roce 2001 pak byla Sance vétSich/velkych problémi
s vydaji na bydleni mezi délniky 8,8 krat, mezi dichodci 6,6 krat a mezi ostatnimi
zaméstnanci 5,7 krat vy$§i v porovnani s kategorii podnikateld. Sance vétsich/velkych
problémt s vydaji na bydleni délnikii se tedy mezi roky 1995 a 2001 zvysila vice nez
2,6 krat v porovnani s kategorii podnikateli, vice neZ trojnasobné se ve sledovaném
obdobi zvysila Sance vétsich/velkych problémi s vydaji na bydleni ostatnich zamést-
nanct vzhledem k téZe referencni kategorii a ,,pouze" 2,2 krét vzrostla mezi roky 1995
a 2001 Sance vétsich/velkych problému s vydaji na bydleni dichodcti vzhledem ke
kategorii podnikateld.

Ackoliv hodnoty uvedené v tabulce 1 vyznivaji na prvni pohled pomérné presvédcivé
(a do jisté miry i prekvapivé s ohledem na mensSi narist Sance vétsich/velkych problé-
mi s vydaji na bydleni mezi rokem 1995 a 2001 u diichodcti nez u ostatnich zamést-
nanct a délnikl), nelze ucinit Zadny zavér o jejich statistické vyznamnosti. Z tohoto
diivodu byla provedena logisticka regrese, kterd méla vySe popsané zavery potvrdit
nebo naopak vyvratit. Zavisla proménna vstupujici do regrese nabyvala dvou hodnot:

nula, jestlize respondent uvedl, Ze nema zadné nebo ma malé problémy s vydaji
na bydleni, jedna v piipadé€, Ze respondent mél vétsi nebo velké problémy s vydaji na
bydleni. Sada vysvétlujicich proménnych byla do zna¢né miry omezena na ty pro-
ménné, které se vyskytovaly shodné v datech vSech sedmi Setfeni. Konkrétné bylo
mozno pouZit nékteré z nasledujici mnoZiny proménnych: druh ekonomické aktivity
respondenta, vzdélani respondenta, pohlavi, vék, kraj, velikost mista respondentova
bydlisté a Zivotni troven respondentovy domécnosti. Zcela marginalné se v datech
z nékterého ze sedmi pouZitych Setfeni vyskytla otazka na typ domu/bytu, ve kterém
respondent Zije, Zidné podrobnéjsi tdaje o respondentové obydli bohuzZel nebyly zjis-
fovany. Jen zcela vyjimecné se v nékterém roce ze sledovaného obdobi projevila slaba
statisticky vyznamné zavislost mezi vékem respondenta a odpovédi na otdzku, zda ma
¢i nemé problémy s vydaji na bydleni. Vzhledem ke skutecnosti, Ze zatazeni promén-
né s udaji o véku respondentd do modelu logistické regrese nepfineslo vyznamnou
pozitivni zménu charakteristik takového modelu (zejména procenta vysvétlené varia-
bility zéavislé proménné), tato proménnd do findlntho modelu viibec nevstoupila.
Obdobné tomu bylo v pfipadé proménné pohlavi. Jisté dilema ptedstavovalo rozhod-
nuti o zafazeni proménné charakterizujici Zivotni droven respondentovy domacnosti
do modelu. Vzhledem k absenci znalosti pfijmové situace respondentovy domacnosti
predstavovala tato proménnd vhodny zastupny indikator, ktery jisté do znacné miry
souvisi s pfijmovou trovni domacnosti respondenta. Na jedné strané vstup této pro-
ménné do modelu pfinesl pomérné vyznamné zlepSeni jeho statistickych vlastnosti, na
druhé strané se vSak naprosto stiraly rozdily mezi typy ekonomické aktivity respon-
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dent. Vzhledem k podezieni na moZnou kolinearitu mezi obéma proménnymi (tj.
Zivotni Urovni respondentovy domacnosti a typem ekonomické aktivity respondenta)
a sledovanym cilem (tj. snahou prokézat, zda v pribéhu sledovaného obdobi docha-
zelo k vyznamnym zménam ve struktufe odpovédi respondentd s ohledem na jejich
socidlni postaveni/typ ekonomické aktivity) nakonec Zivotni urovenl domdacnosti do
vysledného modelu nebyla zarazena. V tabulce 2 jsou uvedeny parametry vysledného
modelu, tj. hodnoty Sanci a dosaZené hladiny vyznamnosti pro v§echny proménné.

Tabulka 2: Problémy s vydaji na bydleni — logisticky regresni model

Proménnd Sance [Exp(B)] | Hladina vyznamnosti (Sig.)

Vzdélani

- z4kladni 2,641 0,000

- stfedni bez maturity 2,196 0,000

- stfedni s maturitou 1,698 0,000
Velikost mista bydlisté

- do 499 obyvatel 0,672 0,000

- 500 az 1 999 obyvatel 0,569 0,000

-2 000 az 4 999 obyvatel 0,741 0,002

- 5000 az 19 999 obyvatel 0,903 0,202

- 20 000 az 99 999 obyvatel 1,011 0,883
Rok konani vyzkumu 1,016 0,781
Typ ekonomické aktivity respondenta

- délnik 2,292 0,004

- ostatni zaméstnanec 1,807 0,033

- dichodce 3,067 0,000

- ostatni 3,407 0,000
Typ ekonom. aktivity * rok

- délnik * rok 1,158 0,025

- ostatni zaméstnanec * rok 1,156 0,022

- dachodce * rok 1,077 0,243

- ostatni * rok 1,112 0,134
Konstanta 0,126 0,000
Procento vysvétlené variability (R?) 10,2

Poznamka: Zavisla proménnd nabyvala dvou hodnot — nula, jestlize respondent odpovédél, Ze nema
Zadné/ma malé problémy pokud jde o vydaje jeho domdcnosti na bydleni, jedna, jestliZe respondent odpo-
védél, ze ma vétsi/velké problémy s vydaji na bydleni své domacnosti.

Referencni kategorie: vzdélani — vysokoskolské, velikost mista bydlisté — nad 100 tisic obyvatel, typ eko-
nomické aktivity respondenta — podnikatel, typ ekonomické aktivity * rok — podnikatel * rok.

Zdroj: omnibusovd Setreni IVVM z let 1995 — 2001, zahrnuti pouze respondenti starsi 18 let.

Z ddaji v tabulce 2 je zfejmé, Ze v pribéhu sledovaného obdobi se statisticky vyznam-
né lisily Sance vétSich/velkych problému s vydaji na bydleni respondentt s rtiznou
urovni dosazeného vzdélani. Lze fici, Ze ¢im vyS$§i vzdélani respondenta, tim niZsi
Sance vétsich/velkych problémi s vydaji na bydleni. Jestlize Sance vétSich/velkych
problémt s vydaji na bydleni respondent se zdkladnim vzdélanim byla 2,6 krat vyssi
v porovnani s kategorii respondentli s vysokoSkolskym vzdélanim, Sance respondenti
se sttednim vzdélanim ukoncenym maturitou uz byla pouze 1,7 krat vyssi v porovna-
ni s referen¢ni kategorii vysokoskolsky vzdélanych respondenti. Velikost mista byd-
list€ rovnéZ ovliviiovala Sanci, zda mél respondent problémy s vydaji na bydleni.
V zasadé lze fici, Ze s rostouci velikosti bydlisté Sance vétSich/velkych problémi
s vydaji na bydleni roste, s vyjimkou respondentd z mensich obci s vice nez 500
a méné nez 1 999 obyvateli. JestliZze Sance vétSich/velkych problémi s vydaji na byd-
leni respondentt z obci s méné nez 500 obyvateli byla zhruba dvoutfetinova vzhledem
k Sanci respondentd Zijicich ve méstech s vice nez 100 000 obyvateli, v pfipad¢ res-
pondenti Zijicich v men$ich méstech s vice nez 5 000 a méné€ nez 19 999 obyvateli
byla uz devitidesetinova vzhledem k téZe referencni kategorii.

Typ ekonomické aktivity respondenta byl dal§im vyznamnym predikatorem skutec-
nosti, zda byl respondent nucen celit vét§im/velkym problémtim s vydaji na bydleni ¢i
nikoliv. Z hodnot Sanci v tabulce je patrné (pomineme-li tézko interpretovatelnou
kategorii ostatni), Ze v priméru nejvyssi Sanci vétSich/velkych problému s vydaji na
bydleni v porovnani s kategorii podnikatelii zaznamenali diichodci (vice neZ trojna-
sobnd), déle pak domacnosti délnikti a ostatnich zaméstnancd. Jesté podstatné;si
informaci je vSak skute¢nost, Ze v pritbéhu sledovaného obdobi se statisticky vyznam-
né zménila Sance vétSich/velkych problému s vydaji na bydleni délnikd a ostatnich
zaméstnancl v porovnani s referencni kategorii podnikatelti. Lze fici, Ze s kazdym dal-

§im rokem (poc€inaje rokem 1995) se Sance vétSich/velkych problému s vydaji na byd-
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leni délnikt zvySovala, vzhledem ke kategorii podnikatelt, 1,158 krat, pfi nezméné-
nych hodnotach ostatnich proménnych. Prakticky totéz plati i pro kategorii ostatnich
zameéstnancd, u nichz vSak Sance vétSich/velkych problémi s vydaji na bydleni rostla,
v porovnani s kategorii podnikatelll, nepatrné pomaleji.

Shrnuti: S urcitou ddvkou opatrnosti Ize konstatovat, Ze mezi délniky a diichodci
se v priibéhu sledovaného obdobi skutecné vyskytoval vyssi podil osob, pro néZ,
podle jejich vlastnich slov, predstavovaly vydaje na bydleni vdzny problém v porov-
ndni s respondenty ostatnich hodnocenych socioekonomickych kategorii. Soucas-
né se ukdzalo, Ze v letech 1995 — 2001 se vyznamné zvysila Sance ndzoru, Ze
respondent mél vétsilvelké problémy s vydaji na bydleni, mezi délniky a ostatnimi
zaméstnanci, zatimco v pripadé diichodcii ke statisticky vyznamné zméné nedoslo.
Lze tudi? Fici, Ze vyvoj cen v oblasti bydleni v letech 1995 — 2001 a jeho dopady na
Zivotni troveri vilastni domdcnosti negativné vnimaly zejména osoby s délnickou
profesit a ostatni osoby v zaméstnaneckém pracovnim pomeéru.

4.2 Postoje k vysi celkovych vydaji na bydleni

Predchozi analyzy vyuZivajici data IVVM byly zaméfeny predevSim na zkoumani
otazky, zda v pribéhu druhé poloviny 90. let nartistaly mezi jednotlivymi socidlnimi
skupinami populace CR rozdily, pokud jde o subjektivni vnimani vyse vydajii na byd-
leni a problém s thradou téchto vydaji. Charakter pouZitych datovych soubor (opa-
kovana prifezova Setfeni) umoznil zhodnotit ¢asovou dimenzi problému, avsak s ohle-
dem na nedostate¢né mnozstvi informaci nebylo mozno podrobnéji se vénovat prici-
nam, které stoji v pozadi ndzorovych rozdild. S ohledem na velké mnozZstvi udaji zjis-
fovanych o bydleni respondentd, samotnych respondentech a jejich doméacnostech
v ramci vyzkumu Postoje k bydleni v CR 2001 se v nésledujici ¢asti textu pokusime
odhalit, jaké hlavni faktory ovliviiuji postoje respondentd k vysi vydajii na bydleni,
resp. k relaci mezi vysi vydaji na bydleni a pfijmy domécnosti.

V prubéhu roku 2001 realizoval tym Socioekonomie bydleni Sociologického ustavu
AV CR rozsahlé Setfeni postojii Ceské populace k problematice bydleni. Vyzkum
Postoje k bydleni v CR 2001 byl proveden na vzorku vice neZ 3 500 respondent star-
Sich 18 let. Vybér dotazovanych byl proveden metodou kvétniho vybéru, pricemz
kvotni znaky zahrnovaly: vék, vzdé€lani, velikost mista bydlisté a Castecné pravni
dtvod uzivani domu/bytu respondenta. S ohledem na tyto charakteristiky je vybérovy
soubor reprezentativnim vzorkem ceské populace. Sbér dat provedla ve vSech
velikostnich pasmech obci agentura STEM, vyzkum financn€ podpoftily Grantovi
agentura Akademie véd Ceské republiky (grant &. $7028004) a Ministerstvo pro mist-
ni rozvoj. Respondenti byli formou standardniho rozhovoru dotazovani na spokojenost
se svym soucasnym bydlenim a situaci v oblasti bydleni v CR obecné, nazory na
finan¢ni dostupnost bydleni, postoje k ¢ernému trhu s byty, k bytové politice statu,
srovnani soucasné situace v oblasti bydleni se stavem pied rokem 1989 a na fadu dal-
Sich tématickych okruhd. Mapovéany byly rovnéZ dosavadni i zamySlené budouci
,»drahy bydleni" (stéhovani) eskych domacnosti.

Jedna z otdzek vyzkumu zjiStovala ndzory respondentl na vysi pravidelnych celko-
vych vydajii na bydleni v poméru k piijmim jejich domacnosti. Pouhych 0,6 % doté-
zanych odpovédélo, Ze se jim pravidelné celkové vydaje na bydleni vzhledem k pfij-
mim jejich domécnosti jevi jako velmi nizké, 2,9 % uvedlo, Ze jsou spiSe nizké.
Bezmala polovina respondentl (48,3 %), ktefi na otizku odpovédéli, se domniva,
Ze pravidelné celkové vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmim jejich domécnosti
priméiené, 36,4 % zastava nazor, Ze jsou spiSe vysoké a 11,9 % lidi uvedlo, Ze pravi-
delné celkové vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmim jejich domacnosti velmi
vysoké. Strukturu odpovédi zachycuje graf 7.
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Graf 7: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k piijmim

domacnosti

48,3%
36,4%

Ovelmi nizké OspiSe nizké Apfimérené EspiSe vysoké Mvelmi vysoké

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domacnosti jevi jako:
(velmi nizké, spiSe nizké, piiméfené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 299.

Hypoteticky je mozno navrhnout 3 hlavni skupiny faktorti, které by mohly ovliviiovat
nazory respondentd na vysi pravidelnych vydaji na bydleni v relaci k pfijmim domac-
nosti. V prvni skupiné necht jsou faktory, které ovliviluji vysi vydajii domacnosti na
bydleni, ve druhé skupiné faktory, které ovliviiuji vysi celkovych prijmi doméacnosti
a ve tieti skupiné faktory, které 1ze oznacit jako individudlni charakteristiky respon-
denta a jeho domécnosti. Uvedené roz€lenéni vychazi z jednoduchého predpokladu,
Ze respondent pii hodnoceni vyse pravidelnych vydajii na bydleni ve vztahu k piij-
mim své domacnosti zvazuje vysi vydaji na bydleni, vysi pfijmi domacnosti a obé
veli¢iny nasledné poméfuje. Do jaké z moznych kategorii odpovédi zafadi pomér vyse
vydajii na bydleni k pfijmiim domacnosti zavisi v§ak nejen na vysi pfijma a vydaja,
ale i na zminénych individudlnich charakteristikdch, kterymi mohou byt napt. vék,
vzdélani, rodinny stav, pohlavi, politickd orientace, pfevazujici ekonomicky nézor
(liberalni, socidlni) apod.

.

Zavislost mezi vysi vydajii respondentovy domdacnosti na bydleni a odpovédi respon-

denta na otazku hodnotici vysi vydaji ve vztahu k pfijmim doméacnosti je statisticky
velmi vyznamna a je patrna z grafu 8. Obecné lze fici, Ze s rostouci vysi vydaji na
bydleni respondentovy domdacnosti (v absolutnim vyjadieni) klesa podil respondentt,
ktefi se ztotoZiiuji s ndzorem, Ze pravidelné mési¢ni vydaje na bydleni jsou vzhledem
k pfijmim jejich domacnosti velmi nizké, spiSe nizké nebo pfimérené a naopak roste
podil respondentt, ktefi se domnivaji, Ze jsou spiSe nebo velmi vysoké. Neprekvapi
také skutecnost, Ze s rostoucim pfijmem respondentovy domacnosti je méné pravdé-
podobné, Ze respondent bude hodnotit pravidelné celkové vydaje na bydleni ve vzta-
hu k pfijmim jako spiSe nebo velmi vysoké. Nejvyssi podil respondentd, ktefi uvedli,
Ze jim pravidelné celkové vydaje na bydleni pfipadaji vzhledem k pfijmim jejich
domadcnosti spiSe nebo velmi vysoké, pochdzi z domacnosti s nejniZ$imi piijmy. Jest-
lize hodnotime strukturu odpovédi respondentt podle vyse celkovych piijmi jejich
domaécnosti a vyse jejich pravidelnych vydaji na bydleni, pak je nutno podotknout, Ze
se jedna o veliciny, které spolu vzdjemné pomérné siln€ pozitivné koreluji, tzn. plati,
Ze doméacnosti s vys$simi vydaji za bydleni obvykle dosahuji i v priméru vyssich pfi-
jmu. Je to dano skutecnosti, Ze vySe vydaji na bydleni zavisi mimo jiné na velikosti
domu/bytu a poctu ¢lentt domdacnosti, pficemZ domécnosti s vétSim poctem Clend
(zejména téch ekonomicky aktivnich) dosahuji v priméru i vysSich celkovych prijmt
(hodnota korelaéniho koeficientu mezi kategoriemi celkového ¢istého mési¢niho pfij-
mu domécnosti a poctem osob v domdcnosti ¢ini v datovém souboru 0,60).
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Graf 8: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pi{jmim

domacnosti podle decilti primérnych mési¢nich vydaji na bydleni

1 2 3 4 5

[«
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‘lvelmi vysoké Ospise vysoké Opfiméfené AspiSe nizké Ovelmi nizke ‘

Otézka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domdacnosti jevi jako:
(velmi nizké, spiSe nizké, piiméiené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 816.

Vénujme se nejprve kategorii vydaji domdcnosti na bydleni a faktoriim, které ovliv-
nuji jejich vysi. Existuje zavislost mezi pravnim divodem uzivani domu/bytu a vysi
celkovych vydaji, které domacnost vyda mési¢né v priméru za bydleni. Pokud uva-
Zujeme tfi zakladni kategorie pravniho diivodu uZivani domu/bytu — vlastnictvi (at uz
rodinnych domid nebo bytd v osobnim vlastnictvi), kolektivni vlastnictvi (¢lenové
druZstev nebo jinych pravnickych osob fungujicich na podobném principu jako druz-
stva), ndjemni pomér a ostatni pravni formy uZivani (podndjemnici, osoby ubytované
v penzionech, ubytovnéach, osoby Zijici v domech s pecovatelskou sluzbou a osoby
s jinym pravnim divodem uZivani), pak v priméru nejvyssich absolutnich vydaji na
bydleni dosahuji ndjemnici, ndsleduji druZstevnici, osoby s ostatnim pravnim diivo-
dem uZzivani a vlastnici (viz graf 9). Statisticky vyznamné se vSak lii pouze absolut-
ni primérné vydaje na bydleni najemnikt a vlastnikd, které jsou u prvni jmenované
skupiny vyrazné vys§i. V priméru nejvyssi celkové mési¢ni vydaje domécnosti na

bydleni relativizované na m’ celkové podlahové plochy domu/bytu plati osoby s ostat-
nim pravnim divodem uzivani, nésleduji ndjemnici, druZstevnici a s pomérné znac-
nym odstupem vlastnici. Rozdily ve vysi vydajii na bydleni prepoctenych na m* cel-
kové podlahové plochy bytu jsou statisticky vyznamné mezi vS§emi formami pravniho
divodu uZivani domu/bytu s vyjimkou najemnikd a druzstevnikl. Obdobné je tomu
v situaci, kdy celkové vydaje na bydleni vztdhneme k poctu m® podlahové plochy
obytnych mistnosti. Navic se ukazuje (viz graf 10), Ze porovname-li vysi pravidelnych
celkovych vydajii na bydleni prepoctenych na m* podlahové plochy obytnych mist-
nosti pro jednotlivé velikostni kategorie obci, v priméru nejvysSich vydaji dosahuji
vSude osoby s jinym pravnim divodem uZivani domu/bytu nasledované ndjemniky,
druZstevniky a vlastniky.

Graf 9: Primérné mési¢ni celkové vydaje na bydleni v roce 2001 podle velikosti mista byd-
listé a pravni formy uZivani domu/bytu
K¢ za mésic

velkomésta

venkov mésta

Ovlastnik Bdruzstevnik @najemce Mostatni ‘

Otazky: Jak vysokou celkovou ¢astku vydava mési¢né Vase domacnost v priméru na bydleni? Jak vysokou
celkovou ¢éstku vydala VaSe domécnost na bydleni za posledni rok? (Pfepocteno na primérné
mésicni vydaje).

Poznamka: velikost mista bydlist€ — venkov (do 5 000 obyvatel), mésto, (5 000 - 100 000 obyvatel),

velkomésto (vice nez 100 000 obyvatel).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 799.

87



ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu ob¢ant

Graf 10: Primérné mési¢ni celkové vydaje na bydleni v roce 2001 pfepoctené na m* pod-

lahové plochy obytnych mistnosti podle velikosti mista bydlisté a pravni formy

uzivani domu/bytu

K&/m2 obytnych
mistnosti

venkov mésta velkomésta

Ovlastnik Edruzstevnik Enajemce Mostatni

Otazky: Jak vysokou celkovou ¢astku vydava mésicné Vase domacnost v priméru na bydleni. Jak vysokou
celkovou ¢astku vydala Vase domacnost na bydleni za posledni rok? Jakd je celkova podlahova plo-
cha vsech obytnych mistnosti (pokojii) ve Vasem byté/domé?

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 588.

JestliZe nejvysSich vydaji na bydleni dosahuji v priméru ndjemnici a bylo prokazano,

Ze s rostoucimi vydaji na bydleni se zvySuje i podil respondentd, ktefi hodnoti celko-

vé vydaje na bydleni v poméru k pfijmim domécnosti jako spiSe nebo velmi vysoké,

pak by se dalo logicky predpokladat, Ze mezi ndjemniky bude vyssi podil osob

s takovym nazorem. Jak je patrné z grafu 11, skute¢né nejvyssi podil osob, které odpo-

védely, Ze se jim celkové vydaje na bydleni vzhledem k pfijmim jejich domécnosti

jevi jako spiSe nebo velmi vysoké, najdeme mezi najemniky (59,7 %). Obdobného
nazoru je 57 % osob s ostatnim pravnim divodem uzivani domu/bytu, 50,4 % druz-
stevnikll a pouze 42,4 % vlastnikd.

Graf 11: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim

domaécnosti s ohledem na pravni formu uzivani domu/bytu

vlastnik druzstevnik najemce ostatni

‘ B velmi vysoké EspiSe vysoké Epfiméfené EspiSe nizké Ovelmi nizké

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k prijmim Vasi domacnosti jevi jako:
(velmi nizké, spiSe nizké, pfiméfené, spise vysoké, velmi vysokeé).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 298.

S pravnim typem uzivani domu/bytu tzce souvisi typ zastavby, ve které se nachazi
obydli, v némzZ respondentova rodina Zije. Z grafu 12 je zfejmé, Ze respondenti, ktefi
povazuji pravidelné celkové vydaje na bydleni vzhledem k pifijmim své domécnosti
za spiSe nebo velmi vysoké, bydli ve vétsi mife v bytovych domech na sidlistich
a bytovych domech ve star$i blokové zastavbé v porovndni s ostatnimi typy zdstavby.
V téchto typech domi jsou obvykle lokalizovany ndjemni byty, potvrzuji se tedy vySe
uvedené zavery o vztahu mezi pravni formou uzivani domu/bytu a ndzorem na pfime-
fenost vydaju na bydleni vzhledem k pfijmim doméacnosti. Zda ma na strukturu odpo-
védi na hodnocenou otazku vyznamny vliv samotny typ zastavby lze zjistit tak, Ze
budeme zkoumat, zda existuji rozdily mezi respondenty s urcitym pravnim ddvodem
uzivani domu/bytu Zijicimi v riznych typech zastavby.

88



ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu obéant

Graf 12: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pi{jmim

domaécnosti s ohledem na typ zastavby, v némz je situovano obydli respondentovy

domacnosti

rodinny dim &inZovni vila byt. dim - bytovy dim - samostatny bytovy dim-  jiny typ
ve mésté s vice byty starsi sidlist¢  dum - venkov  venkov
zéastavba

B spiSe, velmi vysoké O pfiméfené OspiSe, velmi nizké

Otézka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domdacnosti jevi jako:
(velmi nizké, spiSe nizké, piiméiené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 279.

Vyloucime-li vliv pradvniho divodu uZivani domu/bytu, pak lze fici, Ze statisticky
vyznamna zavislost mezi typem zastavby a nazorem na vysi pravidelnych celkovych
vydaji na bydleni vztazenych k pfijmim respondentovy domdicnosti se potvrzuje
pouze v kategoriich vlastnikil a ngjemnikti. Mezi vlastniky se vyskytuje ndpadné vyssi
podil respondentt hodnoticich celkové vydaje na bydleni v poméru k pfijmim své
domadcnosti jako spiSe nebo velmi vysoké mezi obyvateli samostatnych domt na ven-
kové, vyrazné méné, v porovnani s respondenty z jinych typl zastavby, je jich naopak
mezi majiteli rodinnych domii ve méstech. Respondenti, ktefi uvedli, Ze jim pravidel-
né celkové vydaje na bydleni vzhledem k piijmim jejich domacnosti pfipadaji jako
velmi nebo spiSe nizké, jsou vice zastoupeni mezi vlastniky, ktefi obyvaji ¢inZovni

vily s vice byty. Mezi ndjemniky hodnotili ¢astéji své pravidelné vydaje na bydleni
vzhledem k pfijmim domdcnosti jako spiSe nebo velmi vysoké ti respondenti, ktef{ Ziji
v bytovych domech na sidliStich v porovnani s ndjemniky z ostatnich typt zastavby.

Pravidelné celkové vydaje na bydleni respondentovy domadcnosti se lisi rovnéz
v zévislosti na velikosti obce, v niZ se nachazi jeho bydlisté. Sefadime-li respondenty
vzestupné podle vyse celkovych vydaji na bydleni jejich domacnosti a nasledné je
rozdélime do deseti stejné pocetnych skupin (decild) tak, Ze v prvni skupiné (prvnim
decilu) jsou respondenti z domacnosti s nejniz§imi vydaji a v posledni skupiné (desé-
tém decilu) respondenti z domdacnosti s nejvy$s§imi vydaji na bydleni, pak z porovna-
ni decilovych skupin s kategoriemi velikosti obce vyplyva, Ze ¢im vyS$i je pocet
obyvatel obce, tim vice jsou zastoupeny vyssi decilové skupiny. Jinymi slovy, respon-
denti s vy$§imi vydaji na bydleni (at uz uvazujeme vydaje v absolutni vysi nebo rela-
tivni v pfepoctu na m* celkové plochy domu/bytu) jsou podle dat vyzkumu Postoje
k bydleni v CR 2001 vice zastoupeni v obcich s vét§im poctem obyvatel. Porovname-li,
jak respondenti jednotlivych velikostnich kategorii obci hodnoti pravidelné celkové
vydaje na bydleni vzhledem k pfijmim své domécnosti, jsou rozdily mezi obcemi
s riznym poctem obyvatel na hran€ statistické vyznamnosti. Uvazujeme-li v§ak méné
podrobné clenéni podle velikosti respondentova bydliSté (venkov — obce do 5 000
obyvatel, mésta — od 5 000 do 100 000 obyvatel a velkomésta nad 100 000 obyvatel),
pak se jiz statisticky vyznamné rozdily projevuji. Jak ukazuji grafy 13 a 14, takto defi-
nované velikostni kategorie obci se statisticky vyznamné nelisi z hlediska pramérné-
ho poctu obytnych mistnosti a primérné obytné plochy domui/bytd respondentt
s riznym pravnim divodem uzivani domu/bytu. Jinymi slovy, ddvodem zjiSténych
nazorovych rozdilti mezi respondenty rtiznych velikostnich kategorii obci neni odlis-
nd struktura bytového fondu z hlediska poc¢tu obytnych mistnosti ¢i primérné obytné
plochy.
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Graf 13: Primérny pocet obytnych mistnosti (pokoji) podle velikosti mista bydlisté Graf 14: Celkova podlahova plocha obytnych mistnosti podle velikosti mista bydlisté
a pravni formy uzivani domu/bytu a pravni formy uzivani domu/bytu
pocet obytnych mistnosti plocha obytnych mistnosti

venkov mésta velkomésta venkov mésta velkomésta
Ovlastnik Edruzstevnik @najemce Mostatni Ovlastnik Ddruzstevnik Enajemce Mostatni
Otézka: Kolik obytnych mistnosti (pokoji) ma Va3 byt/dim (mimo kuchyti, koupelnu, zachod, predsin, Otazka: Jaka je celkova podlahova plocha vSech obytnych mistnosti (pokoji) ve Vasem byté/domé?
sklep, spiz a ostatni pfislusenstvi)? Velikost mista bydlisté — venkov (do 5 000 obyvatel), mésto (5 000 — 100 000 obyvatel), velkomésto (vice
Velikost mista bydlisté — venkov (do 5 000 obyvatel), mésto (5 000 - 100 000 obyvatel), velkomésto (vice nez 100 000 obyvatel).
nez 100 000 obyvatel). Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 147.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 338.

Zatimco mezi respondenty Zijicimi v obcich s méné nez 5 000 obyvateli se primérné
znamky (,,index nespokojenosti" — viz graf 15), kterymi ohodnotili celkové vydaje na
bydleni vzhledem k pfijmim doméacnosti, neli$i podle pravniho vztahu k domu/bytu,
ve méstech a velkoméstech jsou jiZ patrné statisticky vyznamné rozdily mezi respon-
denty s odliSnym typem pravniho vztahu k domu/bytu. Vyznamné niZs§i hodnoty inde-
xu nespokojenosti vykazuji zejména vlastnici v porovnani s nijemniky a osobami
s ostatnim pravnim divodem uZivani domu/bytu.
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Graf 15: Subjektivni vnimani vydaji na bydleni vzhledem k pf{jmim domécnosti — podle
velikosti mista bydlisté a pravni formy uzivani domu/bytu (Index nespokojenosti
- &im vyssi ¢islo, tim silnéjsi pocit, Ze vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmtm
vysoké)

Index
nespokojenosti

4,00

venkov mésta velkomésta

Ovlastnik B druzstevnik @ najemce Mostatni

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domacnosti jevi jako:

(velmi nizké, spiSe nizké, pfiméfené, spise vysoké, velmi vysoké)
Poznamka: velikost mista bydlisté — venkov (do 5 000 obyvatel), mésto (5 000 - 100 000 obyvatel),
velkomésto (vice nez 100 000 obyvatel).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 588.

Shrnuti: Pri hleddni odpovédi na otdzku, jaké faktory ovliviiuji ndzory responden-
tit na vysi pravidelnych celkovych vydajii na bydleni vzhledem k prijmiim jejich
domdcnosti, se prokdzala neprilis prekvapivd skutecnost, Ze lidé s vySsimi vydaji na
bydleni castéji uvddeli, Ze se jim vzhledem k prijmiim jejich domdcnosti jevi jako
spiSe nebo velmi vysoké. Ukdzalo se, Ze nejvysSich absolutnich vydajii na bydleni
dosahuji v priméru ndjemnici ndsledovdni druZstevniky, nejvyssich relativnich
vydajii na bydleni (pfepoctenych na m?) pak jednoznacné osoby s ostatnim prdvnim
diivodem uZivdni domul/bytu (podndjemnici, osoby ubytované v penzionech, uby-
tovndch apod.) ndsledované ndjemniky, a to bez ohledu na velikost bydlisté. Acko-

liv prdavni divod uZivdni domu/bytu itizce souvisi s typem zdstavby, bylo zjisténo,
Ze za vysoké povaZuji vydaje na bydleni vzhledem k prijmiim domdcnosti zejména
obyvatelé samostatnych rodinnych domii na venkové mezi vilastniky a obyvatelé
bytovych domii na sidlistich mezi ndjemniky. Podarilo se rovnéZ prokdzat, Ze lidé
ve veétSich obcich hodnoti castéji vydaje na bydleni v poméru k prijmiim své domdc-
nosti jako vysoké a Ze tento jev neni diisledkem odlisné struktury bytového fondu
ve méstech a na vesnicich.

Jiz bylo zminéno, Ze existuje velmi tésny pozitivni vztah mezi vysi celkovych piijma
respondentovy domdacnosti a poc¢tem Clent této doméacnosti. Jestlize s rostoucimi pii-
jmy domécnosti klesd pravdépodobnost, Ze respondent celkové vydaje na bydleni
ohodnoti jako spiSe nebo velmi vysoké, pak by se obdobnd zdvislost méla projevit
i s rostoucim poctem ekonomicky aktivnich ¢lend. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze
v ramci vyzkumu Postoje k bydleni v CR 2001 nebyli respondenti pifmo tdz4ni na cel-
kovy pocet ekonomicky aktivnich ¢lenti v domacnosti, byl jejich pocet uréen nasledu-
jicim algoritmem. Celkovy pocet ¢lenti domacnosti byl sniZzen o pocet nezletilych déti,
pocet ¢lenti domécnosti starSich 55 let o nichz lze predpokladat, Ze jsou v diichodu
(samoziejmé s rizikem zahrnuti pracujicich dichodcti nebo osob, které doposud
do diichodu neodesly), a o osobu respondenta v pripadech, kdy respondent sim sebe
oznacil za nezaméstnaného, invalidniho nebo jiného dichodce (nikoliv starobniho), za
osobu v domécnosti nebo na matetské dovolené, studenta ¢i uéné nebo pomahajiciho
¢lena domécnosti. Skutecné se potvrzuje, Ze ¢im vyssi je pocet ekonomicky aktivnich
¢lenti respondentovy domécnosti, tim mensi je pravdépodobnost, Ze respondent bude
hodnotit pravidelné celkové vydaje na bydleni vzhledem k pfijmim domécnosti jako
spiSe nebo velmi vysoké. Vyjimku tvoii respondenti z domécnosti se tfemi ekonomic-
ky aktivnimi osobami, mezi nimiZ oznacil celkové vydaje na bydleni za spiSe nebo
velmi vysoké vétsi podil osob, neZ mezi respondenty z domécnosti s jednou nebo
dvéma ekonomicky aktivnimi osobami. Pficin této skute¢nosti mize byt fada — nedo-
statecné presnym odhadem poctu ekonomicky aktivnich ¢lenti domacnosti pocinaje,
pres specifickou strukturu pravni formy uzivani domi/bytd u této skupiny responden-
td, vyrazné vy$§i primérné vydaje na bydleni, atd. Zadné z obou posledné jmenova-
nych vysvétleni se v§ak po ovéfeni na datech neukézalo jako dostatecné prikazné.
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Pfijmovou troveri domécnosti a tudiZ zprostfedkované i hodnoceni vyse celkovych
vydajli na bydleni vzhledem k pifijmim neovliviiuje pouze pocet ekonomicky aktiv-
nich osob, ale i druh ekonomické aktivity ¢leni domécnosti. V datovém souboru
z vyzkumu Postoje k bydleni v CR 2001 je uvedeno ekonomické postaveni pouze dota-
zované osoby, nikoliv dal§ich ¢lenti domécnosti. Z provedenych analyz vyplynulo,
Ze existuje pomérné vyznamna zavislost mezi ekonomickym postavenim respondenta
a jeho odpovédi na otazku, jak hodnoti pravidelné celkové vydaje na bydleni vzhle-
dem k pfijmim své domdacnosti. Situaci zachycuje graf 16.

Graf 16: Hodnoceni vyS$e pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k piijmim

domaécnosti s ohledem na ekonomické postaveni respondenta

1 2 3 4 5 6 7 8
Ekonomické postaveni respondenta

W spiSe, velmi vysoké B pfiméfené OspiSe, velmi nizké

Vysvétlivky: 1 — zaméstnanec na ¢astecny nebo plny tvazek; 2 — soukromnik, podnikatel, svobodné povo-
lani; 3 — nezaméstnany; 4 — student, ucen; 5 — dichodce invalidni, dichodce ostatni; 6 —
diichodce starobni; 7 — trvale v domacnosti, na matef'ské dovolené; 8 — pomahajici ¢len rodi-
ny, ostatni.

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k piijmim Vasi domacnosti jevi jako:

(velmi nizké, spiSe nizké, pfiméiené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 293.

Patrné je zejména vysadni postaveni respondentd z kategorie soukromnik, podnika-
telil nebo svobodnych povolani na jedné strané a nezaméstnanych respondentd na stra-
né druhé. Zatimco v rdmci prvni jmenované skupiny je podil téch, kterym se celkové
vydaje na bydleni vzhledem k piijmim jejich domacnosti jevi jako spiSe nebo velmi
vysoké nejmensi, mezi nezaméstnanymi respondenty je jejich podil naopak jedno-
znacné nejvyssi. Vysoky podil respondentti hodnoticich celkové vydaje na bydleni
v poméru k pfijmim jako spiSe nebo velmi vysoké najdeme rovnéZ mezi skupinou
dichodct (jak starobnich, tak invalidnich a ostatnich). Jestlize do modelu vysvétluji-
ciho variabilitu odpovédi na otazku hodnotici vysi celkovych vydaji na bydleni vzhle-
dem k pfijmim domacnosti zahrneme kromé ekonomické aktivity respondenta i vysi
pfijml domacnosti, pak je vliv ekonomické aktivity na hrané statistické vyznamnosti.
V situaci, kdy do modelu pridame jesté typ pravni formy uZivani domu/bytu, druh eko-
nomické aktivity respondenta jiZ nem4d statisticky vyznamny vliv na skutec¢nost, jak
respondenti hodnoti vysi celkovych pravidelnych vydaji na bydleni vzhledem k piij-
mim domdcnosti.

Struktura odpovédi respondentli na otazku o vysi celkovych vydajii na bydleni vzhle-
dem k pfijmim jejich domécnosti se zda byt do jisté miry i regiondlné diferencovana.
Vezmeme-li v Givahu alespoti hrubé ¢lenéni podle soucasnych kraji (vyssich tzemné
spravnich celkil), pak se z hlediska rozloZeni odpovédi respondentd zda byt zajimavy
zejména kraj Karlovarsky a Ostravsky na jedné strané a kraj Kralovéhradecky a Jihlav-
sky na stran¢ druhé. Respondenti z Karlovarského a Ostravského kraje uvadéli vyraz-
né Castéji, v porovnani s obyvateli ostatnich krajd, Ze pravidelné celkové vydaje na
bydleni se jim vzhledem k piijmim jejich domacnosti jevi jako spiSe nebo velmi vyso-
ké a naopak méné byli v téchto krajich zastoupeni respondenti zastavajici nazor o pfi-
méfenosti celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pifijmim domécnosti. V piipadé
druhych dvou zminovanych kraji (Krilovéhradeckého a Jihlavského) byli naopak
podstatné Cetnéji zastoupeni respondenti hodnotici celkové vydaje na bydleni vzhle-
dem k pfijmim domécnosti jako pfiméfené a méné Casto respondenti, podle jejichz
nazoru jsou celkové vydaje na bydleni v poméru k pfijmim jejich domacnosti spiSe
nebo velmi vysoké. Vysvétleni, pro¢ pravé v téchto regionech respondenti odpovidali
na hodnocenou otdzku jinak nez v ostatnich krajich, 1ze hledat v odlisné struktute
bytového fondu, resp. pravniho diivodu uzivani domu/bytu a odlisné pfijmové trovni
domaécnosti jednotlivych kraji. Velmi uspokojivé toto vysvétleni vyzniva zejména pro
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kraje Ostravsky a Jihlavsky. V Ostravském kraji je vyrazn€ podreprezentovana kate-
gorie vlastnikll (tj. osob, které jsou vlastniky domu/bytu, v némz Ziji, nebo Cleny
domacnosti takovych osob) a naopak jsou zde cetnéji zastoupeni respondenti v ndjem-
nim poméru a druzstevnici (kolektivni vlastnici), tedy osoby, které vykazuji v primeé-
ru nejvyssi vydaje na bydleni. V porovnani s ostatnimi kraji se soucasné v Ostravském
regionu ve vétsi mife vyskytuji domacnosti s nejniz§imi pfijmy a méné Casto domac-
nosti s pfijmy spadajicimi do nejvysSich pfijmovych kategorii. Kraj Karlovarsky se
vSak ani v jedné z téchto charakteristik (zastoupeni respondentd podle riznych prav-
nich forem uzivani domu/bytu a vySe celkovych piijmi domécnosti) vyznamné nelisi
od ostatnich kraji. V Jihlavském kraji se naopak ndpadné Castéji vyskytuji vlastnici
dom/bytl a vyrazné méné jsou zastoupeni, v porovnani s ostatnimi kraji, druzstevni-
ci, ndjemnici a osoby s jinym pravnim ddvodem uZivini domu/bytu. Naopak, podil
nizkopfijmovych domacnosti je v tomto kraji spiSe nizsi. Kraj Krdlovéhradecky mezi
ostatnimi kraji nijak nevybocuje z priméru, pokud jde o zastoupeni riznych pravnich
forem uzivani domu/bytu, pouze pirijmova hladina domécnosti je zde nepatrné vyssi.

Pii zkoumani individudalnich charakteristik, které mohou ovliviiovat rozhodovani res-
pondenttl pfi zatfazovani hodnoty pomyslného podilu vydaji na bydleni k celkovym
prijmim domaécnosti do jedné z moznych kategorii odpovédi na hodnocenou otazku,
se vyznamnym faktorem ukézalo byt pfevazujici ekonomické dogma, které respondent
zastava. Ve vyzkumu nebyla zahrnuta piima otdzka, kam by respondent sam sebe
zartadil z hlediska zastdvané ekonomické doktriny na Skale mezi liberalismem a pater-
nalismem, avSak pro tcely aproximace rozdéleni respondentil na zastance liberalismu
a paternalismu bylo mozno vyuzit fady jinych otazek. Konkrétné byly pouzity dvé
baterie otazek, z nichZ prvni zkoumala nazory respondentii na stitni regulaci cen na
trhu s byty’ a druha nézory na nékteré obecné povinnosti statu’. VSechny otazky byly
kédovany ,,stejnym smérem", nizké hodnoty (1 a 2) ve vSech pfipadech znamenaly
spiSe paternalisticky nidzor respondenta (aktivni tloha stitu nejen na trhu s bydlenim),
vysoké hodnoty (3 a 4) naopak indikovaly spiSe liberdlni postoj. Na zakladé odpove-
di respondentti na téchto 15 otdzek byl vypocten tzv. index ekonomického presvédce-
ni respondenta’. Cim niz8i byla hodnota indexu pro ur¢itého respondenta, tim vice
se z hlediska svého ekonomického presvédceni blizil k paternalismu, ¢im vys$si
hodnota indexu, tim liberalnéjsi nazor zastaval. Mezi takto odhadnutym ekonomickym
presvédéenim respondenta a nazorem na vysSi pravidelnych celkovych vydaja

na bydleni vzhledem k pfijmim respondentovy doméacnosti se projevila vyznamna
zévislost, kterou potvrzuji idaje v tabulce 3.

* Respondenti byli tdzani, zda by mél stat regulovat ceny stavebnich materialii, ceny pozemk, ceny domu
a byt pii jejich prodeji, vysi najemného, vysi poplatkil za energie spojené s bydlenim (elektfina, plyn,
teplo), vysi poplatka za vodné a stocné. Pripustné odpovédi byly: rozhodné ano, spiSe ano, spise ne, roz-
hodné ne, odmitl(-a), nevim/nemohu posoudit.

*Zda by obecné mélo patfit k povinnostem statu: zajistit praci pro kazdého, kdo o praci ma zajem; regulo-
vat ceny; zabezpeCovat zdkladni zdravotni péci pro nemocné; zabezpeCovat sluSny Zivotni standard
pro staré lidi; zajiStovat prumyslu pomoc potfebnou k jeho ristu; zabezpecovat slusny Zivotni standard
nezaméstnanym; sniZit rozdily v piijmech mezi bohatymi a chudymi; poskytnout finan¢ni pomoc vysoko-
Skolskym studentiim z rodin s nizkymi piijmy; zabezpecit slusné bydleni pro ty, kdo si je nemohou
dovolit. Skdla moZnych odpovédi byla totozn4 jako u vy3e uvedené baterie otazek.

° Hodnota indexu byla pro kazdého respondenta vypoctena jako prosty aritmeticky pramér kédi jeho odpo-
védi na obé vySe uvedené baterie otazek.
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Tabulka 3: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim domécnosti s ohledem na ekonomické presvédceni respondenta, vysi celkového Cistého prijmu

domacnosti a uzivatelské postaveni (pravni duvod uZivani domu/bytu)

Test of Between-Subject Effects

Proménnd Type III Sum of Squares df Mean square F Hladina vyznamnosti (Sig.)
Corrected model 122,032 5 24,406 45,936 0,000

Intercept 2279,016 1 2279,016 4289,370 0,000
Ekonomické presvédéeni respondenta (LIB_SOC) 43,075 1 43,075 81,071 0,000

Pramérny celkovy ¢isty mési¢ni piijem domécnosti (PRIJD_NO) 30,768 1 30,768 57,909 0,000
UZivatelské postaveni (pravni diivod uzivani domu/bytu UZIV1) 12,749 3 4,250 7,998 0,000

Error 1220,436 2297 0,531

Total 30468,000 2303

Corrected Total 1342,468 2302

Zavisla proménna: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k piijmim Vasi domacnosti jevi jako (1- velmi nizké, 2 — spiSe nizké, 3 — pfiméfené, 4 — spiSe vysoké, 5 — velmi vysoké).

>=0,091 (Adjusted R* = 0,089)

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k piijmim Vasi domécnosti jevi jako: (1 - velmi nizké, 2 - spiSe nizké, 3 - pfiméfené, 4 - spiSe vysoké, 5 - velmi vysoké).

Poznamka: LIB_SOC - spojitd proménnd charakterizujici ekonomické piesvédceni respondenta;

PRIJD_NO - primérny celkovy ¢isty mési¢ni piijem domdacnosti (stiedy intervald kategorii, do kterych respondenti zatazovali svou domécnost podle vyse celkového Cistého mési¢niho piijmu).

UZIV1 — kategorie uzivatelského postaveni (vlastnici, druZstevnici, nadjemnici, ostatni).

Hodnoty uvedené ve sloupci oznaceném (Sig.) udavaji hladinu vyznamnosti, na které jednotlivé vysvétlujici proménné piispivaji k vysvétleni variability zavislé proménné. JestliZe (Sig) je mensi nez 0,05, pak proménna na

hladiné vyznamnosti 95 % piispiva k vysvétleni variability zavislé proménné.
K vypoctu byla pouzita procedura UNIVARIATE statistického paketu SPSS.
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

Z tabulky je ziejmé, Ze zafazeni respondenta na Skdle liberalismus — paternalismus
hraje vyznamnou roli pfi vysvétleni variability odpovédi na otazku hodnotici vysi pra-
videlnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pfijmu domécnosti. Soucasné je
nutno podotknout, Ze existuje silnd vazba mezi ekonomickym presvédcenim respon-
denta a pravnim divodem uZzivani domu/bytu. Primérna hodnota indexu ekonomické-
ho ptesvédCeni je mezi vlastniky vyznamné vyS$§i neZ mezi ndjemniky a osobami
s jinym pravnim divodem uZivani domu/bytu. Vlastnici jsou tedy v priméru oriento-
vani liberalnéji v porovnani s nidjemniky a osobami s jinym pravnim divodem uziva-
ni domu/bytu. Primérna hodnota indexu ekonomického piesvédceni druzstevniki se
vyznamné neliSi od respondentd ostatnich kategorii pravniho divodu uZivani
domu/bytu. Jak rovnéz doklada tabulka 3, zavislost mezi hodnocenim vyse vydaji na

bydleni v poméru k pfijmiim domécnosti a zafazenim respondentd na Skéle liberalis-
mus — paternalismus pretrvava i v ptipadé€, kdy do modelu zahrneme proménnou cha-
rakterizujici pravni druh uZivani domu/bytu. Jinymi slovy, ekonomické piesvédcéeni
respondenta mé vliv na to, jak hodnoti vysi pravidelnych celkovych vydaji na bydle-
ni, at uz se jedna o vlastnika, druZstevnika, ndjemnika nebo osobu s jinym pravnim
divodem uZzivani domu/bytu. Zarazeni respondenti mezi liberaly, resp. paternalisty
souvisi i s pfijmovou tdrovni respondentovy doméacnosti. Kladna a statisticky vyznam-
na hodnota korela¢niho koeficientu mezi indexem ekonomického presvédceni a kate-
goriemi celkového Cistého mési¢niho pifijmu domécnosti znaci, Ze mezi obéma pro-
ménnymi existuje pozitivni zavislost. Udaje v tabulce 3 potvrzuji, Ze i vySe celkového
¢istého piijmu domdacnosti ovliviiuje variabilitu odpovédi respondentd na otazku, jak
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vnimaji vysi celkovych vydaji na bydleni, a to i bez ohledu na jejich uZivatelské
postaveni a ekonomické presvédceni.

Souvislost mezi politickou orientaci respondenta a hodnocenim vySe pravidelnych
celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim domadcnosti je zfejma a vyplyva
z vySe uvedeného. Respondenti hodnotici své vydaje na bydleni vzhledem k piijmim
domacnosti jako spiSe nebo velmi vysoké se fadi spiSe nalevo od pomyslného stifedu
na Skdle pravice — levice, mezi respondenty, ktefi se hl4si spiSe k pravici, se mnohem
Castéji vyskytuji osoby, které povazuji vydaje na bydleni za piiméfené nebo nizké
vzhledem k pfijmim své domdacnosti. Situaci zachycuje graf 17.

Graf 17: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pi{jmtm

domaécnosti s ohledem na politickou orientaci respondenta

jasna P spise P stfed spise L jasna L

W spiSe, velmi nizké Epfiméfené Ospise, velmi vysoké ‘

Otézka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k prijmim Vasi domacnosti jevi jako:

(velmi nizké, spiSe nizké, pfimétené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 941.

Politicka orientace respondenta je do znacné miry podminéna piijmovou situaci jeho
domécnosti. Jednoznaéné se prokazuje, Ze respondenti z domacnosti s nejvySSimi pfi-
jmy sami sebe mnohem castéji zarazuji mezi priznivce politické pravice, respondenti
z prijmové stfedné silnych domacnosti se Castéji fadi do politického stfedu a respon-
denti z pfijmové nejslab§ich domacnosti sympatizuji v daleko vétsi mife s levicové
orientovanymi stranami. Mnohem vyssi podil pravicové orientovanych respondentd
soucasné najdeme mezi vlastniky, politicky stfed je ve vyrazné vyssi mife zastoupen
respondenty, ktefi jsou v ndgjemnim vztahu k majiteli bytu, ktery uzivaji. Vliv politic-
ké orientace na hodnoceni pfimérenosti pravidelnych celkovych vydajii na bydleni
vzhledem k piijmim domécnosti se ukazuje nevyznamny v situaci, kdy zohlednime
soucasné vliv pfijmové drovné a uZivatelského postaveni (pravni formy uZivani
domu/bytu).

Shrnuti: Hodnoceni vyse celkovych vydajii na bydleni vzhledem k prijmiim domdc-
nosti pochopitelné ovliviiuje i prijmovd situace domdcnosti souvisejici s poctem
ekonomicky aktivnich osob a typem ekonomické aktivity ¢lenii domdcnosti. Zatim-
co vliv poctu ekonomicky aktivnich ¢lenti nebylo mozZno zcela jednoznacné prokd-
zat, ndpadné vysoky pocet osob hodnoticich vydaje na bydleni jako vysoké najdeme
mezi nezaméstnanymi osobami a diichodci, zatimco mezi podnikateli, soukromni-
ky a osobami se svobodnym povoldnim jsou naopak Cetnéji zastoupeni ti, kteri
povaZuji vydaje na bydleni v poméru k prijmiim za primérené nebo nizké. Osoby
s vy$simi prijmy jsou rovnéZ mnohem castéji liberdlnéjsiho smysleni neZ lidé s niz-
kymi prijmy a jsou tudiZ i vice zastoupeni mezi voli¢i pravicové orientovanych poli-
tickych stran.

Zatimco vék respondenta se ukdzal byt naprosto nevyznamnym faktorem z hlediska
hodnoceni priméfenosti vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim domacnosti, v pfipa-
dé vzdélani se jiz jisté statisticky vyznamné rozdily projevily. Ukazuje se, Ze mezi
osobami s vysokoSkolskym vzdélanim povazuje pravidelné celkové vydaje na bydle-
ni vzhledem k pfijmim své domacnosti za spise ¢i velmi nizké nebo pfimérené vyraz-
né vyssi podil respondentli neZ mezi osobami s niZ$im dosaZenym vzdélanim. Svou
roli pochopitelné hraje skutecnost, ze domécnosti respondentll s vysokoskolskym
vzdélanim dosahuji v priméru vysSich piijmd neZ domacnosti méné vzdélanych osob.

Vv

Mezi osobami se zdkladnim vzdélanim a vyucenymi naopak vyznamné vyssi podil
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respondentti ohodnotil celkové vydaje na bydleni vzhledem k pfijmim své domécnosti
jako spiSe nebo velmi vysoké. Vliv vzdélani na hodnoceni vySe celkovych vydajii na
bydleni pretrvava i pfi zohlednéni pravniho vztahu k domu/bytu, v némz respondenti
Ziji (projevuje se tedy i v ramci kategorii vlastnik®i, najemnikt a druzstevnikt). Jestli-
Ze vSak vezmeme v Uvahu soucasné vliv pravniho vztahu k domu/bytu i pfijmovou
urovenn domécnosti, pak se jiz vzdélani jako faktor diferencujici respondenty podle
jejich odpovédi na otazku hodnotici vysi pravidelnych celkovych vydajii na bydleni
k pfijmim domadacnosti ukazuje jako statisticky nevyznamné.

Rodinny stav respondenttl se podepisuje i na jejich hodnoceni vyse celkovych vydaja
na bydleni. Zatimco v kategorii Zenatych/vdanych respondent{i(-tek) je vyssi podil
osob, které své vydaje na bydleni hodnoti v poméru k pfijmim domécnosti jako pfi-
méfené, za spiSe nebo velmi vysoké je povazuje vyznamné vétsi podil ovdovélych
osob a rozvedenych respondentd. Lze predpokladat, Ze v piipadé téchto domdacnosti
dochazi k situaci, kdy pfijem doméacnosti se vyznamné snizi v dsledku odchodu dru-
hého z partnerti, pficemz vydaje na bydleni zistavaji pomérné vysoké, jelikoZ domac-
nost z riznych ditvodil setrvava v pivodnim domé/byté. Jednim z takovych divoda
miZe byt neochota prestéhovat se do méné nakladného bydleni nebo také redlné obti-
7e spojené s realizaci pfechodu do nového bydleni (problém najit bydleni odpovidaji-
ci kvality, ceny, realizovat oficidlni vyménu bytu apod.). Zohlednime-li pfi hodnoceni
souvislosti mezi ndzorem na vysi vydaji na bydleni a rodinnym stavem skutec¢nost, Ze
Zenati/vdané respondenti(-ky) jsou vyrazné Castéji situovani mezi vlastniky, vdovci
a vdovy mezi ngjemniky a osobami s jinym pravnim diivodem uZivani domu/bytu
a rozvedeni respondenti mezi najemniky, druZstevniky a osobami s jinym pravnim
davodem uzivani domu/bytu, pak jiz samotny rodinny stav respondenta nema
vyznamny vliv na posouzeni vyse vydajii na bydleni vzhledem k pfijmim responden-
tovy domdacnosti. Obdobné je tomu i v pfipadé rozdild v nizorech na pfiméfenost
vydajii na bydleni mezi muZi a Zenami. Na prvni pohled se zd4, Ze muZi v porovnani
se Zenami hodnoti celkové vydaje na bydleni mnohem castéji jako pfiméfené, zatim-
co zeny jako spiSe ¢i velmi vysoké, avSak vezmeme-li soucasné v tvahu skutecnost,
7Ze muZi jsou v datovém souboru vice zastoupeni mezi vlastniky, zatimco Zeny mezi
nidjemniky, a Ze mezi muZi je vyssi podil vysokoskolaki, zatimco mezi Zenami na-
opak vyssi podil respondentek se zdkladnim vzdélanim, pak se vliv pohlavi ukazuje
jiZ jako nevyznamny.

Zajimavou informaci miZe byt rovnéZ odpovéd na otazku, zda osoby, které jsou v pri-
méru celkové vice spokojené se svym bydlenim, hodnoti také vydaje na bydleni ,,pozi-
tivnéji" (tj. jako pfiméfené nebo spise nizké, nizké) v porovnani s témi, kdo jsou se
svym soucasnym bydlenim celkové spiSe nespokojeni. Pochopitelné, Ze v hodnoceni
celkové spokojenosti respondenti s bydlenim se alespon ¢asteCné promita i fakt, nako-
lik je jejich soucasné bydleni finan¢né zatéZuje. Na druhou stranu osoby, které jsou po
v8ech ostatnich strdnkdch velmi spokojeny se svym soucasnym bydlenim, jsou prav-
dépodobné vice ochotny tolerovat ptipadné vyssi finan¢ni naroky, které klade na jejich
rodinny rozpocet a ohodnotit tyto naroky jako priméfené. Obé proménné tudiz na sobé
nejsou zcela nezévislé, av§ak smér zavislosti v tomto piipadé neni jednoznacny. Mezi
respondenty, ktefi jsou se svym bydlenim spiSe spokojeni®, je skutecné vyrazné vyssi
podil téch respondentt, ktefi povazuji pravidelné celkové vydaje na bydleni za pfimeé-
fené, zatimco mezi respondenty, ktefi jsou se svym soucasnym bydlenim spiSe
nespokojeni’, je vyznamné vys$i podil osob hodnoticich celkové vydaje na bydleni
vzhledem k pfijmim domécnosti jako spise ¢i velmi vysoké. JelikoZ se svym soucas-
nym bydlenim jsou v priméru nejvice spokojeni vlastnici (viz napt. Lux 2002), jejichz
pravidelné celkové vydaje na bydleni jsou v priméru nejnizsi a pfijmy naopak nej-
vyssi, je tieba ovérit platnost hypotézy o vlivu celkové spokojenosti s bydlenim na
hodnoceni vyse celkovych vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim domacnosti pro
jednotlivé kategorie pravniho diivodu uZivani domu/bytu. V pfipadé vlastnikl je
zminénd zavislost na hrané statistické vyznamnosti (hovorime-li o 95 % hladiné
vyznamnosti), nicméné se skute¢né zda, Ze respondenti spiSe spokojeni se soucasnym
bydlenim hodnoti i celkové vydaje na bydleni Casté&ji jako pfimérené a méné casto jako
spiSe nebo velmi vysoké v porovnani s témi vlastniky, ktefi jsou se soucasnym bydle-
nim spise nespokojeni. V plné mife pak tento zavér plati pro kategorii najemnika. Zjis-
téné skutecnosti ilustruje graf 18. Potvrzuje se tak hypotéza, Ze respondenti, ktefi jsou
se svym soucasnym bydlenim spiSe spokojeni, hodnoti i vysi celkovych vydaji na
bydleni ,,pozitivnéji" neZ ti respondenti, ktefi jsou se svym bydlenim spiSe nespoko-
jeni, a to bez ohledu na vysi celkovych piijml své domécnosti a pravni formu uziva-
ni domu/bytu, v némz ziji.

¢ Tj. ohodnotili celkovou spokojenost se svym soucasnym bydlenim zndmkou 1 — 5 na desetibodové skale,
kde zndmka | znamena velmi spokojen a zndmka 10 velmi nespokojen.
"'Tj. ohodnotili svou celkovou spokojenost se souc¢asnym bydlenim znamkami 6 — 10 na desetibodové skale.
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Graf 18: Hodnoceni vySe pravidelnych celkovych vydaji na bydleni vzhledem k piijmim
domaécnosti s ohledem na celkovou spokojenost respondenta se soucasnym bydle-

nim a pravni formu uZivani domu/bytu

spiSe spokojen |[spiSe nespokojen| spiSe spokojen |spiSe nespokojen

vlastnici najemnici

W spiSe, velmi vysoké Epfiméfené OspiSe, velmi nizké

Otazka: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domacnosti jevi jako:
(velmi nizké, spiSe nizké, pfiméfené, spise vysoké, velmi vysoké).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 272.

Shrnuti: Shrneme-li struc¢né vySe uvedend zjisténi, pak lze konstatovat, Ze silnéjsi
vliv na hodnoceni vyse pravidelnych celkovych vydajii na bydleni vzhledem k prij-
miim domdcnosti ze strany respondentit md samotnd vySe prijmii domdcnosti a
vydajii na bydleni, potazmo faktort, které tyto dvé promeénné ovliviiuji, nez indivi-
dudlni charakteristiky respondenta a jeho domdcnosti s vyjimkou ekonomického
presvédceni. Diitkaz je moZné najit v tabulce 4, kde se podle hodnot F - statistiky
(sloupec F) nejsilnéjsim predikdtorem odpovédi respondentii na hodnocenou otdz-
ku jevi byt mira liberalismu nebo naopak paternalismu zastdvand v jejich posto-
jich, ddle pak vySe celkovych cistych prijmii domdcnosti, priimérnd vySe pravidel-
nych celkovych mésicnich vydajii na bydleni relativizovand na m? celkové podlaho-
vé plochy domu/bytu, pocet obytnych mistnosti domu/bytu, v némzZ respondent Zije,
mira celkové spokojenosti se soucasnym bydlenim a uZivatelské postaveni respon-
denta. Ostatni faktory (vék, vzdeéldni, pohlavi, rodinny stav, typ ekonomické akti-
vity) se ukdzaly byt jiZ statisticky nevyznamné.
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Tabulka 4: Model vysvétlujici variabilitu odpovédi respondentii na otazku hodnotici vysi pravidelnych celkovych vydajti na bydleni vzhledem k pfijmim domacnosti

Test of Between-Subject Effects

Proménnd Type III Sum of Squares df Mean square F Hladina vyznamnosti (Sig.)
Corrected model 170,213 31 5,491 10,921 0,000
Intercept 739,616 1 739,616 1471,131 0,000
Ekonomické presvédceni respondenta (LIB_SOC) 41,419 1 41,419 82,384 0,000
Primérny celkovy ¢isty mési¢ni pfijem domacnosti (PRIJD_NO) 36,872 1 36,872 73,340 0,000
Meésicni vydaje na bydleni v relativnim vyjadreni (Q39_RELA) 10,766 1 10,766 21,414 0,000
Pocet obytnych mistnosti v domé/byté 9,867 1 9,867 19,627 0,000
Celkova spokojenost se souc¢asnym bydlenim (SPOKOJEN) 8,459 1 8,459 16,825 0,000
Typ zastavby (ZASTAVBA) 5,881 6 0,980 1,950 0,070
UZivatelské postaveni (pravni diivod uZivani domu/bytu UZIV1) 4,038 3 1,346 2,677 0,046
Typ zastavby * UZivatelské postaveni 13,193 17 0,776 1,544 0,072
Error 934,116 1858 0,503

Total 25019,000 1890

Corrected Total 1104,329 1889

Zavisla proménna: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k piijmim Vasi domacnosti jevi jako (1- velmi nizké, 2 — spiSe nizké, 3 — pfiméfené, 4 — spise vysoké, 5 — velmi vysoké).
R? = 0,154 (Adjusted R* = 0,140)
Pozndmka: LIB_SOC - spojita proménna charakterizujici ekonomické piesvédceni respondenta.
PRIJD_NO - primérny celkovy ¢isty mési¢ni piijem domécnosti (stfedy intervall kategorii, do kterych respondenti zatazovali svou domacnost podle vyse celkového Cistého mési¢niho piijmu).
Q39_RELA - primérna mésicni ¢astka, kterou domécnost vydava na bydleni pfepoctena na m* celkové podlahové plochy domu/bytu.
SPOKOIEN - celkova spokojenost respondenta s jeho soucasnym bydlenim (proménna nabyva hodnot v rozmezi 1 az 10, kde 1 znamend velmi spokojen a 10 velmi nespokojen).
ZASTAVBA - typ zastavby, v némz se nachdzi bydlisté respondenta (rodinny dim ve mésté, ¢inZovni vila s vice byty, bytovy dim ve star$i blokové zastavbé, bytovy diim na sidlisti, samostatny dim na venkové,
bytovy diim na venkové, jiny typ zastavby).

Hodnoty uvedené ve sloupci ozna¢eném (Sig.) udavaji hladinu vyznamnosti, na které jednotlivé vysvétlujici proménné piispivaji k vysvétleni variability zavislé proménné. JestliZe je hodnota uvedena v tomto
sloupci nizsi nez 0,05, predpoklada se, Ze piislusna proménna méa vyznamny vliv na vysvétleni variability zavislé proménné.
K vypoctu byla pouzita procedura UNIVARIATE statistického paketu SPSS.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.
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Respondenti, kteti uvedli, Ze pravidelné celkové vydaje na bydleni povazuji vzhledem
k pfijmim své domdcnosti za spiSe nebo velmi vysoké, byli rovnéZ tizani, jak se tuto
situaci jejich domacnost snaZila nebo snazi fesit. Pfipomeiime, Ze z dosavadnich ana-
lyz vyplynulo, Ze jako spiSe nebo velmi vysoké v poméru k piijmim domacnosti hod-
notili vydaje na bydleni pfedev§im respondenti z ndjemniho sektoru bydleni, kteti
plati v praméru nejvyssi pravidelné celkové vydaje na bydleni a v porovnani s res-
pondenty z vlastnického sektoru bydleni patii jejich domdacnosti spise mezi pifijmové
slabsi. Zejména se jednd o nijemniky Zijici v bytovych domech na sidlistich, s men-
$im poctem ekonomicky aktivnich ¢lenti v domécnosti, nezaméstnané respondenty
a vSechny typy diichodct. Z hlediska regiondlniho ¢lenéni pak o respondenty, ktefi Ziji
v Karlovarském nebo Ostravském kraji, jsou spiSe pro aktivni ulohu stitu nejen
v oblasti bydleni, dosahli niz§iho stupné vzdélani, o respondenty, ktefi ztratili partne-
ra v disledku dmrti nebo rozvodu a jsou se svym soucasnym bydlenim celkové spiSe
nespokojeni. Jak ukazuje tabulka 5, nejcastéjSimi zplsoby, kterymi se domacnosti res-
pondentti snazi fesit situaci, kdy jsou jejich vydaje na bydleni vzhledem k piijmim
vysoké, je omezeni spotieby energii, omezeni vydaju v jinych oblastech spotieby nez
je bydleni, praci pfes¢as nebo zaméstnanim v dalS§im pracovnim poméru, cerpanim
uspor, financni vypomoci ¢lentl rodiny nebo pratel a podanim Zadosti o prispévek na
bydleni.

Tabulka 5: Zpusoby feSeni situace, kdy vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmim res-

pondentovy domacnosti spiSe vysoké/velmi vysoké

rddkové Cetnosti (%)

ano ne odmitl(-a)
omezenim spotfeby energii (elektfina,
teplo, voda...) 86,8 11,9 1,3
omezenim vydaju v jinych oblastech
spotfeby nez bydleni (jidlo, cestovani...) 71,4 27,1 1,5
praci piescas, zaméstnanim v dalS$im
pracovnim pomeéru 44,8 52,3 2,8
¢erpanim uspor 37,6 60,4 2,1
finanéni vypomoci ¢lenti rodiny nebo pratel 22,5 75,9 1,6
podanim Zadosti o prispévek na bydleni 21,2 77,1 1,6
hledanim levnéjsiho bydleni 11,4 87.1 1,5
prodejem ¢asti majetku 6,2 92,1 1,6
pronajmutim jinych nemovitosti 4.8 93,5 1,7
pronajmutim ¢asti bytu/domu a vyuZitim
ziskanych penéz na thradu bydleni 3,5 94,7 1,8

Otazka: Uvedl(-a) jste, Ze VaSe vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmim Vasi domacnosti spiSe vyso-
ké/velmi vysoké. Snazi nebo snazila se Vase domécnost tuto nepiijemnou situaci fesit ...

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

S cilem vytvofit ur¢ité vnitiné homogenni a souc¢asné na sobé vzdjemné nezévislé sku-
piny respondentd, které problémy s vysokymi vydaji na bydleni v relaci k pfijmim
svych domacnosti fesi urCitym zplisobem, byla provedena faktorova analyza. Jeji
vysledky jsou uvedeny v tabulce 6, z niZ je patrné, Ze byly vytvoreny Ctyii faktory,
které v thrnu vysvétluji 52 % variability odpoveédi na pivodni sadu otazek. VSechny
faktory se daji pomérné dobfe interpretovat. Prvni faktor reprezentuje zejména ty res-
pondenty, ktefi problém s vysokymi vydaji na bydleni fesi predevS§im hleddnim
levnéjsiho bydleni, poddnim Zadosti o ptispévek na bydleni nebo finan¢ni vypomoci
ze strany ¢lent rodiny ¢i pratel. Pravdépodobné se jedna o respondenty, ktefi jsou ve
skute¢né vaznych finan¢nich problémech, o ¢emz svédci skutecnost, Ze ziejmé maji
narok na pfispévek na bydleni, jenZ je vyplacen v piipad€, kdy vyse rozhodného pfij-
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mu domdcnosti nepiekroci 1,6 nasobek Zivotniho minima, jsou nuceni prest€hovat se
do méné nakladného bydleni nebo se obritit s Zadosti o pomoc na piatele, rodinu. Pfi
feSeni svého problému spoléhaji tudiZ jednak na externi zdroje (stat — prispévek na
bydleni, rodina, pratelé), ptipadné hledaji nové levnéjsi bydleni. Do urcité miry jsou
téZ ochotni vice pracovat (at uz ve formé piescasi nebo dalSiho pracovniho poméru)
nebo prodat ¢ast svého majetku (v jejich pripadé se vSak ziejmé spiSe nezZ o nemovi-
ty majetek jednd o spotiebni zboZi dlouhodobégjsiho charakteru — napt. automobily,
elektronika apod.). Druhy faktor reprezentuje respondenty, ktefi zfejme nemaji vyso-
ké penézni prijmy, ale disponuji ur¢itym nemovitym majetkem (velky ddm/byt, chata,
chalupa, jind nemovitost), ktery mohou pronajmout a ziskat tak dodateéné finan¢ni
zdroje ke kryti stavajicich vysokych vydaji na bydleni. Treti faktor zastupuje zejmé-
na osoby, které sice vnimaji vydaje na bydleni v poméru k pfijmim své domacnosti
jako vysoké, avSak jsou schopni tuto situaci feSit Setrnéj$i spotfebou energii nebo
uskrovnénim se v jinych oblastech, neZ je bydleni. Nejsou jesté v tak svizelné situaci,
aby potfebovali pomoc z jinych zdrojd, aby museli vice pracovat, prodavat ¢ast svého
majetku atp. Koneéné posledni ¢tvrty faktor reprezentuje prevazné ty respondenty, pro
které predstavuje feSeni problému s vysokymi vydaji na bydleni cerpani dspor nebo
prodej ¢asti majetku a soucasné nejsou ochotni akumulovat dodate¢né finan¢ni pro-
stfedky zvySenou pracovni aktivitou.

Tabulka 6: Zpusoby feSeni problémi s vysokymi néklady na bydleni v relaci k pfijmim

domaécnosti — vysledky faktorové analyzy (faktorové zatéze)

Faktor

1 2 3 4
omezenim spotfeby energii
(elektfina, teplo, voda...) -0,133 0,001 0,777 - 0,090
omezenim vydaji v jinych oblastech
spotfeby nez bydleni (jidlo, cestovani...) 0,141 -0,018 0,715 0,157
praci piescas, zaméstnanim v dalSim
pracovnim poméru 0,337 0,189 0,170 | -0,520
Cerpanim dspor 0,060 0,052 0,217 0,708
prodejem ¢dsti majetku 0,333 0,189 - 0,065 0,540
pronajmutim ¢asti domu/bytu
a vyuZzitim ziskanych penéz
na thradu bydleni 0,022 0,801 - 0,007 0,086
pronajmutim jinych nemovitosti
(gardZe, chaty, chalupy...) - 0,022 0,777 -0,007 | -0,022
hledanim levnéjsiho bydleni 0,648 - 0,019 -0,176 | -0,030
finan¢ni vypomoci ¢lent rodiny nebo piitel 0,577 0,006 0,052 0,270
podanim zadosti o prispévek na bydleni 0,651 - 0,001 0,123 | -0,048

Otazka: Uvedl(-a) jste, Ze VaSe vydaje na bydleni jsou vzhledem k pfijmim Vasi domécnosti spiSe vyso-
ké/velmi vysoké. Snazi nebo snazila se Vase domécnost tuto nepiijemnou situaci fesit ...

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

Nabizi se otazka, pro¢ néktefi respondenti fesi problémy s vysokymi vydaji na bydle-
ni urcitym zpisobem a dal$i voli jinou cestu, ¢im se od sebe uvedené Ctyfi skupiny
vzajemné lisi, jaké charakteristiky hraji vyznamnou roli. K jejimu zodpovézeni byla
vyuzita metoda linearni regresni analyzy, byla vypoctena sada Ctyf linearnich regres-
nich rovnic, kdy kaZda rovnice popisovala zavislost mezi neménnou mnoZinou vysveét-
lujicich proménnych a zavislou proménnou reprezentovanou urcitym faktorem.
Z tabulky 7 je patrné, Ze respondenty, ktefi pfi feSeni problému vysokych vydaji na

v

bydleni voli cestu hled4ni levnéjsiho bydleni, pomoci pfatel nebo rodinnych piislus-
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nikl nebo podani Zadosti o prispévek na bydleni (faktor 1), najdeme castéji mezi
ndjemniky a osobami s jinym pravnim divodem uZivani domu/bytu a mezi obyvateli
bytovych domt na sidliStich. SpiSe nezZ muZi tento zptisob feSeni uvadély Zeny a res-
pondenti s vys§imi celkovymi vydaji na bydleni na m* celkové podlahové plochy
domu/bytu. Déle lze konstatovat, Ze ¢im mensSi je spokojenost respondenta se soucas-
nym bydlenim, tim vice se v situaci, kdy vydaje na bydleni v poméru k piijmim
domadcnosti hodnoti jako vysoké, pfiklani k vySe uvedenému feSeni. Rovnéz plati,
Ze respondenti z vét§ich obci se k takovému zplsobu feSeni problému s vysokymi
vydaji na bydleni uchyluji v mensi mife, neZ respondenti z obci s mensim poctem oby-
vatel.

Pronajmem obyvané nebo jiné nemovitosti (faktor 2) fesi problém s vysokymi vydaji
na bydleni vzhledem k pfijmim domacnosti v porovnani s kategorii vlastniki v mensi
mife nijemnici a osoby s jinym pravnim diivodem uzivdni domu/bytu. Ve srovnani
s kategorii Zenatych/vdanych respondentl tento zptisob Castéji uvadéli svobodni lidé
7ijici v obcich s vétSim poctem obyvatel nebo ve vétSich méstech.

Treti vySe zminiovany zptisob feseni problému s vysokymi vydaji na bydleni vzhledem
k prijmim domécnosti, tj. omezovani spotfeby v jinych oblastech neZ je bydleni
a/nebo omezovani spotieby energii (faktor 3), je méné typicky pro druzstevniky
a osoby s jinym pravnim divodem uzivani domu/bytu v porovnani s kategorii vlastni-
ka, naopak Castéji nez majitelé rodinnych domi ve méstech se k nému priklanéji oby-
vatelé samostatnych domil na venkové a méné casto svobodni respondenti v porovna-
ni s t&mi, kte¥{ Ziji v manZelském svazku. Cim liberdln&jsi je ekonomické smysleni

respondenta a ¢im vyS§i je pfijem jeho domdacnosti, tim méné se uchyluje k tomuto
zpusobu feSeni problému s vysokymi vydaji na bydleni a naopak.

Praci pfesCas, hleddinim dal§itho zaméstndni, Cerpanim uspor nebo prodejem casti
majetku (faktor 4) se situaci, kdy vydaje na bydleni jsou vzhledem k piijmim domac-
nosti vysoké, snazi fesit vice obyvatelé samostatnych domu na venkové a obyvatelé
jiného typu zastavby v porovnani s obyvateli rodinnych domti ve méstech. Tento zpu-
sob feSeni neptiznivé financni situace voli Castéji také ovdovéli respondenti v porov-
nani se Zenatymi/vdanymi a naopak méné Casto osoby s liberalnéjSimi ekonomickymi

Vv,

postoji a vyS§imi piijmy.

Tabulka 7: Charakteristiky respondenti podle zptisobu feSeni situace, kdy jsou jejich
néklady na bydleni v poméru k pf{jmim doméacnosti vysoké — vysledky regres-

nich modelu

Faktor (zdvisld proménnd)

Vysvétlujici proménné: 1 2 3 4
Uzivatelské postaveni
druzstevnik - - -0,108* -
nijemce 0,100%* -0,109%* - -
ostatni 0,182%* -0,082* -0,136%* -

Typ zastavby
¢inZovni vila s vice byty - - - -

bytovy diim ve starsi blokové

zastavbé - - - -

bytovy dim na sidlisti 0,114* - - -

samostatny diim na venkové - - 0,091* 0,100%*

bytovy diim na venkové - - - -

jiny typ zéstavby - - - 0,091*

Rodinny stav
vdovec, vdova - - - 0,092%*
rozvedeny - - - -
svobodny - 0,081%* -0,079* -

Pohlavi -0,079* - - -

Ekonomické presvédceni - - -0,069* -0,081*

Relativni vySe vydaju na bydleni 0,071%* - - -

Prijem domacnosti - - -0,119* -0,166%*

Spokojenost s bydlenim 0,167%* - - -

Velikost obce -0,099* 0,104* - -

Pocet obytnych mistnosti - - - -

Poznamka: proménné UZivatelské postaveni, Typ zdstavby a Rodinny stav vstoupily do regrese jako dudlni
proménné (nabyvajici dvou hodnot 0 nebo 1 v zdvislosti na tom, zda sledovany jev nastal
¢i nikoliv), referencni kategorii byla v pifipadé UZivatelského postaveni kategorie vlastniki,
v pfipadé Typu zdstavby kategorie rodinny dim (i fadovy) ve mésté a v ptipadé Rodinného stavu
kategorie Zenaty/vdana. Ekonomické presvédceni je nominalni spojitd proménna — ¢im vyssi
hodnota proménné, tim liberalnéjsi postoje respondent zastava. Relativni vySe vydajii na bydle-
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ni je vyse pravidelnych celkovych mési¢nich vydaji na bydleni pfepoctend na m* celkové pod-
lahové plochy domu/bytu. Piijem domdcnosti je ordinalni proménnd reprezentujici 11 kategorii
celkovych Ccistych piijmad domdcnosti. Spokojenost s bydlenim je nomindlni spojitd
proménna nabyvajici hodnot v rozmezi 1 aZ 10 charakterizujici miru spokojenosti respondenta
se svym soucasnym bydlenim (1 — velmi spokojen, 10 — velmi nespokojen). Velikost obce je
ordindlni proménnd reprezentujici 8 velikostnich kategorii obci (podle poctu obyvatel), Pocet
obytnych mistnosti je spojitd nomindlni proménnd udavajici pocet obytnych mistnosti
v domé/byte.

V tabulce jsou z divodu vétsi prehlednosti uvedeny pouze hodnoty standardizovanych regres-
nich koeficientli (Beta) vyznamnych na 95 % a vyssi hladiné vyznamnosti.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

Shrnuti: Dvéma nejcastéji uvdadénymi zpiisoby, kterymi se lidé snaZi fesit problém
s vysokymi vydaji na bydleni, jsou omezeni spotieby energii a omezeni vydajii
v jinych oblastech, neZ je bydleni. Ve vétsi mire je voli nizkoprijmové domdcnosti
Zijici v samostatnych rodinnych domech na venkové.

4.3 Postoje najemniki k vysi vydaji na njjemné

V dalsi ¢asti textu se zaméfime na postoje najemnikt, druzstevnikil a osob s jinym
pravnim diivodem uzivani bytu (podnéjemnici, osoby ubytované v penzionech, azylo-
vych domech, ubytovnich atd.). Konkrétné se budeme zabyvat otazkou, jak hodnoti
vysi vydaji na Cisté ndjjemné v poméru k vysi pfijmu jejich domacnosti s ohledem na
kvalitu a polohu jejich bytu. Z celkového poctu respondentli uvedenych ti kategorii
pravniho divodu uZivani domu/bytu jich 1,1 % uvedlo, Ze pravidelné vydaje na Cisté
ndjemné povazuji vzhledem k pfijmim své domdacnosti za velmi nizké, 2,8 % respon-
dentil je povazuje za spiSe nizké. Jako pfimérené vzhledem k vysi pfijmd domacnosti
ohodnotilo vydaje na Cisté najemné 43,1 % osob, 33,9 % dotazanych je povaZuje za
spiSe vysoké a 11,3 % za velmi vysoké. Necelych 8 % respondentd na otdzku neod-
povédélo. Podobné jako pfi hodnoceni celkovych pravidelnych vydaji na bydleni
i v tomto piipadé plati, Ze respondenti, ktefi uvedli, Ze pravidelné vydaje na Cisté
najjemné se jim vzhledem k prijmim domécnosti jevi jako velmi nebo spiSe nizké,
v priméru skute¢né vykazuji nejnizsi relativni® vydaje na Cisté ndjemné, zatimco res-

* Prepoctené na m* celkové podlahové plochy bytu.

pondenti, ktefi ohodnotili vydaje na Cisté nijjemné v poméru k pfijmim své domac-
nosti jako velmi vysoké, v priméru dosahuji i nejvysSich relativnich vydaji na Cisté
niajemné. Statisticky vyznamné se neliSi pouze primérné relativni vydaje na cisté
najemné téch respondentl, ktefi je povazuji za velmi ¢i spiSe nizké, od primérnych
relativnich vydajii na ¢isté ndjemné respondentd, ktefi je oznacili za pfiméfené. Zavis-
lost mezi vysi celkovych Cistych pfijmi domécnosti respondentt a tim, jak hodnoti
vysi vydaji na Cisté ndjemné, jiZz neni tak jednozna¢na. Mnohem zajimavéjsi zjisténi
prinési porovnani odpovédi respondentd na otdzku, jak se jim jevi pravidelné vydaje
na Cisté ndjemné vzhledem k pfijmim jejich domacnosti podle pravniho divodu uzi-
véani bytu. Pro ucely této a nasledujicich analyz byly vzhledem k nizkému poctu odpo-
védi slouceny kategorie ,,velmi nizké" a ,,spiSe nizké" do jediné kategorie ,,velmi Ci
spiSe nizké" vydaje na Cisté ndjemné vzhledem k piijmim domacnosti.

Porovname-li strukturu odpovédi respondentl podle pravniho vztahu k bytu, pak zjis-
time (viz graf 19), Ze mezi ndjemniky v bytech se soukromym majitelem a ndjemniky
ve sluZebnich bytech nebo domech s pecovatelskou sluzbou (DPS) vyrazné vyssi podil
respondentll hodnoti pravidelné vydaje na Cisté nijemné jako velmi Ci spiSe nizké
a nebo priméfené, v porovnani s ostatnimi respondenty. Naopak ndjemnici v obecnich
bytech, podnéjemnici, osoby ubytované v penzionech, ubytovnich a osoby s jinym
pravnim diivodem uZivani bytu oznacovali mnohem castéji vydaje na Cisté ndjemné za
velmi ¢i spiSe vysoké. Pomineme-li osoby Zijici v domech s pecovatelskou sluzbou,
které predstavuji specifickou kategorii ndjemniki a v datovém souboru bylo jejich
zastoupeni nizké, nabizi se hypotéza, zda ndjemnici v bytech soukromych pronajima-
teldl nejsou Iépe informovani o skute¢né vysi ndkladd spojenych s udrzbou a spravou

Vv

bytového fondu a jsou proto ochotni tolerovat vyssi zatiZzeni vydaji na Cisté najemné

NP

(a vetsi ¢ast z nich je proto oznacuje jako velmi, spiSe nizké nebo primérené).

102



ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu obéant

Lze predpokladat, Ze najemnici v bytech soukromych majitelt jsou Castéji v kontaktu
s majitelem domu/bytu, jsou lépe obeznameni s jeho finan¢ni situaci a celkovym sta-
vem domu a dokazi si tudiZ udélat redlnéjsi predstavu o tom, nakolik jsou prostfedky
vybrané na nijemném postacujici ke kryti vydaji na provoz a spravu bytového domu.
Pravdépodobné jen nepatrna ¢ast ndjemnik obecnich bytli mé alespoil ptibliznou
predstavu o vysi rozpoctu jejich obce/méstské ¢asti. Objem prostiedkil vybranych na
najjemném a celkova ¢éstka reinvestovana obci zpét do bytového fondu je pro vétSinu
z nich pravdépodobné jen velkou nezndmou, rovnéz tak celkova vySe ndkladii nutnych

na zajisténi provozu a béZnych oprav jejich domu.

Graf 19: Hodnoceni vySe pravidelnych vydaju na Cisté najemné vzhledem k pi{jmim

domaécnosti s ohledem na pravni formu uzivani domu/bytu

druzstevnici  najemnici-  ndjemnici- najemnici - podnajemnici,
obec. byty soukr. byty sluzebni byty,  ubytovny,
DPS ostatni

M velmi vysoké EspiSe vysoké Opfiméfené Ovelmi, spiSe nizké ‘

Otazka: Pravidelné vydaje na Cisté ndjemné se Vam vzhledem k piijmim Vasi domdacnosti jevi jako: (velmi
nizké, spise nizké, priméfené, spiSe vysoké, velmi vysoké). Otdzka byla poloZena pouze respon-
dentim s nasledujicimi pravnimi divody uzivani bytu: kolektivni vlastnictvi, ndjemni pomér, ostat-
ni pravni davody.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 1 331.

V prvni fadé je nutno podotknout, Ze primérna vyse nidjemného placeného za m* pod-
lahové plochy obytnych mistnosti se podle dat vyzkumu Postoje k bydleni v CR 2001
nijak vyznamné nelisi podle toho, zda respondent bydli v obecnim ndjemnim byté
nebo ndjemnim byté soukromého pronajimatele. Najemnici v bytech se soukromym
majitelem tedy plati na ngjemném castku, ktera se v priméru vyznamné nelisi od vySe
najemného placené¢ho ndjemniky v obecnich bytech, avSak je vyssi nez platby reali-
zované druZstevniky (anuita, platby druZstvu) a naopak vyznamné niZ$i nez Castka
placend podnéjemniky a osobami s ostatnim pravnim divodem uZivani domu/bytu.
Vychazime pfitom z ddajii o Castkach Cistého mésicniho najemného, které uvadéli
sami respondenti. Lze tudiZ odmitnout zavér, Ze nijemnici v bytech soukromych pro-
najimateld Castéji oznacuji pravidelné vydaje na Cisté ndjemné vzhledem k pifijmim
domadcnosti za velmi/spise nizké nebo primérené, protoZe by v porovnani s najemniky
v obecnich bytech platili vyrazné nizsi najemné. Uvazujeme-li celkové mésicni vyda-
je na bydleni (nejen na ndjemné) prepoctené na m* podlahové plochy obytnych
mistnosti, pak dokonce ndjemnici v bytech soukromych majitelti plati v priméru
vyznamné vyssi ¢astky, nez druZstevnici i ndjemnici v obecnich bytech’. Divodem,
pro¢ nijemnici v bytech soukromych pronajimateld castéji povazuji vydaje na Cisté
niajemné za velmi/spiSe nizké nebo pfiméfené, neni ani vyssi pfijmova droveni jejich
domacnosti. Porovname-li vysi pfijmi domacnosti respondentti podle pravniho davo-
du uzivani domu/bytu, pak v priméru nejnizsi prijmy vykazuji domacnosti podna-
jemniki a osob s jinym pravnim divodem uzivani domu/bytu (tedy ti, ktefi v prameé-
ru za najjemné vydavaji nejvice!). Mezi druZstevniky, nijemniky v obecnich bytech
a nijjemniky v bytech soukromych pronajimateli nejsou z hlediska pfijmové trovné
jejich domacnosti statisticky vyznamné rozdily.

V odpovédich respondentli na otdzku, jak hodnoti vydaje na Cisté nijemné vzhledem
k pfijmim domécnosti, se ukédzala jista diferenciace podle dosazeného stupné vzdéla-
ni respondenta. Osoby s vy$§im vzdélanim (stfedoskolaci, vysokoskolaci) obecné Cas-
té&ji hodnoti vydaje na Cisté ndjemné vzhledem k piijmim své doméacnosti jako
velmi/spise nizké nebo pfimérené, a méné Casto jako spise vysoké nebo velmi vysoké.

° Podle vysledka LSD testu, pfi pouziti Scheffeho testu rozdil v primérné vysi celkovych vydaji na bydle-
ni v relativnim vyjadieni mezi ndjemniky v obecnich bytech a bytech soukromych pronajimatelt jiz nebyl
statisticky vyznamny.
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Vliv vzdélani respondenta se potvrzuje i pfi zohlednéni vySe piijmil jeho domécnosti,
oba tyto faktory jsou tudiZ pfi vysvétleni variability odpovédi statisticky vyznamné.
Opét se tim vSak nevysvétluje skute¢nost, pro¢ osoby Zzijici v bytech soukromych pro-
najimateld oznacuji vydaje na Cisté ndjjemné vzhledem k pfijmim domécnosti Castéji
v porovnani s ndjemniky z obecnich ndjemnich bytd za velmi/spiSe nizké nebo pfimé-
fené. Neplati totiz, Ze by se vzdélanostni struktura najemnikd v bytech soukromych
pronajimatelt vyrazné liSila od struktury najemnikti v obecnich bytech. Na rozdil od
vzdélani se respondenti ve svych odpovédich na otazku k vysi vydajl na Cisté najem-
né nelisili ani z hlediska v€ku, ani pohlavi.

Velmi zajimavou informaci pfineslo porovnani odpovédi respondentii na otdzku, jak
jsou spokojeni s urovni udrzby a spravy domu, s jejich hodnocenim vyse pravidelnych
vydajl na Cisté ndjemné vzhledem k pfijmim domécnosti. Z grafu 20 je patrné, Ze
s rostouci nespokojenosti s trovni Udrzby a spravy domu, roste obecné i podil res-
pondentd, ktefi vydaje na Cisté ndjemné vzhledem k prijmim své domacnosti oznaci-
li jako velmi ¢i spiSe vysoké a naopak klesa podil téch respondentq, ktefi je oznacili
za piimérené nebo spiSe/velmi nizké.

Ovérime-li sofistikovanéjsi metodou, zda se skute¢né vyznamné 1isi primérna ,,znam-
ka", kterou respondenti ohodnotili spokojenost s drovni udrzby a spravy domu, podle
toho, jak hodnotili vysi vydaji na Cisté nidjemné, je nutno konstatovat, Ze mezi res-
pondenty, ktefi vydaje na Cisté ndjemné oznacili za velmi/spiSe nizké a t€mi, kdo je
oznacili jako pfiméfené, neni statisticky vyznamny rozdil v hodnoceni spokojenosti
s drovni udrzby a spravy domu. Pro ostatni kategorie plati vySe uvedeny zavér.
Vyznam vlivu spokojenosti s trovni spravy a tidrzby domu na hodnoceni vyse vyda-
ji na Cisté ndjemné se potvrzuje i v pripadé, kdy do modelu zahrneme dalsi vysvétlu-
jici proménné, které ovliviluji ndzory respondentli na vysSi vydaji na nijemné
(viz tabulka 8).

Graf 20: Hodnoceni vySe vydaji na Cisté ndjjemné vzhledem k pfijmum respondentovy

domaécnosti a spokojenost s tirovni tdrzby a spravy domu
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‘l velmi vysoké @spide vysoké Hpfiméfené Ovelmi, spiSe nizké

Otazka: Pravidelné vydaje na Cisté ndjemné se Vam vzhledem k prijmim Vasi domécnosti jevi jako: (velmi
nizké, spiSe nizké, pfiméfené, spiSe vysoké, velmi vysoké). Otdzka byla polozena pouze respon-
dentiim s nasledujicimi pravnimi divody uZivani bytu: kolektivni vlastnictvi, ndjemni pomér, ostat-
ni pravni davody.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 1 285
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Tabulka 8: Faktory ovliviiujici variabilitu odpovédi respondentii na otazku, jak hodnoti vysi pravidelnych vydaju na Cisté najemné v poméru k pfijmim své domécnosti

Test of Between-Subject Effects

Proménnd Type III Sum of Squares df Mean square F Hladina vyznamnosti (Sig.)
Corrected model 91,098 12 7,591 15,883 0,000
Intercept 541,243 1 541,243 1132,375 0,000
UZivatelské postaveni (UZIV_7K) 11,070 4 2,767 5,790 0,000
Vzdélani (VZDELANTI) 9,031 3 3,010 6,298 0,000
Spokojenost s tdrzbou a spravou domu (Q33_R) 10,402 3 3,467 7,254 0,000
Mésicni vydaje na Cisté ndjemné v relativnim vyjadieni (Q41A_REL) 43,155 1 43,155 90,287 0,000
Primérny celkovy Cisty mési¢ni pfijem domdacnosti (PRIJD_NO) 16,793 1 16,793 35,134 0,000
Error 439,734 920 0,478

Total 6602,000 933

Corrected Total 530,832 932

Zavisla proménna: Pravidelné vydaje na ¢isté najemné se Vam vzhledem k piijmim Vasi domacnosti jevi jako: (1 - velmi nizké, 2 - spiSe nizké, 3 - pfiméfené, 4 - spiSe vysoké, 5 - velmi vysoké). Proménna s kody odpovédi

na tuto otazku vstoupila do modelu jako vysvétlovana proménna, slouceny byly kategorie 1 a 2 (tj. velmi nizké a spiSe nizké) z davodu velmi nizkého poctu pozorovani.

R*=0,172 (Adjusted R* = 0,161)

Poznamka: Q41A_REL — praimérnd mési¢ni ¢astka, kterou domacnost vydava na Cisté ndjemné prepoctend na m’ celkové podlahové plochy bytu.

PRIJD_NO - primérny celkovy ¢isty mési¢ni piijem domdacnosti (stiedy intervald kategorii, do kterych respondenti zatazovali svou domécnost podle vyse celkového Cistého mési¢niho piijmu).

Hodnoty uvedené ve sloupci oznaceném (Sig.) uddvaji hladinu vyznamnosti, na které jednotlivé vysvétlujici proménné prispivaji k vysvétleni variability zavislé proménné. Jestlize je hodnota uvedend v tomto

sloupci niZsi nez 0,05, predpoklada se, Ze pfisluSnd proménnd ma vyznamny vliv na vysvétleni variability zavislé proménné.

K vypoctu byla pouzita procedura UNIVARIATE statistického paketu SPSS.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

Jesté vyznamnéjsi zavislost byla prokazana mezi odpovédmi respondentl na otazku,

jak hodnoti vydaje na Cisté najemné vzhledem k piijmim své domécnosti a jejich

zkuSenostmi z jednédni s majitelem domu/bytu ¢i jeho zastupci (viz graf 21). Opét Ize

tvrdit, Ze ¢im horsi jsou zkuSenosti respondentl z jednani s majitelem domu/bytu, tim

vétsi je pravdépodobnost, Ze budou pravidelné vydaje na Cisté ndjemné v poméru

k pfijmim své domacnosti hodnotit jako spiSe nebo velmi vysoké. Naopak kladné zku-

Senosti z jednédni s majitelem ¢i jeho zastupci (spravci), implikuji vétsi pravdépodob-

v

nost pozitivnéjSiho hodnoceni vyse vydaji na Cisté nadjemné (velmi/spiSe nizké, pti-

méfené). Primérné hodnoceni zkuSenosti z jednani s majitelem domu/bytu nebo jeho

zastupci se vyznamné neliSi mezi respondenty, ktefi vydaje na Cisté ndjemné vzhledem

k pfijmim domacnosti oznacili za spiSe vysoké a t€émi, kdo je oznacili za velmi vyso-

ké. Ve vsech ostatnich piipadech jsou rozdily statisticky vyznamné.
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Graf 21: Hodnoceni vySe vydaji na Cisté nijjemné vzhledem k pifijmum respondentovy
domaécnosti podle zkuSenosti z jednani s majitelem domu/bytu ¢i jeho zastupci

(popt. spravci)

velmi dobré

spise dobré spiSe Spatné velmi Spatné

‘lvelmi vysoké EspiSe vysoké Opfiméfené Ovelmi, spiSe nizké

Otazka: Pravidelné vydaje na Cisté ndjemné se Vam vzhledem k pfijmim Vasi domacnosti jevi jako: (velmi
nizké, spiSe nizké, pfiméfené, spise vysoké, velmi vysoke).
Jaké mate Vy nebo ¢lenové Vasi domacnosti zkuSenosti z jednani s majitelem ¢i jeho zastupci (popf.
spravei)? (velmi dobré, spiSe dobré, spiSe Spatné, velmi Spatné).

Otéazky byly poloZeny pouze respondentiim s nasledujicimi pravnimi divody uzivani bytu: kolektivni vlast-

nictvi, ndjemni pomeér, ostatni pravni divody.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 1 220.

V pripadé, Ze do modelu vysvétlujiciho variabilitu odpovédi na otazku k vysi pravi-
delnych vydaju na Cisté ndjemné pridame navic proménnou tvorenou kédy odpovédi
na otazku, jaké maji respondenti zkuSenosti z jednani s majitelem domu/bytu nebo
jeho zéstupci (spravci), pak se tato proménnd ukdZe jako nevyznamnd. Divodem je
zejména skuteCnost, Ze obé proménné (spokojenost s trovni Udrzby a spravy domu
a zkuSenosti z jednani s majitelem domu/bytu ¢i jeho zastupci) spolu uzce koreluji
(hodnota korela¢niho koeficientu se pohybuje kolem 0,67). Jestlize do modelu vstou-

pi jen jedna z nich, pak je vZdy vyznamna. Aby bylo mozno zohlednit vliv obou pro-
meénnych soucasné, byla vytvorena nova souctovd promeénnd, jejiz hodnoty byly vypo-
¢teny jako aritmeticky pramér hodnot obou plivodnich proménnych. Nizké hodnoty
této nové proménné tudiz indikuji spokojenost respondentt s urovni udrzby a spravy
domu a soucasné dobré zkuSenosti z jednani s majitelem domu/bytu ¢i jeho zéstupci,
¢im vyssi hodnota proménné, tim mensi spokojenost s Grovni tdrzby a spravy a sou-
Casné horsi vztahy s majitelem, resp. jeho zastupci. Prfi zafazeni této nové proménné
do modelu vSak nedoslo k vyznamnému zvySeni procenta vysvétlené variability zavis-
1é proménné. Divodem je zfejmé skutecnost, Ze i pres silnou vzajemnou korelaci obou
proménnych, z nichZ byla nova proménna vytvofena, existuje vyznamna ¢ast respon-
dentil, ktefi jsou vcelku spokojeni s trovni Gdrzby a spravy domu a pfesto hodnoti
zkuSenosti z jednini s majitelem domu/bytu ¢i jeho zastupci spiSe negativné nebo
naopak. V souvislosti s testovanou hypotézou je v§ak vyznamnou informaci skutec-
nost, Ze z hlediska spokojenosti s drovni Udrzby a spravy domu, se neli$i postoje
nijemnikd v obecnich bytech od postoji ndjemnikti v bytech soukromych pronajima-
teld. Praimérné znamky, kterymi obé skupiny respondenti ohodnotily spokojenost
s urovni udrzby a spravy domu, se z piisné statistického hlediska nelisi. Najemnici
v obecnich bytech jsou vSak v porovnani s respondenty s ostatnimi pravnimi divody
uzivani bytu (kromé najemniki v bytech soukromych pronajimateltl) v priaméru
vyznamné méné spokojeni s urovni udrzby a spravy domu. Pokud jde o zkuSenosti
z jednani s majitelem ¢i jeho zastupci, pak uz se hodnoceni nijemnik v obecnich
bytech lisi od ndzoru najemnikd v bytech soukromych pronajimatelii. Zkusenosti
najemnikd v obecnich bytech z jednédni s obci (majitelem), resp. spravcovskou firmou,
jsou v priméru vyznamné horsi nez obdobné zkuSenosti respondentl s jakymkoliv
jinym typem pravniho divodu uZivani bytu. ZkuSenosti z jednani s majitelem ¢i jeho
zastupci jsou tudiz faktorem, ktery muiZe stat v pozadi odlisSnych odpovédi na otdzku
hodnotici vysi vydaji na Cisté nijemné vzhledem k pfijmim domécnosti v pripadé
najemnikd v obecnich bytech a najemnikt v bytech soukromych pronajimateli.

Obdobné jako v predchozi analyze se vyznamnym faktorem ovliviiujicim hodnoceni
vySe vydajii na Cisté najemné ukazalo byt prevazujici ekonomické presvédéeni res-
pondenta. Pfi jeho zatazeni do modelu vysvétlujiciho variabilitu odpovédi responden-
th se vyznamné snizila vaha vyse celkovych Cistych pfijmt domacnosti, nicméné jak
ekonomické presvédéeni, tak vyse celkovych Cistych piijma zistaly ze statistického
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hlediska vysoce vyznamné. Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé kategorie pravniho diivo-
du uzivani bytu se z hlediska zastoupeni osob s odliSnym ekonomickym presvédcenim
vyznamné nelisi, nehraje tento faktor roli pfi hledani odpovédi na otazku, pro¢ najem-
nici v obecnich bytech hodnoti vydaje na Cisté ndjemné Castéji jako vysoké nebo spise
vysoké v porovnani s ndjemniky v bytech soukromych pronajimateld.

Shrnuti: Bylo zjisténo, Ze vydaje na cisté ndjemné hodnoti jako vysoké s ohledem
na vysi prijmii své domdcnosti zejména ndjemnici v obecnich bytech a osoby s ostat-
nim prdvnim diivodem uZivani domul/bytu (podndjemnici, osoby ubytované v penzi-
onech, ubytovndch apod.). Zajimavym se ukdzal zejména fakt, Ze ndjemnici
v bytech soukromych majitelii povaZuji vydaje na ndjemné ve vétsi mite za primeé-
rené nebo nizké v porovndni s ndjemniky v obecnich bytech. Diivodem neni sku-
tecnost, Ze by jedna skupina platila v priiméru vyssi vydaje na ndjemné neZ druhd
ani to, Ze by se vyznamné lisila vyse jejich prijmii. RovnéZ vzdeélanostni struktura
obecnich a ,soukromych" ndjemnikii se vyznamné nelisi, v pruméru jsou obé
skupiny stejné spokojeny i s urovni tidrZby a sprdvy domu/bytu. Rozdil se projevil
pri hodnoceni zkuSenosti z jedndni s majitelem domu/bytu i jeho zdstupci, kdy se
ukdzalo, Ze zkuSenosti ndjemnikii v obecnich bytech jsou v priméru vyrazné horsi
neZ zkuSenosti ostatnich respondentii s ndjemnim vztahem k obyvanému
domul/bytu.

Respondenti v ndjemnim pomé&ru byli téZ tdzani, zda se domnivaji, Ze thrn nijemné-
ho' vybraného od vSech najemniki v jejich domé (za predpokladu, Ze ostatni ndjem-
nici plati ndjemné ve stejné vysi jako oni) kryje ndklady na bézny provoz a udrzbu
domu/bytt, resp. kromé nakladti na béZny provoz a tdrzbu i naklady na modernizaci
a rekonstrukci domu/bytd, resp. kromé nakladi na béZny provoz, idrzbu, moderniza-
ci a rekonstrukei i zisk pro pronajimatele. Na prvni otdzku neodpovédélo 12,3 %,
na druhou 14,8 % a na tfeti 20,9 % dotazanych osob. Bezmala 85 % respondenti se
domniva, Ze najemné vybrané v jejich domé rozhodné nebo spiSe kryje ndklady na
bézny provoz a udrzbu domu/bytl, zbyvajicich 15,7 % osob je opa¢ného nazoru

' Uhrnna ¢astka vybraného najemného byla respondenty odhadovina podle vySe ndjemného placeného
domadcnostmi v prvni poloviné roku 2001.

(odpovédi spiSe ne, rozhodné ne). Stile vice neZ polovina (53,4 %) dotazanych res-
pondentll, ktefi odpoveédéli na otazku, je toho nazoru, Ze celkova Castka ndjemného
vybraného v jejich domé postacuje kromé bézného provozu a udrzby domu/bytd
i k pokryti nakladi na modernizaci a rekonstrukci. Témér polovina (47,4 %) respon-
dentl se ztotoZiiuje s nazorem, Ze thrn ndjemného vybraného v jejich domé rozhodné
nebo spiSe kryje kromé bézného provozu, modernizace a rekonstrukce i zisk pro pro-
najimatele. Velké nazorové rozdily jsou i v tomto pifipadé patrné mezi ndjemniky
v obecnich bytech a bytech soukromych pronajimatelil. Jak doklada graf 22, zatimco
mezi ndjemniky v obecnich bytech 88 % osob sdili nazor, Ze suma nidjemného vybra-
na od vSech doméacnosti v jejich domé postacuje ke kryti ndkladi na bézny provoz
a udrzbu domu/bytd, mezi ndjemniky v bytech soukromych pronajimateld ¢ini odpo-
vidajici podil osob stejného nazoru 76 %. Pfi hodnoceni odpovédi na otazku, zda Ghrn
najemného vybraného od vSech domécnosti v domé kryje kromé béZného provozu
a udrzby bytii/domu i ndklady na modernizaci a rekonstrukci, je rozdil dokonce jesté
veétsi. Zatimco mezi ndjemniky v obecnich bytech se 58,3 % lidi domnivéa, Ze nijem-
né kryje v souhrnu i tyto polozky, odpovidajici podil mezi najemniky v bytech sou-
kromych pronajimateltl ¢ini jen 42,7 %. Néazory respondentdi Zijicich v obecnich
nijemnich bytech na tfeti otazku se opét rozchazeji od nazord respondentd Zijicich
v bytech soukromych pronajimatelii, nicméné rozdil v tomto pfipad€ jiZ neni statistic-
ky vyznamny.
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Graf 22: Nazory na vySi njjemného v porovnani s niklady na bézny provoz a tudrZbu

domu/bytt, naklady na modernizaci a rekonstrukci domu/byti a zisk pronajima-

tele, podle pravni formy uZivani domu/bytu
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Otazka: Predstavte si, Ze najemné, které plati Vase domdacnost, plati i vSichni Vasi sousedé. Myslite si, Ze
ndjemné vybrané od vSech domacnosti ve Vasem domé by pak krylo v souhrnu nasledujici polozky?
- bézny provoz a udrzbu domu/bytu;
- kromé bézného provozu a udrzby domu/byti i naklady na modernizaci a rekonstrukci domu/bytu;
- kromé bézného provozu, modernizace a rekonstrukce i zisk pro pronajimatele.
(1 — rozhodné ano, 2 — spiSe ano, 3 — spise ne, 4 — rozhodné ne)
Otazka byla polozena pouze respondentiim v ndjemnim vztahu k uZivanému bytu (tj. nikoliv druz-
stevnikiim nebo osobam s jinym pravnim divodem uzivani bytu).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 1 220.

Skutecnost, Ze najemnici obecnich bytd povazuji thrnnou ¢astku nadjemného vybrané-
ho za jejich dim Ccastéji za postacujici ke kryti ndklad na béZny provoz a tdrzbu
domu/byt v porovnani s ndjemniky v bytech soukromych pronajimatelti vSak jesté
nemusi znamenat, Ze obecni ndjemnici trpi vétsi ,.fiskélni iluzi", pokud jde o redlnou
vyS$i nakladl nezbytnych k zajisténi béZného provozu a ddrzby, resp. k modernizaci

a rekonstrukci domu/bytli. Z dostupnych tudaji nelze objektivné posoudit, zda nékla-
dy na bézny provoz a udrzbu, resp. modernizace a rekonstrukce jsou v praiméru vyssi
v obecnich ndjemnich bytech nebo bytech soukromych pronajimatelii. Nazorové
rozdily vSak mohou vyplyvat ze skutenosti, Ze obecni najemni byty jsou zpravidla
situovany v domech pozdéjsitho obdobi vystavby a jsou tudiZ v celkové lep$im tech-
nickém stavu nez domy, ve kterych se nachazeji nijemni byty soukromych pronaji-
matell (jejichZ majitelé je Casto ziskali v ramci restituci). Skute¢né se potvrzuje, Ze
zatimco v domech postavenych pied rokem 1960 Zije 68,9 % najemnikd v bytech sou-
kromych pronajimateli, mezi ndjemniky v obecnich bytech je to pouze 41,4 % osob.
Rozdily v technickém stavu obecnich a soukromych domi/bytti 1ze zhodnotit pouze
nepiimo podle toho, jak se jejich obyvatelé vyjadiovali ke kvalité jednotlivych sta-
vebné-technickych prvki (systému vytapéni, kvalité elektrorozvodu, kvalité vodovod-
nich rozvodu, kvalité oken, tepelné izolace, protihlukové izolace). Na zakladé baterie
otazek ke kvalité¢ zminénych prvki byla vytvofena nova souctova proménnad, jejiz hod-
nota byla pro kazdého respondenta vypoctena jako aritmeticky pramér k6dt odpoveé-
di na jednotlivé otazky. Cim vys3i hodnota proménné, tim v priméru hor3i ,,celkova"
technicka kvalita domu/bytu z pohledu respondenta. Jestlize se primérné hodnoceni
technické kvality domu/bytu najemniky v obecnich bytech bude vyznamné lisit od
hodnoceni ndjemnikti v bytech soukromych majiteld, 1ze se domnivat, Ze tato skutec-
nost ovliviiuje i jejich ndzor na pfiméfenost vySe vybraného nijemného vzhledem
k potiebé kryti nakladl na provoz a udrzbu domu/byti, modernizace a rekonstrukce,
resp. zisk pronajimatele. Z provedenych testd (viz tabulka 9) vSak vyplynulo, Ze cel-
kové hodnoceni technické kvality domu/bytu ze strany ndjemnikd obecnich bytd se
statisticky vyznamné neliSi od hodnoceni ndjemnikd v bytech soukromych pronaji-

matelu.
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Tabulka 9: Rozdily v hodnoceni primérné technické kvality domu/bytu nijemniky v obecnich bytech a bytech soukromych pronajimateli

ANOVA

TECH_STA

Sum of Contrast Coefficients

Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups ,034 9 034 109 742 Uziv_7K
Within Groups 211,196 681 ,310 Contrast | obec. naj. | soukr. naj.
Total 211,229 682 ! 1 1

Contrast Tests
Value of
Contrast Contrast Std. Error t df Sig. (2-tailed)
TECH_STA Assume equal variances 1 ,0175 ,05321 ,329 681 742
Does not assume equal ] ,0175 ,05749 ,305 192,011 ,761

Pozndmka: TECH_STA — souctova proménna, jejiz hodnoty byly vypocteny jako aritmeticky pramér koédi odpovédi respondentii na baterii otdzek ke stavebné-technické kvalit¢ domu/bytu.

K vypoctu byla pouzita procedura ANOVA statistického paketu SPSS.
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

Rovnéz individudlni charakteristiky respondenta jako je vék, vzdélani, pohlavi, nehra-
ji vyznamnou roli pfi vysvétleni variability odpovédi na otazky priméfenosti vySe
nijemného vzhledem ke kryti ndkladii spojenych s provozem bytovych domi. Nao-
pak, vyznamnym faktorem diferencujicim postoje respondentl se ukdzala byt velikost
bydlisté. Odpovédi najemnikti v obecnich bytech a v bytech soukromych pronajima-
telll na otazku, zda se domnivaji, Ze nijemné vybrané od vSech domécnosti v jejich
domé by krylo néklady na béZny provoz a tdrzbu domu/bytd, se vyznamné liSily
pouze ve méstech s vice nez 5 000 a méné nez 100 000 obyvateli. V mensich obcich
a ve velkoméstech se jiZ postoje obecnich ndjemnikl a ndjemnikil v bytech soukro-
mych pronajimatelll statisticky vyznamné neliSily. V pfipadé otdzky, zda nidjemné
vybrané od vSech domacnosti v domé by krylo kromé béZného provozu a udrzby
domu/bytt i ndklady na modernizaci a rekonstrukci, se statisticky vyznamné odliso-
valy postoje ndjemnikti v obecnich bytech od postoji najemnikt v bytech soukromych
pronajimateltl jen v obcich do 5 000 obyvatel a méstech s vice nez 5 000 a méné nez

100 000 obyvateli. Nazorové rozdily mezi ndjemniky Zijicimi ve velkoméstech se
ukazaly byt jiz statisticky nevyznamné.

Shrnuti: Ndjemnici v obecnich bytech se vyznamné castéji neZ ndjemnici v bytech
soukromych pronajimatelii ztotoZnuji s ndzorem, Ze tthrn ndjemného vybraného
v jejich domé postacuje k pokryti nejen ndkladii na bézny provoz a udrZbu, ale
i ndkladii na modernizaci a rekonstrukci domu. Ackoliv by se dalo predpoklddat,
Ze pricinou ndzorovych rozdilii bude v tomto pfipadé horsi stavebné-technicky stav
domii ve viastnictvi soukromych majitelii, ukdzalo se, Ze v souhrnném hodnoceni
technického stavu obyvanych domii nejsou mezi obéma skupinami statisticky

vyznamné rozdily.
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Kolektivni vlastnici (druZstevnici), ndjemnici a osoby s ostatnim pravnim diivodem
uzivani bytu (podndjemnici, osoby ubytované v penzionech, ubytovnach, azylovych
domech apod.) byli rovnéz pozadani, aby zhodnotili vysi svych vydaji na Cisté ndjem-
né s ohledem na kvalitu a polohu jejich bytu. Z celkového poctu osob, které odpové-
dély na otazku, jich 4,7 % oznacilo vydaje na Cisté najemné vzhledem k poloze a kva-
lit€ jejich bytu za velmi nebo spise nizké, 52,6 % osob za ptimérené, 33,9 % respon-
dentd se domniva, Ze jsou spiSe vysoké a 8,9 % sdili nazor, Ze jsou velmi vysoké.
Struktura odpovédi na otazku jak respondenti hodnoti vysi vydaji na Cisté najemné
vzhledem ke kvalité a poloze svého bytu, se vyznamné nelisi od rozloZeni odpovédi
na otazku, jak hodnoti vysi vydajii na Cisté ndjjemné vzhledem k pfijmim své domac-
nosti. Opét se prokdzala vyznamnd zavislost mezi pravnim diivodem uZivani bytu
a odpovédmi respondentll na otdzku, jak hodnoti vysi pravidelnych vydaji na Cisté
najemné vzhledem ke kvalité a poloze bytu. Zatimco druZstevnici (kolektivni vlastni-
ci) v porovndni s ngjemniky a osobami s ostatnim pravnim diivodem uzivani vyrazné
Castéji oznacuji vydaje na Cisté ndjemné s ohledem na kvalitu a polohu jejich byt jako
piiméfené a méné casto jako velmi vysoké, ndjemnici v obecnich bytech hodnoti
vydaje na Cisté ndjemné s ohledem na kvalitu a polohu bytu naopak méné Casto jako
velmi/spiSe nizké nebo prfimérené a vyrazné Castéji jako spiSe vysoké. Najemniktim
v bytech soukromych majitelii se na jedné stran¢ jevi vydaje na Cisté ndjemné s ohle-
dem na kvalitu a polohu domu/bytu Castéji jako velmi/spiSe nizké, ale na druhé strané
také jako velmi vysoké, v porovnani s ostatnimi respondenty s jinym pravnim davo-
dem uzivani domu/bytu. Zda se tudiz, Ze nazory najemniktl v bytech soukromych
majitell jsou v porovnani s respondenty s jinymi pravnimi ditvody uZivani bytu v této
otazce mnohem polarizovanéjsi.

Mimo pravni diivod uZivani bytu, se jako vyznamné s ohledem na skute¢nost, jak res-
pondenti hodnotili vydaje na ¢isté najjemné vzhledem ke kvalité a poloze domu/bytu,
ukazaly rovnéZ dalsi proménné (viz tabulka 10). Pfedev§im castka istého mésicniho
najemného tentokrat v absolutnim vyjadreni se ukazuje byt vyznamnym predikatorem
odpovédi respondentti, obdobné i vyse celkovych Cistych mésicnich pfijmi domac-
nosti, stupenl nejvyssiho dosaZeného vzdélani respondenta a dale dva faktory, které
byly vytvofeny s vyuZzitim metody faktorové analyzy aplikované na baterii otdzek
vztahujicich se ke kvalité¢ a poloze respondentova bytu. Konkrétné se jednalo o faktor

Mo

vystihujici spokojenost respondentil s materidlem pouZzitym pro vystavbu zdi a pficek

jejich domu, kvalitu oken a tepelné a protihlukové izolace a faktor zastupujici dosazi-
telnost zelenych ploch. Faktorové zatéZe vSech faktord, které vstoupily do modelu
vysvétlujiciho variabilitu odpovédi respondentt na otazku, jak hodnoti vydaje na Cisté
nidjemné vzhledem ke kvalité a poloze domu/bytu, jsou uvedeny v tabulce 11.
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Tabulka 10: Proménné ovliviiujici variabilitu odpovédi respondentii na otazku, jak hodnoti vysi pravidelnych vydaji na Cisté najemné vzhledem ke kvalité a poloze jejich bytu/domu

Tests of Between-Subjects Effects

Proménnd Type III Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Corrected Model 68,2064 24 2,8419 6,994 0,000
Intercept 116,9875 1 116,9875 287,919 0,000
Uzivatelské postaveni (UZIV_7K) 6,6155 4 1,6539 4,070 0,003
Dosazeny stupen vzdélani (VZDELANI) 6,0432 3 2,0144 4,958 0,002
Velikost obce (OBEC_3K) 0,1848 2 0,0924 0,227 0,797
Pram. celkovy Cisty mési¢ni prijem domacnosti (PRIJD_NO) 6,6821 1 6,6821 16,445 0,000
Pohlavi (POHLAVT) 0,0092 1 0,0092 0,023 0,880
Faktor hluku zevnitf domu (FAC1_4) 0,5714 1 0,5714 1,406 0,236
Faktor hluku vné domu (FAC2_4) 0,3070 1 0,3070 0,756 0,385
Faktor dominantniho materialu, kvality oken a izolace (FAC1_5) 3,9660 1 3,9660 9,761 0,002
Faktor kvality vytapéni a rozvoda (FAC2_5) 0,6622 1 0,6622 1,630 0,202
Faktor kvality okolniho prostfedi (FAC1_6) 0,0074 1 0,0074 0,018 0,892
Faktor dostupnosti bydlisté¢ (FAC2_6) 0,9823 1 0,9823 2,418 0,120
Faktor dostupnosti pracovisté a zarfizeni obC. vybavenosti (FAC1_7) 0,0386 1 0,0386 0,095 0,758
Faktor dosazitelnosti zelenych ploch (FAC2_7) 3,9141 1 3,9141 9,633 0,002
Spokojenost s rozlohou bytu vzhledem k po¢tu ¢leni domacnosti (Q30_R) 3,3374 3 1,1125 2,738 0,043
Vek respondenta (Q82.1) 0,2869 1 0,2869 0,706 0,401
Meésicni vydaje na Cisté najemné (Q41A_REC) 15,3912 1 15,3912 37,879 0,000
Error 266,1407 655 0,4063

Total 4280,0000 680

Corrected Total 334,3471 679

R’ = ,204 (Adjusted R* =,175)

Pozndmka: Hodnoty uvedené ve sloupci oznaceném Sig. udavaji hladinu vyznamnosti, na které jednotlivé vysvétlujici proménné prispivaji k vysvétleni variability zavislé proménné. JestliZe je hodnota uvedend v tomto sloup-

ci niz8i nez 0,05, predpoklada se, Ze prislusna proménna ma vyznamny vliv na vysvétleni variability zavislé proménné.

K vypoctu byla pouzita procedura UNIVARIATE statistického paketu SPSS.
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.
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Tabulka 11: Faktorové zatéze faktord charakterizujicich kvalitu a polohu respondentova bytu

Proménné / faktory faktor hluku faktor hluku faktor dominantniho | faktor vytdpéni faktor kvality faktor dostupnosti | faktor dosaZitelnosti | faktor dosaZitelnosti
zevniti: domu vneé domu materidlu, izolace, oken a rozvodii okolniho prostredi bydliste pracovisté a zarizeni zelenych ploch
ob¢. vybavenosti

hluk — pricky/stény 0,841 - - - - - - -

hluk podlaha/strop 0,871 - - - - - - -

hluk — spol. prostory 0,769 - - - - - - -

hluk — lidé a zvifata venku - 0,557 - - - - _ R

hluk — doprava - 0,693 - - - - - R

hluk — hosp. ¢innost - 0,731 - - - - R -

hluk — zéb. a restaur. podniky - 0,754 - - - - R _

material pro vyst. zdi a pficek - - 0,610 - - - - -

druh vytipéni - - - 0,890 - - - -

kvalita vytapéni - - - 0,860 - - - -

kvalita elektrorozvodu - - - 0,526 - - - -

kvalita vodovod. rozvodu - - - 0,579 - - - -

kvalita oken - - 0,722 - - - - -

kvalita tepel. izolace - - 0,759 - - - - -

kvalita protihlukové izolace - - 0,787 - - - - -

kvalita ovzdusi - - - - 0,763 - - -

vztahy s obyvateli - - - - 0,467 - - -

bezpecnost - - - - 0,586 - - -

kvalita zelenych ploch - - - - 0,751 - - -

klid - - - - 0,748 ; ) )

dostupnost hrom. dopravou - - - - - 0,791 - -

dostupnost autem - - - - - 0,613 - -

kvalita ulic, chodnikt - - - - - 0,643 - -

dosazitelnost pracovisté - - - - - - 0,648 -

dosazitelnost obchodu - - - - - - 0,775 -

dosazitelnost lékatské péce - - - - - - 0,788 -

dosazitelnost zakl. Skol - - - - - - 0,754 -

dosazitelnost kultur. zafizeni - - - - - - 0,639 -

dosazitelnost zelenych ploch

Vysvétlend variance 40,5% 19,7% 43,0% 15,4% 35,3% 16,2% 44, 5% 16,3%

Poznamka: v tabulce jsou uvedeny hodnoty rotovaného feseni ziskaného procedurou Varimax with Kaiser Normalization.
Extraction Metod: Principal Komponent Analysis.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR
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Kromé existence zavislosti mezi vysvétlovanou a vysvétlujicimi proménnymi je velmi
podstatny rovnéZz smér a sila této zavislosti, o kterych vSak pfedchozi model nic nefi-
ka. V dalSim kroku proto byla provedena logisticka regrese, kdy zavislou proménnou
byla proménna s odpovédmi respondenti na otazku, jak se jim jevi vydaje na Cisté
najemné vzhledem ke kvalit€ a poloze jejich bytu a sada vysvétlujicich proménnych
byla tvofena témi proménnymi, které se ukazaly byt statisticky vyznamné v predcha-
zejicim modelu analyzy rozptylu. Vzhledem k charakteru zavislé (vysvétlované) pro-
ménné, kterd nabyva ¢tyf hodnot, byla zvolena metoda multinomické logistické regre-

se. Referen¢ni kategorii zavislé proménné byla kategorie ,,velmi vysoké" vydaje na
Cisté ngjemné vzhledem ke kvalit€ a poloze bytu. Vysledky jsou uvedeny v tabulce 12.

Z udaju v tabulce je ziejmé, Ze zvysi-li se mésicni vydaje respondentovy domécnosti
na Cisté ndjemné o korunu, sniZi se Sance, Ze oznaci pravidelné vydaje na Cisté najem-
né vzhledem ke kvalité a poloze bytu jako velmi/spiSe nizké nebo pfiméfené zhruba
0,999 krat. Naopak, vzroste-li celkovy Cisty pfijem respondentovy domécnosti o jed-
notku, pak se zvysi (byt nepatrn€) i Sance, Ze respondent ohodnoti pravidelné vydaje

Tabulka 12: Logisticky regresni model vysvétlujici variabilitu odpovédi respondentii na otazku, jak hodnoti pravidelné vydaje na Cisté najemné vzhledem ke kvalité a poloze svého bytu

Hodnoty zdvislé

proménné Vysvetlujici proménné B Std. Error Wald df Sig. Exp(B)

velmi, spiSe nizké | Intercept -1,659 1,882 0,777 1 0,378
Meési¢ni vydaje na Cisté najemné -0,001 0,000 29,312 1 0,000 0,99858
Pramérny celkovy Cisty mésiéni prijem domacnosti 0,000 0,000 23,202 1 0,000 1,00014
Faktor dosazitelnosti zelenych ploch -0,830 0,261 10,102 1 0,001 0,43594
Faktor dominantniho materialu, kvality oken a izolace -0,707 0,257 7,584 1 0,006 0,49300
zakladni vzdélani -3,018 1,548 3,802 1 0,051 0,04889
vyuceni -2,700 1,377 3,846 1 0,050 0,06718
stiedoskolské vzdélani -0,562 1,357 0,171 1 0,679 0,57020
vysokoskolské vzdélani"
kolektivni vlastnici 1,219 0,621 3,855 1 0,050 3,38229
sluzebni najemnici, DPS, ostatni 1,512 0,847 3,192 1 0,074 4,53732
najemnici v bytech soukr. majitel 1,326 0,747 3,150 1 0,076 3,76760
najemnici v obecnich bytech"
velmi spokojen s rozlohou bytu 2,999 1,227 5,977 1 0,014 20,06832
spisSe spokojen s rozlohou bytu 2,440 1,203 4,112 1 0,043 11,47793
spiSe nespokojen s rozlohou bytu 1,929 1,241 2,416 1 0,120 6,88214
velmi nespokojen s rozlohou bytu"

primétené Intercept 2,567 1,363 3,547 1 0,060
Meésic¢ni vydaje na Cisté najemné -0,001 0,000 47,189 1 0,000 0,99942
Pramérny celkovy €isty mésic¢ni piijem domacnosti 0,000 0,000 10,422 1 0,001 1,00007
Faktor dosazitelnosti zelenych ploch -0,464 0,152 9,292 1 0,002 0,62862
Faktor dominantniho materialu, kvality oken a izolace -0,699 0,179 15,315 1 0,000 0,49725
zakladni vzdélani -2,325 1,249 3,465 1 0,063 0,09775
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Tabulka 12: Logisticky regresni model vysvétlujici variabilitu odpovédi respondentii na otazku, jak hodnoti pravidelné vydaje na Cisté najjemné vzhledem ke kvalité a poloze svého bytu

- dokonceni

Hodnoty zdvislé

promeénné Vysvétlujici proménné B Std. Error Wald df Sig. Exp(B)

pfimétené vyuceni -2,057 1,209 2,892 1 0,089 0,12788
stfedoskolské vzdélani -1,322 1,221 1,172 1 0,279 0,26650
vysokoskolské vzdélani"
kolektivni vlastnici 0,938 0,422 4,934 1 0,026 2,55575
najemnici v bytech soukr. majitel 0,142 0,456 0,097 1 0,755 1,15291
ndjemnici v obecnich bytech"
velmi spokojen s rozlohou bytu 1,364 0,534 6,535 1 0,011 3,91200
spisSe spokojen s rozlohou bytu 1,585 0,500 10,064 1 0,002 4,88082
spiSe nespokojen s rozlohou bytu 0,512 0,509 1,012 1 0,315 1,66787
velmi nespokojen s rozlohou bytu'"

spise vysoké Intercept 1,518 1,371 1,225 1 0,268
Meésicni vydaje na Cisté ndjemné 0,000 0,000 1,576 1 0,209 0,99994
Primérny celkovy Cisty mési¢ni piijem domécnosti 0,000 0,000 2,106 1 0,147 1,00003
Faktor dosaZitelnosti zelenych ploch -0,142 0,151 0,885 1 0,347 0,86723
Faktor dominantniho materialu, kvality oken a izolace -0,392 0,178 4,869 1 0,027 0,67565
zakladni vzdélani -1,803 1,251 2,078 1 0,149 0,16479
vyuceni -1,598 1,210 1,745 1 0,187 0,20229
stfedoskolské vzdélani -1,320 1,223 1,165 1 0,280 0,26721
vysokoskolské vzdélani"
kolektivni vlastnici 0,467 0,427 1,196 1 0,274 1,59512
sluzebni najemnici, DPS, ostatni -0,316 0,645 0,239 1 0,625 0,72939
ndjemnici v bytech soukr. majitel -0,310 0,458 0,457 1 0,499 0,73369
ndjemnici v obecnich bytech"
velmi spokojen s rozlohou bytu 1,038 0,550 3,562 1 0,059 2,82465
spiSe spokojen s rozlohou bytu 1,658 0,515 10,355 1 0,001 5,24738
spiSe nespokojen s rozlohou bytu 0,905 0,519 3,044 1 0,081 2,47202
velmi nespokojen s rozlohou bytu"

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.

"' Referen¢ni kategorie
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na Cisté ndjemné vzhledem ke kvalité a poloze bytu jako velmi/spiSe nizké nebo pfi-
méfené. Obdobné plati nepfimd iméra mezi dosaZitelnosti zelenych ploch v okoli res-
pondentova bydlisté a jeho hodnocenim vy3e vydaji na Cisté najemné. Cim horii je
z pohledu respondenta dosaZzitelnost parku, lesa nebo louky, tim niZ$i je Sance, Ze vyda-
je na Cisté ndjemné oznaci jako velmi/spiSe nizké, nepatrné vétsi je Sance, Ze je oznaci
za piiméfené. Cim méné respondentovi vyhovuje kvalita materidlu pouZitého na
vystavbu zdi a pficek jeho bytu, ¢im horsi je podle jeho nazoru kvalita oken, tepelné
a protihlukové izolace, tim mensi je Sance, Ze vydaje na Cisté nijemné s ohledem na
kvalitu a polohu svého bytu oznaci za velmi/spiSe nizké. Vliv kvality pouZitého mate-
ridlu, oken, tepelné a protihlukové izolace se prakticky nelisi u respondentu, ktefi vyda-
je na cisté nagjemné oznacili za velmi/spiSe nizké od respondentll, ktefi je oznacili za
priméfené. U respondentl se zdkladnim vzdélanim, resp. vyucenych je Sance, Ze vyda-
je na Cisté nijjemné s ohledem na kvalitu a polohu bytu oznali za velmi/spiSe nizké
vyznamné nizsi (0,05 krat, resp. 0,07 krat) v porovnani s respondenty s vysokoskol-
skym vzdélanim. S ohledem na skutecnost, Ze vliv vzdélani je na hrané statistické
vyznamnosti, je nutno na uvedené vysledky nahliZet s jistou obezfetnosti. Rovnéz vliv
uZzivatelského postaveni (pravniho divodu uzivani bytu) je ze statistického hlediska na
hrané vyznamnosti, ale s urcitou davkou opatrnosti Ize tvrdit, Ze v pfipadé kolektivnich
vlastnikd (druzstevnikll) je Sance, Ze vydaje na Cisté najemné oznaci za velmi/spise
nizké, téméf 3,4 krat vétsi v porovnani s najemniky Zijicimi v obecnich bytech. Sance,
Ze respondent oznaci vydaje na Cisté ndjemné za priméfené je témer 2,6 krat vyssi, jest-
lize se jedna o druZstevnika, v porovndni s najemniky obecnich bytt. Jak vyplynulo
z analyzy, vyznamnou utlohu pfi hodnoceni vySe vydajil na ¢isté ndjemné vzhledem ke
kvalité a poloze bytu dotdzanymi osobami hréla rovnéz relativni rozloha bytu (vzhle-
dem k poctu ¢lenti domacnosti). V pripadé respondentti, ktefi jsou velmi spokojeni
s rozlohou bytu vzhledem k poctu ¢lentt domécnosti, je Sance, Ze oznaci vydaje na Cisté
nidjemné za velmi/spiSe nizké vice nez 20 krat vyssi v porovnani s respondenty, ktefi
jsou s velikosti bytu velmi nespokojeni. V piipadé respondentt, ktefi jsou spiSe spoko-
jeni s velikosti bytu, se Sance, Ze oznaci vydaje na Cisté ndjemné vzhledem ke kvalité
a poloze bytu za velmi/spiSe nizké zvysi 11,5 krat v porovnani s t€mi, ktefi jsou s roz-
lohou bytu velmi nespokojeni. Podobné mezi respondenty, ktefi oznacili vydaje na Cisté
nijemné vzhledem ke kvalit€ a poloze bytu za pfimérené, byla Sance této odpovédi
3.9 krat vyssi u téch osob, které jsou velmi spokojeny s rozlohou bytu a dokonce témér
4,9 krat vyssi v pripadé téch respondentt, ktefi jsou spiSe spokojeni s rozlohou bytu

v porovnani s respondenty, ktefi jsou naopak s rozlohou bytu velmi nespokojeni.
Sanci, Ze respondenti ozna¢i vydaje na ¢isté najemné vzhledem ke kvalité a poloze
bytu za spiSe vysoké, ovliviiovala podle vysledki modelu rovnéz mira spokojenosti
s dominantnim materidlem uZitym pro vystavbu zdi a pficek, kvalita oken, protihlu-
kové a tepelné izolace. Cim negativnéji respondenti hodnotili kvalitu téchto faktord,
tim niz$i byla Sance, Ze oznaci vydaje na Cisté nijemné za spiSe vysoké (v porovnani
s témi, ktefi je oznacili jako velmi vysoké). V piipadé respondentt, kteti vydaje na Cisté
nijemné vzhledem ke kvalit€ a poloze bytu hodnotili jako pfiméfené nebo velmi/spise
nizké, se nespokojenost s kvalitou dominantniho materidlu, oken a izolace projevila
jesté vétsim snizenim Sance, Ze vydaje na Cisté ndjemné oznaci prave jako primérené
nebo velmi/spiSe nizké (v porovnani s respondenty, ktefi je oznacili za spiSe vysoké).

Shrnuti: S ohledem na kvalitu a polohu bytu v némZ Ziji, hodnoti vydaje na cisté
ndjemné jako primérené nebo nizké zejména druZstevnici (kolektivni vlastnici),
lidé s vy$Simi pirijmy a vyssim dosaZenym vzdéldnim spokojeni s relativni velikosti
bytu (vzhledem k poctu osob, které v ném Ziji), pouZitym dominantnim materidlem
pri jeho vystavbé, kvalitou oken a izolace a v neposledni fadé spokojeni s dosaZi-
telnosti zelenych ploch v okoli jejich domu.

4.4 Postoje k otazkam bytové politiky a hodnoceni situace na trhu
s bydlenim

Z predchozich analyz je zfejmé, Ze mezi respondenty existuji vyznamné rozdily, pokud
jde o naklady na bydleni poméfované k piijmim domacnosti. Je také jasné, Ze postave-
ni respondenta na trhu s bydlenim je do zna¢né miry ovlivnéno jeho pravnim vztahem
k bytu (domu), ktery uZiva. Bylo rovnéZ ukazano, Ze obé charakteristiky — pravni dvod
uZivani bytu (domu) a mira zatiZeni vydaji na bydleni spolu vzdjemné souviseji. V nasle-
dujici ¢asti textu se ponékud podrobnéji zaméiime na to, jak obé ovliviiuji respondento-
vy postoje k otazkdm bytové politiky a jeho hodnoceni situace na trhu s bydlenim.

Respondentiim byla poloZena cela fada otazek, kterd zjistovala jejich postoje k situa-
ci na trhu s bydlenim v Ceské republice i obecné postoje k otdzkdm spojenym s byd-
lenim a bytovou politikou. Jedna z nich u respondentil zjiStovala, zda je podle jejich
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nazoru starost o bydleni spiSe zéleZitosti samotného ob¢ana a jeho rodiny, nebo zda je
to spiSe starost statu a obce. Obecné plati, Ze relativné nejvice respondentl (46,9 %)
se kloni k nazoru, Ze starost o bydleni ob¢ant ma byt sdilena - je zaleZitosti jak obca-
na a jeho rodiny, tak statu nebo obce, v niZ Zije. Podil respondentq, ktefi se domniva-
ji, Ze o bydleni se ma postarat kazdy sam (resp. s pomoci rodiny), je vSak jen o malo
mensi (43,9 %) a zietelné prevazuje nad podilem téch respondentd, kteti vidi hlavni
zodpovédnost na statu a obci (7,8 %). Graf 23 ukazuje, nakolik odpovéd respondenta
na takto obecné poloZenou otdzku souvisi se subjektivné pocitovanou mirou zatiZeni
domacnosti naklady na bydleni. Z grafu je zfejmé, Ze presvédceni o tom, Ze o bydle-
ni se ma postarat kazdy sam s pomoci své rodiny, je vyznamné vyssi u lidi, ktefi hod-
noti své vydaje na bydleni vzhledem k pfijmidm jako nizké, neZ u lidi, ktefi naopak
pocituji velké zatizeni vydaji na bydleni. Spolu se zvySujicim se zatizenim rodinného
rozpoctu vydaji na bydleni se naopak zvétSuje podil téch, ktefi se domnivaji, Ze posta-
rat o bydleni by se mél stat a obec. Tento vysledek jisté neni prekvapivy — lidé, kteti
maji problémy s financovanim vlastniho bydleni hledaji pomoc u statu a obce a pre-
naseji na né vetsi ¢ast zodpovédnosti nez lidé, kterym jejich naklady na bydleni vyraz-
néji nezasahuji do rodinného rozpoctu.

Graf 23: Kdo se ma starat o bydleni ob¢anti? Postoje respondentii podle vnimani vydaji na

bydleni vzhledem k pfi{jmim domacnosti respondenta

pfiméfené  spide vysoké velmivysoke Naklady na

velmi+spise
nizké bydleni vzhledem

k pFijmim

O predevsim+spiSe stat a obec
Hjak ob¢an a rodina, tak stat a obec
H pifedevSim+spiSe ob&an a jeho rodina

Otazka: Ktery z nasledujicich péti vyroki vystihuje nejlépe Vas nazor? Starost o bydleni je...
(1. predevsim soukromou zileZitosti kaZzdého obcana a jeho rodiny; 2. spiSe soukromou zaleZitos-
ti kazdého obcana a jeho rodiny; 3. zaleZitosti kazdého obc¢ana a jeho rodiny, tak i statu nebo
obce, ve které Zije; 4. spiSe zaleZitosti statu nebo obce, ve které Zije; 5. predevsim zaleZitosti statu
nebo obce, ve které Zije)

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 261

Odpovéd na otazku, kdo se ma starat o bydleni ob¢ant, je vSak také vyznamné ovliv-
néné pravnim divodem uzivani bytu (domu), tedy tim, zda respondent Zije ve vlast-

on

nim, druZstevnim ¢i nidjemnim byté, nebo zda patii do kategorie ,,ostatni" tvoiené

.

z prevazné Casti lidmi bydlicimi v podndjmech a na ubytovnach (viz graf 24).
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Graf 24: Kdo se ma starat o bydleni obani? Postoje respondenti podle pravni formy uZi-

vani domu/bytu

vlastnik druzstevnik

najemnik ostatni

OpredevsSim+spiSe stat a obec
Ojak obcan a rodina, tak stat a obec
W predevsSim+spiSe ob¢an a jeho rodina

Otazka: Ktery z nasledujicich péti vyrokt vystihuje nejlépe Vas nazor? Starost o bydleni je...
(1. predevsim soukromou zaleZitosti kazdého obcana a jeho rodiny; 2. spiSe soukromou zaleZitos-
ti kazdého obcana a jeho rodiny; 3. zdlezitosti kazdého obc¢ana a jeho rodiny, tak i statu nebo
obce, ve které Zije; 4. spiSe zdleZitosti statu nebo obce, ve které Zije; 5. pfedevsim zaleZitosti statu
nebo obce, ve které Zije)

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 061.

Lidé bydlici ve vlastnim (v ¢eskych pomérech spiSe ve vlastnich domech neZ bytech)
si daleko Castéji nez jini mysli, Ze starost o bydleni je zaleZitosti kaZzdého jednotlivce
a jeho rodiny. Tito lidé nepochybné do své odpovédi promitaji svoji vlastni Zivotni
zkusenost — vétsina vlastnikd domil a bytd v Ceské republice se musela o své vlast-
nictvi néjakym zplisobem ,,postarat” sama, at uZ to bylo formou financovani stavby
(koupé€) nebo vloZenim své vlastni prace pfi vystavbé domu. Nékteri lidé sice ziskali
vlastnické bydleni bez svého osobniho pfispéni (napt. dédictvim), ale i v tomto pfipa-
dé se o jejich bydleni ,,postarali” rodinni pfedci a nikoliv stat nebo obec. Znacna ¢ast
dnesnich najemnikti naopak ziskala bydleni za pfispéni statu a obce, je tedy pochopi-

telné, Ze pripisuji statu a obci ve starosti o bydleni ob¢anti vétsi vyznam nez lidé Ziji-
ci ve vlastnim. Postoje lidi, ktefi Ziji v druZstevnich bytech, jsou v tomto ohledu nékde
mezi vlastniky a najemniky. Zdaleka nejvice spoléhaji na obec a stat lidé, ktefi bydli
na ubytovnach a v podnijmech. V jejich pfipadé nelze predpokladat, Ze by jejich
postoj odrazel vlastni zkuSenost, protoZe stat a obec témto lidem pfi feSeni jejich byto-
vé situace piili§ (nebo vibec) nepomohly. Jejich postaveni na trhu s bydlenim je zfe-
telné nejhorsi ze vSech porovnavanych skupin — plati relativné nejvice za nejméné
kvalitni a nejméné jisté bydleni — je proto pravdépodobné, Ze ke stitu a obci upinaji
své nadéje pravé proto, Ze se jim a jejich rodiné nepodarilo uspokojivé vyftesit jejich
problémy s bydlenim vlastnimi silami.

ProtoZe existuje vyznamny vztah mezi zatiZenim domécnosti ndklady na bydleni
a pravnim divodem uZivani (doméacnosti vlastnikl pocituji nizsi zatiZeni naklady na
bydleni neZ druZstevnici a ndjemnici, lidé bydlici v podndjmech a na ubytovnich nao-
pak vyssi nez druZstevnici a ndjemnici), je teoreticky mozné, Ze rozdily v postojich
lidi Zijicich v rznych typech bydleni jsou pouze odrazem skute¢nosti, Ze objektivni
mira zatiZeni se u téchto skupin vyznamné 1isi. Podrobnégjsi analyza dat ov§em ukaza-
la, Ze rozdily v ndzorech na roli statu a obce pfi obstaravani bydleni mezi vlastniky,
druzstevniky, ndjemniky a lidmi Zijicimi v podndjmech a na ubytovnach zlstavaji sta-
tisticky vyznamné i pti kontrole odli§nosti v jejich skute¢né mife zatiZeni vydaji na
bydleni. D4 se tudiz fici, Ze nizor na to, zda je starost o bydleni zalezitosti spiSe obca-
na a jeho rodiny, nebo statu a obce, ovliviiuji nezavisle na sobé oba dva faktory.

Dalsi obecna otdzka, ktera byla respondentim poloZena, zjiStovala jejich spokojenost
se soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice. Mezi dotdzanymi pievazuji
skeptické odpovédi: 43,2 % je spiSe nespokojeno, dalSich 18,6 % je dokonce velmi
nespokojeno, zatimco jen 25,2 % je spise spokojeno a pouhych 1,5 % vyjadtilo vekou
spokojenost (zbylych 14,1 % respondentii bud nevédélo, nebo se odmitlo vyjadrit).
Ackoliv byla otazka formulovana iimysIné velmi obecné a nepozadovala po respon-
dentech, aby hodnotili svoji osobni situaci v oblasti bydleni, ziskané odpovédi ukazu-
ji, Ze respondenti ve své mysli neodd€luji situaci v oblasti bydleni ,,obecné" od své
osobni konkrétni bytové situace. Proto je jejich hodnoceni situace v oblasti bydleni
obecné vyznamné ovlivnéno i mirou zatizeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni i typem
bydleni (pravnim divodem uZivani bytu). Podobné jako v prfedchozim pfipadé ovliv-
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nuji oba zminéné faktory odpovédi respondentl statisticky vyznamné a nezavisle na
sob&. Graf 25 ukazuje, jak souvisi hodnoceni situace v oblasti bydleni v Ceské repub-
lice s pocitovanou mirou zatiZzeni vydaji na bydleni.

Graf 25: Spokojenost se soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice podle vni-

mani vydaji na bydleni vzhledem k pfijmim domacnosti respondenta

Naklady na

velmi+spise nizké pfimérené spide vysoké velmi vysoké bydleni
W velmi spokojen(a) E spise spokojen(a) vzhledem
. . . . k pFijmum
O spiSe nespokojen(a) Ovelmi nespokojen(a)

Otazka: Do jaké miry jste spokojen(a) se soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice? (velmi spo-
kojen(a), spiSe spokojen(a), spiSe nespokojen(a), velmi nespokojen(a))

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 872.

Z grafu je zfejmé, Ze spokojenost klesa se zvySujicimi se ndklady na bydleni. Lidé,
ktefi hodnoti své ndklady na bydleni ve srovnani s piijmy jako velmi vysoké, jsou se
situaci v oblasti bydleni v Ceské republice nejméné spokojeni — pInych 85 % z nich je
spiSe nebo dokonce velmi nespokojeno. Na druhé strané Skaly spokojenosti stoji lidé,
ktefi povazuji svoje ndklady na bydleni vzhledem k pfijmim za nizké. Je ovSem na
misté upozornit, Ze ackoliv jsou tito lidé se situaci v oblasti bydleni v Ceské republi-
ce spokojeni relativné vice neZ jini, vétSina z nich (64 %) vyjadfuje rovnéz nespoko-
jenost. Jak je celkové hodnoceni situace v oblasti bydleni v Ceské republice ovlivné-
no typem bydleni respondenta, ukazuje graf 26.

Graf 26: Spokojenost se soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice podle prav-

niho divodu uZivani bytu/domu

vlastnik druzstevnik najemnik ostatni

W velmi spokojen(a) dspiSe spokojen(a)
[spiSe nespokojen(a)  Ovelmi nespokojen(a)

Otazka: Do jaké miry jste spokojen(a) se soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice? (velmi spo-
kojen(a), spiSe spokojen(a), spiSe nespokojen(a), velmi nespokojen(a))

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 061.

Relativné nejspokojenéjsi jsou lidé Zijici ve vlastnim byté nebo domé, méné jsou spo-
kojeni 1lidé zijici v druzstevnich bytech, jest¢ méné lidé Zijici v ndjemnich bytech,
nejméné spokojeni jsou lidé Zijici v podndjmech a na ubytovnach. Velikost souboru,
ktery jsme méli k dispozici, i konstrukce otazky po typu bydleni, nAm umoznila odli-
Sit respondenty i podle toho, zda jsou pfimo oni vlastniky, nebo jsou ,,pouze" Cleny
domécnosti vlastnika. Podrobnéjsi analyza ukazala, Ze samotni vlastnici jsou statistic-
ky vyznamné spokojenéj$i nez clenové domdécnosti vlastnikii. Stejny typ vztahu byl
zjistén i u ostatnich typt bydleni. Clenové bytového druZstva jsou spokojenéjsi ne
¢lenové domécnosti druzstevniki, podilnici pravnické osoby vlastnici bytovy dim
jsou spokojenégjsi nez ¢lenové domacnosti téchto podilnikli, dokonce i drZitelé najem-
ni smlouvy v ndjemnim obecnim ¢i soukromém byté (tj. osoba, jejiZ jméno je uvede-

v

no v najemni smlouvé) jsou spokojené;jsi nez ¢lenové domacnosti najemniku. Je zfej-
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mé, Ze na celkovou spokojenost se situaci v oblasti bydleni ma vyznamny vliv mira
»pravni jistoty", kterd je spojena s uzivanim dosavadniho bydleni. Spokojenost klesa
pfimo imérné mife rizika, Ze se dosavadni bydleni zméni, coZ miZe znamenat zménu
k hor§imu. Toto riziko je samoziejmé vétsi u lidi, ktefi nemaji pfimy pravni vztah
k obyvanému obydli.

Dotaznik rovnéZ obsahoval baterii otazek, kterd zjistovala, jak hodnoti respondenti
soucasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice ve srovnani se situaci pied
rokem 1989. Baterie obsahovala ctyfi konkrétni polozky, které respondenti porovna-
vali — moznost ziskat prvni byt, pestrost nabidky bytl, kvalitu nabizenych bytd
a nebezpeci ztraty bydleni. Pii porovnani soucasné situace se situaci pred rokem 1989
respondenti nepreferovali jednoznacné jedno ¢asové obdobi pred druhym. Podil lidi,
ktefi hodnoti soucasnou situaci v pestrosti nabizenych byti a jejich kvalité jako lepsi
nez pred rokem 1989, jasné prevazuje nad podilem lidi, ktefi si mysli opak. Ptame-li
se ovSem na moznost ziskat prvni byt nebo nebezpeci ztraty bydleni, je mezi respon-
denty vice lidi, ktefi se domnivaji, Ze pfed rokem 1989 byla situace v tomto ohledu
lepsi nez dnes, neZ lidi, kteti by byli pfesvédceni o tom, Ze dnes jsme na tom 1épe nez
za minulého reZimu.

Pfi zpracovani vSech odpovédi na tuto baterii otdzek faktorovou analyzou se ovSem
také ukazalo, Ze je odpoveédi na zminéné Ctyfi otazky mozné redukovat do jediného
faktoru, vyjadiujictho obecnou miru optimismu, resp. skepse. V zasad¢ plati, Ze lidé,
ktefi hodnoti dnesni situaci v jedné oblasti bydleni ve srovnani s obdobim pred rokem
1989 optimistic¢téji, maji tendenci hodnotit optimisti¢téji i situaci v jiné oblasti bydle-
ni. Skeptici naopak hodnoti situaci ve vSech oblastech bydleni skepti¢téji nez jini lidé.
Faktorové skore jediného zminéného faktoru je mozno pouzit jako urcitou miru nespo-
kojenosti — index nespokojenosti. Hodnoty indexu nespokojenosti se pohybuji kolem
¢isla nula. Cim vyssich hodnot ukazatel nabyva, tim jsou lidé vice nespokojeni se sou-
Casnou situaci ve srovnani se situaci pred rokem 1989. Jak je tato mira nespokojenos-
ti zavisla na tom, kde 1idé Ziji a jakd je pravni forma uZivani jejich domu/bytu, ukazu-
je nasledujici graf.

Graf 27: Mira nespokojenosti se souéasnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice
podle velikosti mista bydlisté a pravni formy uZivani domu/bytu (Index nespoko-
jenosti - ¢im vyssi Cislo, tim vyssi nespokojenost se souc¢asnou situaci v oblasti byd-
leni ve srovnani s obdobim pred rokem 1989)

Index
nespokojenosti

0,70

0,50

velkomésta

venkov mésta

Ovlastnik Odruzstevnik @najemce Mostatni ‘

Otazka: Je podle Vaseho nazoru soucasna situace v oblasti bydleni v Ceské republice lepsi nebo horsf nez
pred rokem 1989, pokud jde o ...mozZnost ziskat prvni byt; pestrost nabidky bytl; kvalitu nabize-
nych bytii; nebezpeci ztraty bydleni (mnohem lepsi, spiSe lepsi, ani lep$i ani horsi/stale stejnd, spise
horsi, mnohem horsi).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 2 588.

Je ztejmé, Ze hodnota indexu nespokojenosti je zavisld na pravni formé uZivani
bytu/domu. Lidé Zijici ve vlastnim jsou pfi srovnani dneSni situace se situaci pred
rokem 1989 relativné nejoptimisti¢téjsi, nespokojenost roste pies druzstevniky, najem-
niky az k lidem Zijicim v podndjmech a ubytovnich. Opét se tu projevuje jiz diive
pozorované pravidlo, Ze lidé odpovidaji i na velmi obecné otazky o bydleni pod vli-
vem jejich vlastni bytové situace. Pfi multifaktorové analyze dat se vSak ukazalo, Ze
existuje jesté jeden vyznamny ukazatel, ovliviiujici nazory respondentii v tomto
sméru, a tim je velikost mista bydlisté. ProtoZe ¢lenéni mista bydlisté podle velikosti

pouzité v dotazniku bylo prili§ podrobné, takze nékteré kategorie nebyly prili§ cetné
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zastoupeny, bylo je nutné upravit. V grafu byly nakonec pouzity kategorie tfi — obce
a mald mésta s poctem obyvatel do 5 000 byla oznacena za ,,venkov", mensi a stiedni
mésta s po¢tem obyvatel mezi 5 000 a 100 000 byla oznacena za ,,mésta", mésta s vice
nez 100 000 obyvateli byla oznacena za ,,velkomésta". Index nespokojenosti se velmi
vyznamné liSil podle jednotlivych kategorii velikosti mista bydlisté. Relativné nejlépe
hodnotili dnesni situaci ve srovnani se situaci pred rokem 1989 lidé Zijici ve velko-
méstech. Je zajimavé, Ze v tomto pfipadé nehrdly roli vy$si naklady na bydleni, typic-
ké po obyvatele velkomést. Jejich odpovédi na tuto baterii otazek tedy nebyly tolik
ovlivnény jejich konkrétni bytovou situaci, ale spiSe celkové optimistictéjSim pohle-
dem na postkomunistickou transformaci jako takovou.

Jaké jsou nazory respondentli na stitni regulaci trhu s bydlenim bylo mozné zjistit
z odpovédi respondentt na celou fadu riznych otazek, které se tématu regulace néja-
kym zplisobem dotykaly. Pro analyzu jsme pouZili odpovédi na celkem deset otdzek
(presné znéni otazek — viz poznamka k tabulce 13). S vyuzitim faktorové analyzy byly
identifikovany celkem dva na sobé& nezavislé faktory. Prvni z faktorti byl pojmenovan
»ekonomicky liberalismus", druhy z faktort ,,podpora deregulace nijemného". Fakto-
rova skore, ktera detailnéji charakterizuji oba extrahované faktory, jsou uvedena
v tabulce 13.

Tabulka 13: Postoje respondentti k regulaci trhu s bydlenim. Vysledky faktorové analyzy —
faktorova skére u dvou extrahovanych faktor (¢im vyssi Cislo faktorového

skoére, tim vétsi nesouhlas s danym vyrokem)

Rotated Component Matrix

Component

1 2
[STAT BY MEL REGULOVAT TRH S BYDLENIM 472 548
STAT BY MEL REGULOVAT CENY STAVEBNICH MATERIALU 816 ,090
STAT BY MEL REGULOVAT CENY POZEMKU ,809 ,148
STAT BY MEL REGULOVAT CENY DOMU A BYTU 678 ,354
STAT BY MEL REGULOVAT VYSI NAJEMNEHO 534 614
STAT BY MEL REGULOVAT VY81 POPLATKU ZA ENERGIE 741 291
STAT BY MEL REGULOVAT VY81 POPLATKU ZA VODNE A STO 735 265
REGULACE NAJEMNEHO JE JEDINA MOZNOST, JAK ZABRANI i 615

MAJITELUM, ABY NEVYHNALI LIDI NA ULICI . .
REGULACE JE NESPRAVNA, PROTOZE NEUMOZNUJE MAJITE| ) 803

DOMU ZISK ’ ’
POVINNOST STATU REGULOVAT CENY 584 451

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 3 iterations.

Otédzky: Domnivite se, Ze stit by mél regulovat trh s bydlenim vice nebo méné nez v soucasnosti? (rozhodné
vice, spise vice, stejné jako doposud, spise méné, rozhodné méng).
Domnivite se, Ze stat by mél regulovat ... (ceny stavebnich materiala, ceny pozemk, ceny domi
a bytl pfi jejich prodeji, vysi ndjemného, vysi poplatki za energie spojené s bydlenim, vysi poplat-
ki za vodné a sto¢né)? (rozhodné ano, spise ano, spiSe ne, rozhodné ne).
Vétsina lidi ma néjaké nazory na to, jaké je typické chovani raznych skupin lidi. KdyZ vezmete
v potaz vlastni zkuSenosti, do jaké miry souhlasite s nasledujicimi vyroky: Regulace najemného je
jedina moznost, jak zabranit majitelim domu, aby nevyhnali obycejné lidi na ulici. Regulace ndjem-
ného je nespravnd, protoZze neumoziuje majitelim domu zisk, ktery jim po pravu patfi. (rozhodné
souhlasim, spiSe souhlasim, spiSe nesouhlasim, rozhodné nesouhlasim).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 564.
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Skutec¢nost, Ze faktory jsou dva, a Ze faktor ,,podpora deregulace najemného" je neza-
visly na faktoru ,,ekonomicky liberalismus" naznacuji, Ze postoje k deregulaci najem-
ného mohou byt nezavislé na obecnych postojich k ekonomické liberalizaci v sektoru
bydleni, respektive roli statu v ekonomice. Prvni faktor je sycen pfedev§im promén-
nymi dotykajicimi se regulace cen stavebnich material{l, pozemkii, domi a bytd, regu-
lace vySe poplatkl za energie, vodné a stocné, a obecnym postojem k regulaci cen.
Vsechny skaly byly konstruovany tak, Ze vys$$i hodnota faktorové zatéZze znamena
v&tsi nesouhlas s regulaci. Cim je vys$si hodnota celkového faktorového skére u prv-
niho faktoru, tim liberdlnéjSi ndzory respondent zastava (resp. tim vétsi nesouhlas
s regulaci vyjadiuje). Druhy faktor je sycen pfedev§im proménnymi, které se vztahu-
ji specidlné k regulaci nijemného. Vy$§i hodnota faktorového skére u druhého

faktoru indikuje vyss$i podporu deregulaci najemného (resp. vys$i miru nesouhlasu
s regulaci ndjemného).

Které charakteristiky respondentt ovliviiuji miru liberalnosti jejich nazord, resp. jejich
podporu deregulace najmd, je patrné z tabulek 14 a 15, které ukazuji zakladni vysled-
ky modelu Univariate General Linear Model.

Tabulka 14: Souvislost miry obecného liberalismu respondenti, jejich osobnich charakte-

ristik a jejich postaveni na trhu s bydlenim
Tests of Between-Subjects Effects

Dependent Variable: REGR factor score 1 for analysis 3

Type Il Sum
Source of Squares df Mean Square = Sig.
Corrected Model 144.8782 39 3.715 4.099 .000
Intercept .382 1 .382 421 516
uZIv1 3.908 3 1.303 1.437 .230
Q97_3KAT 23.262 2 11.631 12.835 .000
VZDELANI 7.973 3 2.658 2.933 .032
PRIJOS 16.807 9 1.867 2.061 .030
Q44 30.693 4 7.673 8.467 .000
NQ39 5.536 9 615 679 729
NQ39_REL 9.918 9 1.102 1.216 .280
Error 1625.779 1794 906
Total 1770.787 1834
Corrected Total 1770.657 1833

a. R Squared = .082 (Adjusted R Squared = .062)

Pozndmka: Mira liberalismu byla méfena jako faktorové skore faktoru 1 — viz tabulka 13.
Pouzita procedura Univariate General Linear Model z baliku programt SPSS. Proménné vstupujici do
modelu byly nasledujici: UZIV1 = pravni diivod uZivani bytu/domu, Q97_3KAT = velikost mista bydlisté
rozdélend na 3 kategorie, VZDELANI = nejvyssi dokoncené Skolni vzdélani na 4 kategorie, PRIJOS = pfi-
jmy respondenta na 11 kategorii, Q44 = vnimani vySe vydajl na bydleni vzhledem k pfijmim na 5 katego-
rif, NQ39 = pramérné mési¢ni celkové vydaje na bydleni rozdélené na deset decilti, NQ39_REL = primérné
meésicni celkové vydaje na bydleni na 1 m* podlahové plochy obytnych mistnosti rozdélené na deset decili.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 1 834.

Mira liberalismu v ndzorech respondenta souvisi s fadou jeho dalSich charakteristik.
Nejvice ji ovliviiuje mira zatiZeni rozpoctu domacnosti vydaji na bydleni (Q44) a veli-
kost mista bydlisté (Q97_3KAT). Obecné plati, Ze lidé Zijici ve velkoméstech jsou
liberalnéjstho smysleni nez lidé Zijici v mensich méstech nebo na venkové. Podobné
plati, Ze lidé, kteti hodnoti své vydaje na bydleni jako nizké vzhledem k piijmim, jsou
podstatné liberalnéjsi nez lidé, ktefi vidi miru zatiZzeni vydaji na bydleni jako vysokou.
Na 95 % hladiné statistické vyznamnosti se uplatiiuje jesté vliv piijma a vzdélani.
Lidé vzdélanéjsi a lidé s vysSimi piijmy maji tendenci byt liberdlnéjsi nezZ méné vzdeé-
lani s niZSimi pfijmy. Je ovSem zajimavé, Ze pokud kontrolujeme zminéné Ctyfi cha-
rakteristiky (miru zatiZeni vydaji na bydleni, celkovou vysi pfijmu, vzdélani a velikost
mista bydli§t€) neprojevuje se jiz vliv charakteristiky, ktera ovliviiuje prakticky vSech-
ny postoje respondentd, totiz jeho pfislusnost ke skupiné vlastnikti, druZstevnikd,
ndjemnikd nebo ,,ostatnich". Vlastnici nebo druZstevnici tedy nejsou ,,sami o sobé"
vétsi liberdlové jen proto, Ze Ziji ve vlastnim nebo bydli v druZstevnim byté.

Jiny obraz ziskame, pokud stejnou procedurou analyzujeme souvislosti mezi charak-
teristikami respondenta a podporou deregulace najemného (viz tabulka 15).
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Tabulka 15: Souvislost mezi podporou deregulace ndjemného respondenty, jejich osobnimi

charakteristikami a jejich postavenim na trhu s bydlenim

Tests of Between-Subjects Effects

Dependent Variable: REGR factor score 2 for analysis 3

Type Ill Sum
Source of Squares df Mean Square F Sig.
Corrected Model 183.6122 39 4.708 5.332 .000
Intercept .216 1 .216 244 621
UZIv1 61.780 3 20.593 23.322 .000
Q97_3KAT .834 2 417 A72 624
VZDELANI 2.225 3 742 .840 472
PRIJOS 14.797 9 1.644 1.862 .053
Q44 22.996 4 5.749 6.511 .000
NQ39 10.705 9 1.189 1.347 .207
NQ39_REL 10.837 9 1.204 1.364 .199
Error 1584.102 1794 .883
Total 1770.465 1834
Corrected Total 1767.714 1833

a. R Squared = .104 (Adjusted R Squared = .084)

Poznamka: Mira podpory deregulace nijemného byla méfena jako faktorové skoére faktoru 2 (viz tabulka
13). Pouzita procedura Univariate General Linear Model z baliku programti SPSS. Proménné
vstupujici do modelu byly nasledujici: UZIV1 = pravni diivod uZivani bytu/domu, Q97_3KAT
= velikost mista bydlisté rozdélend na 3 kategorie, VZDELANI = nejvyssi dokoncené Skolni
vzdélani na 4 kategorie, PRIJOS = piijmy respondenta na 11 kategorii, Q44 = vnimani vySe
vydaji na bydleni vzhledem k pifijmim na 5 kategorii, NQ39 = primérné mésic¢ni celkové
vydaje na bydleni rozdélené na deset decili, NQ39_REL = primérné mésicni celkové vydaje na
bydleni na 1m* podlahové plochy obytnych mistnosti rozdélené na deset decilt.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = I 834.

V tomto pripadé se vyznamné uplatiiuje vliv jen dvou charakteristik. Stejné jako
v predchozim pfipadé jde o miru zatiZeni vydaji na bydleni, ale tentokrat i pravni
davod uZivani bytu. Neni prili§ prekvapivé, Ze odpirci deregulace najemného jsou
spiSe lidé, kteti bydli v ndjemnich bytech (velka vétSina z nich s regulovanym najem-
nym), nez lidé bydlici ve vlastnim nebo v druZstevnim. Je ovSem duleZité upozornit
na to, Ze odpor proti deregulaci ndjemného je velmi roz§ifen i mezi lidmi, ktefi Ziji na
ubytovnich a v podnijmech, tedy mezi témi, ktefi regulaci ndjemného chranéni

nejsou, a jsou nuceni vynakladat za bydleni relativné nejvétsi castky (v pfepoctu na m’
obytné plochy). Je naprosto zietelné, Ze tito lidé odmitaji vetit predpovédim ekono-
mickych expertl, Ze by zruSeni deregulace najemného spravedlivéji rozlozilo naklady
mezi ndjemniky riznych skupin a ve svém diisledku vedlo ke sniZeni vysokych nékla-
dd na bydleni dnesnich podnijemniki a lidi bydlicich na ubytovnach. ReSeni své
nelehké bytové situace vidi spiSe ve vétsi regulaci a vétsim vlivu stitu a obce na byd-
leni.

Respondenti, ktefi hodnoti svoje ndklady na bydleni jako vysoké, jsou méné ochotni
podporovat deregulaci ndjemného, neZz ti respondenti, ktefi hodnoti svoje ndklady na
bydleni vzhledem k pfijmim domdacnosti jako nizké nebo primérené. Zda se, Ze se tu
kromé jiného uplatiiuje i skutecnost, ze deregulaci podporuji nejvice ti, ktefi se ji
nemuseji viilbec obavat. Naopak ovSem plati i to, Ze podpora deregulace najemného
klesa s rostouci mirou zatiZeni vydaji na bydleni, a to dokonce i u lidi bydlicich ve
vlastnim nebo druZstevnim byté/domé, jejichZ ndkladt na bydleni se zadné zmény
regulace ndjemného piimo nedotknou. V tomto piipadé se zfejmé projevuje jista soli-
darita chudsich vlastnikd a druZstevnikd s ndjemniky, ktefi by se, podle jejich nazoru,
mohli dostat po pfipadné deregulaci do finan¢nich obtiZzi.

Jakym zplsobem souvisi mira zatiZzeni vydaji na bydleni domacnosti respondenta
s jeho hodnocenim riznych néstroji bytové politiky, si ukdZzeme v nasledujici ¢asti
textu. Graf 28 ukazuje podil skutecnych a potencidlnich uZivatelt hypotecniho tvéru
podle subjektivniho posouzeni miry zatiZeni domécnosti respondenta vydaji na bydle-
ni. Je zfejmé, Ze ve vSech kategoriich pfevazuji lidé, ktefi viibec o hypote¢nim tvéru
neuvazuji. Stejné tak je jasné, Ze hypotecni uvér vyuzivaji nebo vyuzili spiSe lidé, kteti
své ndklady na bydleni hodnoti jako nizké. Jedna se hlavné o lidi dobfe financné
zabezpecené, protoze ani skutecnost, Ze museji splacet hypotecni Gvér, pro né nezna-
mena vysoké néklady na bydleni vzhledem k piijmim. Podil potencidlnich uZivatela
hypotéky, tedy lidi, ktefi by tento Gvér radi vyuZili, je ve vSech sledovanych kategori-
ich zhruba stejny.
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Graf 28: Uzivatelé a potencialni uZivatelé hypotec¢niho tivéru podle vniméani vySe vydaja

na bydleni vzhledem k pf{jmiim domacnosti respondenta

piiméfené  spie vysoké velmivysoke Naklady na

velmi+spise
nizké bydleni vzhledem

— —— — k prijmam
Oo vyuziti hypote€niho Uvéru neuvazuje
B hypoteéni uvér by rad vyuzil

MW hypoteéni Gvér vyuziva/vyuzil

Otézka: Lidé, ktefi si pofizuji nemovitost do vlastnictvi, k tomu ¢asto vyuZivaji hypotecni tvér.
Ktery z nésledujicich vyrokt podle Vas odpovidé nejlépe Vasi situaci...
(1. Hypote¢ni avér jsem jiz vyuZzil(a); 2. Hypote¢ni uvér bych rad(a) vyuzil(a); 3. O vyuziti hypo-
te¢niho Gvéru neuvazuji).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 261.

Graf 29 ukazuje, jaky podil skute¢nych a potencialnich uzivatelti hypotecniho tvéru
najdeme mezi lidmi v riznych typech bydleni. Je jasné, Ze uZivatelli hypotéky je
mozno relativné nejvice najit mezi lidmi, ktefi bydli ve vlastnim, protoZe pofizeni bytu
nebo domu v soukromém vlastnictvi je divodem, proc si lidé penize ptjcuji. Zajima-
vé je vSak skuteCnost, Ze potencidlnich uzivatelli hypote¢niho tvéru (tedy lidi, ktefi
uvadéji, Ze by hypotecniho dvéru radi vyuZili) je relativné nejvice mezi lidmi Zijicimi
v podndjmu a na ubytovnach a najemniky, ktefi tak zjevné povazuji hypotéku za jeden
z prostiedk, ktery by jim pomohl piesunout se z kategorie najemnikt a podnajemni-
ka do kategorie vlastnikd. Mezi lidmi, ktefi jiZ dnes Ziji ve vlastnim, neni potenciél-
nich zajemct o hypotéku tolik, protoZe jejich potieba vlastnit bydleni je jiz néjakym
zpusobem naplnéna. Hypote¢ni tvér tak mize slouZit ,,jiz jen" pro vylepseni jejich

bydleni nebo bydleni jim blizkych osob, pripadné jako zptsob, jak spolufinancovat
investici do dal$i nemovitosti.

Graf 29: Uzivatelé a potencialni uZivatelé hypotecniho uvéru podle pravni formy uzivani

domu/bytu

vlastnik druzstevnik najemnik ostatni

Oo vyuziti hypoteéniho Uvéru neuvazuje
B hypoteéni uvér by rad vyuzil
M hypote€ni Uvér vyuziva/vyuzil

Otazka: Lidé, ktefi si porizuji nemovitost do vlastnictvi, k tomu Casto vyuZivaji hypote¢ni Gvér.
Ktery z nasledujicich vyrokt podle Vas odpovida nejlépe Vasi situaci. ..
(1. Hypotecni uvér jsem jiz vyuzil(a); 2.Hypote¢ni uvér bych rad(a) vyuzil(a); 3. O vyuZiti hypo-
te¢niho Uvéru neuvazuji).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 261.

Otazky, které byly soucésti dotazniku, ndm rovnéz umoznily zjistit, do jaké miry pova-
Zuji respondenti hypote¢ni uvéry za dostupné. Na tomto misté je nutno pfipomenout,
7e terénni vyzkum se konal v ¢ervnu roku 2001. Vzhledem k tomu, Ze se od roku 2001
sniZily primérné trokové miry u hypotecnich uvera a zaroven se zvysily redlné mzdy,
je pravdépodobné, Ze podil lidi, ktefi povazuji hypotéku za financné dostupnou je
vy$§i v roce 2003 neZ o dva roky difve. Na druhou stranu je ovem pravda, Ze Ceskd
republika zazila v poslednich dvou letech rychly vzestup cen nemovitosti, ktery nuti

potencidlni kupce brat si vétsi tivéry, nez tomu bylo dfive. Nasledujici graf ukazuje,
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nakolik souvisi respondentova ptedstava o finanéni dostupnosti hypotéky s jeho sub-
jektivnim hodnocenim zatiZeni rozpoctu jeho doméacnosti vydaji na bydleni.

Graf 30: Finan¢ni dostupnost hypote¢niho tivéru podle vnimani vydaji na bydleni vzhle-

dem k prijmim domacnosti respondenta

piiméfené  spise vysoké velmivysoke Naklady na

velmi+spise
nizké bydleni vzhledem

k pfijmim
B Dostupny, finacné unosny PrY

B Nedostupny, finanéné neunosny

Otézky: Lidé, ktefi si pofizuji nemovitost do vlastnictvi, k tomu ¢asto vyuZzivaji hypotecni tvér. Ktery z nasle-
2.Hypote¢ni uvér bych rad(a) vyuzil(a); 3. O vyuZiti hypote¢niho Gvéru neuvazuji) Pokud jde o
dostupnost hypotecniho tvéru, ktery vyrok byste zvolil(a)? (1. Hypote¢ni tvér je pro mé nedostup-
ny, finan¢né netnosny. 2. Hypotec¢ni tvér je pro mé dostupny, finan¢né tinosny).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 261.

Je zfejmé, Ze hypotéku povazuji za dostupnou predevsim lidé, ktefi hodnoti svoje
vydaje za bydleni vzhledem k pfijmim jako nizké. Lidé, ktefi maji vydaje na bydleni
vzhledem k pfijmim vysoké, si od hypoték neslibuji v podstaté nic, protoze téméft
vsichni povazuji hypotecni uvér za financné nedostupny. Je zfejmé, Ze respondenti cel-
kem presné odhaduji svoji bonitu a redlné hodnoti svoje moZnosti ziskat tivér na byd-
leni na hypotecnim trhu. Graf také doklada vSeobecné rozsifenou predstavu, Ze hypo-
téka je nastroj, ktery pomtize jenom relativné bohatym.

V casti dotazniku vénované hodnoceni vybranych nastroji bytové politiky byla res-
pondentiim poloZena série otdzek, v nichZ méli fici, zda znaji rizné néstroje bytové
politiky statu, a pro kazdy z vyjmenovanych nastroji ohodnotit, zda jim mize podle
jejich ndzoru téinn€ napomoci nebo jiz napomohl pfi feSeni problémi spojenych kon-
krétné s jejich bydlenim. V nésledujicim textu se soustfedime na postiZeni skute¢nos-
ti, jak jsou respondenti ve svych nazorech na uzite¢nost jednotlivych nastroji bytové
politiky statu ovlivnéni mirou zatiZeni jejich rozpoctu vydaji na bydleni. ProtoZe je
bytova situace vyrazné odliSna podle toho, zda respondent Zije na venkove, v mensim
mésté nebo ve velkomésté, budeme sledovat respondenty téchto tii kategorii zvlast.
Ackoliv byli respondenti v dotazniku Zadani o nazor na celkem sedm néstroji statni
politiky podpory bydleni, analyzovany byly postoje jen ke Ctyfem nich: slevé na dani
z pfijml odvozenou od trokd z Gvért na bydleni, staitnimu prispévku ke stavebnimu
spofeni, pfispévku na bydleni a podpofe vystavby ndjemnich bytl obcemi (dotace
320 tis. na byt + 80 tis. na infrastrukturu). Tfi z néstroji bytové politiky nebyly do
sledovani zarazeny. Podpora oprav, rekonstrukci a modernizaci panelovych domut
a podpora vystavby domu s pecovatelskou sluzbou jsou totiz zaméfeny jen na urcitou
relativné omezenou skupinu lidi, hodnoceni tfetiho z nezatazenych néstroji bytové
politiky, jimz je trokova dotace k hypote¢nimu tvéru, se do velké miry prekryva
s hodnocenim hypoték jako takovych, o nichZ bylo pojednédno vyse.

Graf 31 ukazuje, jaky podil respondentl povaZuje za uzite¢nou pomoc pfi feSeni pro-
blému spojenych konkrétné s jejich bydlenim ve formé tlevy na dani z pfijmi odvo-
zené od trokl z Gvéru na bydleni.
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Graf 31: Duvéra v uziteénost ulevy na dani z pfijmia odvozené od droku z tivéru na bydle-

ni pro feSeni problému spojenych s bydlenim respondenta — podle velikosti mista
bydlisté a vnimani nakladi na bydleni vzhledem k pfijmim (% respondentu, ktefi

véfi, Ze dany nastroj bytové politiky miiZe napomoci feSeni problémi spojenych
s jejich bydlenim)

40

velkomésta

venkov mésta

Naklady na bydleni
vzhledem k pfijmam:

Ovelmi+spiSe nizké
Ospise vysoké

pfimérené
B velmi vysoké

Otézka: Pre¢tu Vam nyni nékteré nastroje, kterymi se stat snazi zlepsit situaci v oblasti bydleni. Ke kazdé-
mu z nich prosim feknéte, zda miZe podle Vas u¢inné napomoci nebo jiz napomohl pfi feseni pro-
blémi spojenych konkrétné s Vasim bydlenim — tleva na dani z pfijmu odvozena od trokl z dvéru
na bydleni.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 160.

Pracujeme-li pouze s primérnymi Cisly, zjiStujeme, Ze se v ndzoru na uZite¢nost tlev
na dani statisticky vyznamné nelisi respondenti z venkova od respondentl z malych
a stfednich mést ¢i velkomést. Pokud ov§em rozdélime respondenty do skupin podle
toho, jak vnimaji zatiZzeni svych rozpoctd naklady na bydleni, ziskdime pon¢kud jiny
obraz. Obecné plati, Ze 1idé s nizkymi ndklady na bydleni povazuji ulevu na dani
z Gvéru za uZitecnou Castéji nez lidé s vysokymi naklady na bydleni - prvné jmenova-
ni si totiz mohou dovolit vzit Gvér na bydleni v daleko vétsi mife nez druzi jmenova-
ni, maji navic v priméru vyssi piijmy, a tudiz i vy$si danovy zéklad. Rozdily mezi

lidmi s nizkymi naklady na bydleni a lidmi s vysokymi ndklady na bydleni jsou navic
zavislé na velikosti bydlisté respondenta. Zatimco na venkové se postoje ,,chudych"
a ,,bohatych" od sebe pfili$ nelisi, ve velkoméstech jsou rozdily velmi vyrazné: ,,boha-

vy

ti" zijici ve velkoméstech maji nejvyssi absolutni pfijmy a tudiZ nejvétsi potencial pro
snizovani dani, ,,chudi" Zijici ve velkoméstech pfili§ nevéfi, Ze by si mohli néjaky dveér
na bydleni vzhledem k cendm nemovitosti dovolit, a tudiZ ani nepovazuji potencialni
slevy na dani v jejich konkrétni situaci za uzite¢né. Respondenti v této zaleZitosti pro-
kazuji zna¢nou davku realismu. Je zfejmé, Ze tleva na dani odvozena od drokl z uvéru
na bydleni je jednim z nastroji bytové politiky stitu, z néhoZ maji prospéch spise pii-
jmove siln€jsi doméacnosti, coZ si populace jasné uvédomuje.

V grafu 32 je obdobnym zpisobem zachycena divéra lidi v d¢innost statniho prispévku
ke stavebnimu spofeni pro feseni problémi spojenych konkrétné s jejich bydlenim.
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Graf 32: Duivéra v uziteCnost statniho prispévku ke stavebnimu spofeni pro feSeni problé-

mu spojenych s bydlenim respondenta — podle velikosti mista bydlisté a vnimani
nakladd na bydleni vzhledem k pfijmim (% respondentt, ktefi véfi, Ze dany
nastroj bytové politiky miiZe napomoci feseni problémti spojenych s jejich bydlenim)

80 A

velkomésta

venkov mésta

Naklady na bydleni
vzhledem k pfijmim:

Ovelmi+spiSe nizké
O spiSe vysoké

pfiméfené
Hvelmi vysoke

Otdzka: Prectu Vam nyni nékteré nastroje, kterymi se stat snaZzi zlepsit situaci v oblasti bydleni. Ke kazdé-
mu z nich prosim feknéte, zda mize podle Vas Gc¢inné napomoci nebo jiz napomohl pfi feSeni pro-
blémi spojenych konkrétné s Vasim bydlenim — stitni ptispévek ke stavebnimu spofeni.

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 234.

Duvéra v ucinnost prispévku ke stavebnimu spofeni je obecné podstatné vyssi, nez je

tomu u jinych nastroji bytové politiky. Neni ovSem Uplné ziejmé, jestli tato vysokd

¢isla neodrazeji pouze vSeobecnou oblibu stavebniho spofeni, jako relativné dobie
urocené a bezpecné formy spofeni, jejiz popularité pridava mimo jiné i to, Ze pokud
¢loveék spofi dostate¢né dlouhou dobu, nemusi ziskané prostfedky pouZzit k bytovym
uceliim. Tomu by napovidala i skute¢nost, Ze vétSina respondentd (58 %) z téch, ktefi
stavebni spofeni vyuZivaji, je nehodla vyuZit na bydleni nebo nevi, jak s penézi nalo-

Zi. Podobné jako v pfipadé tlevy na dani odvozené od troki z tivéru na bydleni nejsou

rozdily mezi respondenty Zijicimi na venkové, v menSich a stfednich méstech a ve vel-

koméstech. Stejné jako v predchozim piipadé se vSak da u respondentli z velkomeést

zaznamenat podstatné vetsi rozdil mezi t€mi, ktefi pokladaji svoje ndklady na bydleni
vzhledem k pfijmiim za nizké a t€mi, jejichZ naklady na bydleni jsou naopak vzhle-
dem k prijmim vysoké. Ackoliv je stavebni spofeni dostupnéjsi nez hypotecni dvér,
a tudiZ na statni pfispévky ke stavebnimu spofeni dosahne podstatné vétsi okruh lidi
neZ na urokové dotace k hypotéce nebo na dlevy na dani z pfijmi odvozené od urokd
z uvéru na bydleni, je zfejmé, Ze tento ndstroj bytové politiky také poméha spise movi-

Vv

t&€jSim obCanlim a je tak i vniman vefejnosti.

Zatimco tleva na dani nebo trokova dotace k hypote¢nimu tGvéru jsou nastroje, které
ze své podstaty pomahaji spise lidem s vy$$imi pfijmy neZ naopak, ptispévek na byd-
leni je uréen specidlng pro lidi s niz&imi piijmy. Udaje v grafu 33 potvrzuiji, Ze res-
pondenti tuto skutecnost také tak vnimaji.
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ZatiZeni vydaji na bydleni z pohledu obéant

Graf 33: Duvéra v uZiteCnost piispévku na bydleni pro feseni problémti spojenych s bydle-

nim respondenta — podle velikosti mista bydli§té a vnimani nakladi na bydleni
vzhledem k pf{jmtim (% respondentt, ktefi véfi, Ze dany nastroj bytové politiky
muZe napomoci feSeni problému spojenych s jejich bydlenim)
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Otézka: Pfe¢tu Vam nyni nékteré nastroje, kterymi se stat snazi zlepsit situaci v oblasti bydleni. Ke kazdé-
mu z nich prosim feknéte, zda miZe podle Vas u¢inné napomoci nebo jiz napomohl pfi feseni pro-
blému spojenych konkrétné s Vasim bydlenim — piispévek na bydleni

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 207

Na rozdil od dvou piedchozich grafii je zfetelné vidét, ze vétsi davéru v pfispévek na
bydleni vkladaji ti, jejichZ vydaje na bydleni jsou vzhledem k piijmim vysoké. Duve-
ra v u¢innost tohoto nastroje ov§em neni obecné pfili§ vysoka — pohybuje se v rozmezi
18 % - 35 %. Nazory respondentti i v tomto piipadé do znacné miry odraZeji redlny
stav. Nejvyssi davéru v prispévek na bydleni vyjadiuji lidé s vysokym zatiZenim vyda-
ji na bydleni Zijici na venkovée. Pfesné t€émto lidem také muiZe pfispévek na bydleni
nejvice pomoci. Vzhledem k tomu, Ze pifispévek na bydleni se odvozuje jen od vySe
piijmi domdacnosti a nebere v dvahu nutné vydaje spojené s bydlenim, které jsou ve

vét§ich méstech a zv1asté ve velkoméstech vyssi neZ na venkové, je tatdZ suma vypla-

cend dvéma domdacnostem se stejnymi piijmy, z nichZ jedna Zije na venkové a druha
ve velkém mésté, relativné vétsSi pomoci pro prvné jmenovanou domacnost. Podil lidi,
jejichz naklady na bydleni jsou vzhledem k jejich pfijmim nejnizsi, maji relativné
vysoké prijmy, a tudiZ se nekvalifikuji jako pfijemci pfispévku na bydleni, ale ktefi
jsou zaroven presvédceni, Ze jim piispévek na bydleni miZe ucinné pomoci pii feSeni
problému spojenych konkrétné s jejich bydlenim, je prekvapivé vysoky — pohybuje se
kolem 20 % této kategorie. Je pravdépodobné, Ze tito respondenti nemaji s pfispévkem
na bydleni pfili§ mnoho redlnych zkuSenosti. Zda se, Ze relativné vysoka divéra
v Gcinnost prispévku na bydleni je v tomto pfipadé spiSe vedlejsim produktem celko-

ey

v& optimisti¢t&jsiho pohledu na situaci na trhu s bydlenim v Ceské republice.

Posledni graf v této kapitole ukazuje divéru v ucinnost stitni podpory vystavby
najemnich byt obcemi.
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Graf 34: Duivéra v uZiteCnost podpory vystavby najemnich bytti obcemi pro feSeni problé-

mu spojenych s bydlenim respondenta — podle velikosti mista bydli§té a vnimani
nakladii na bydleni vzhledem k pf{jmtim (% respondentd, ktefi véfi, Ze dany nastroj
bytové politiky miiZze napomoci feSeni problémi spojenych s jejich bydlenim)
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Otazka: Prectu Vam nyni nékteré nastroje, kterymi se stat snazi zlepsit situaci v oblasti bydleni. Ke kazdé-
mu z nich prosim feknéte, zda mize podle Vas G¢inné napomoci nebo jiz napomohl pfi feSeni pro-
blému spojenych konkrétné s Vasim bydlenim — podpora vystavby najemnich byti obcemi (dotace
320 tis. na byt + 80 tis. na infrastrukturu).

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N = 3 200.

Ackoliv by se dalo ocekavat, Ze graf 34 bude vypadat podobné jako predchozi graf
zachycujici davéru respondentl v uZiteCnost pfispévku na bydleni, odpovédi respon-
dentt tomuto pfedpokladu neodpovidaji. Existuji dvé moZna vysvétleni paradoxu spo-
¢ivajictho v tom, Ze v ucinnost podpory vystavby ndjemnich bytl obcemi divefuji
vice lidé, ktefi maji nizké naklady na bydleni vzhledem ke svym piijmim, a tudiz
takové ndjemni byty pro feSeni své bytové situace nepotiebuji, nez lidé s relativné
vysokymi ndklady na bydleni, lidé Zijici v podndjmech a na ubytovnach, pro feSeni
jejichz situace byl program podpory vystavby ndjemnich byt vytvoren. Bud program
neplni sviij zamysleny cil, nebo jsou predstavy respondentl o jeho fungovani mylné.

Vzhledem k tomu, jak program podpory vystavby ndjemnich byt v praxi funguje, je
pravdépodobnéjsi prvni z nabizenych vysvétleni. ProtoZe statni dotace 320 tis. K¢ na
vystavbu jednoho bytu nestaci a navic pravidla urcuji, Ze dotace mizZe pokryvat maxi-
malné 50 % ceny bytu, rozsifil se model o finan¢ni spoluicast budoucich najemnika,
coz ovSem vyloucilo vSechny potencidlni zajemce z nejniZSich piijmovych kategorii.
Obce také Casto, jako kompenzaci za pozadovany financni prispévek, nabidly ndjem-
nikim moZnost odkupu bytu do osobniho vlastnictvi po dvaceti letech. Tim se ovSem
finan¢ni pifispévek na thradu stavebnich ndklad nové budovaného najemniho bytu
zménil v de-facto investici do budouciho vlastnického bydleni a ndjemné v obdobu
splatky hypotecniho tvéru. Neni tedy divu, Ze tento nastroj bytové politiky ocetiuji
spiSe lidé s nizkym zatiZenim domaciho rozpoctu vydaji na bydleni (tedy lidé s vyssi-
mi pfijmy), obdobné jako je tomu u trokovych dotaci k hypote¢nimu dvéru nebo tlevé
na dani odvozené od tiroku z puj¢ky na bydleni, protoZe pro né predstavuje defacto
moznost ,,jinym zpisobem dotované hypotéky". Je pfiznacné, Ze Gplné nejmensi diiveé-
ru v icinnost statni dotace na vystavbu ndjemnich bytt maji lidé s nejvyssim zatiZe-
nim rozpoctu domacnosti naklady bydleni, ktefi Ziji v nejvétsich méstech. S ohledem
na skutecnost, Ze vystavba byt je ve velkych méstech nejdrazsi, byla zde i poZzadova-
nd finan¢ni spoludcast budoucich nijemnikd nejvyssi. Tim se snizila moZnost lidi
z nejnizSich pfijmovych skupin s nejvyssim zatizenim vydaji na bydleni ziskat novy
stitem dotovany obecni byt na absolutni minimum.
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Analyza vybranych spotfebnich vydaji ve vazbé na vydaje na bydleni

5. Analyza vybranych spotrebnich vydajii ve vazbé
na vydaje na bydleni

V této kapitole se s vyuZzitim dat Statistiky rodinnych iictii pokusime objasnit, jaké jsou
nékteré vztahy mezi vybranymi vydajovymi (spotfebnimi) poloZkami domdacnosti.
Vydaje domacnosti byly rozdéleny do deviti zakladnich spotiebnich kategorii
(podrobnéji viz kapitola nazvand Vyvoj spotiebnich vzorcii Ceskych domdcnosti
v modulové ¢asti publikace). Vydajové kategorie byly rovnéZ analyzovany ve dvou
formach: absolutni vydaje udavaji absolutni (nominalni) vysi vydajii v K¢ za jeden
kalendaini mésic, relativni vydaje pak podil absolutnich vydaji vybrané kategorie na
celkovych absolutnich vydajich domacnosti ¢i skupiny domécnosti.

Uvodnim krokem nasi analyzy bylo zji§téni korela¢nich vztahti mezi velikosti celko-
vého piijmu domécnosti a kategoriemi relativnich vydaji domacnosti. Hodnoty kore-

Z tabulky 2 vidime, Ze primérné absolutni vydaje na potraviny a na bydleni v doméc-
nostech s nejvyssimi piijmy (5. kvintil) jsou pfiblizné dva az dvaaptlkrat vySsi nez
stejné vydaje v domécnostech s nejnizsimi pfijmy (1. kvintil); na druhou stranu vSak
relativni vydaje na potraviny a bydleni s rostoucim piijmem vyrazné klesaji.' Abso-
lutni vydaje na dopravu jsou ovSem u domécnosti s nejvySsimi prijmy sedmkrat vyssi
nez u domdcnosti s piijmy nejniz§imi a rozdil ve vydajich na volny cas je dokonce
osminasobny. Je tudiZ zfejmé, Ze absolutni vydaje na potraviny a bydleni nerostou

s pfijmem tak rychle jako jiné kategorie spotfebnich vydajii (volny ¢as, doprava).

Jedna se o tzv. nezbytné spotiebni vydaje, jejichZ vySe neni pfili§ ovlivnéna velikosti
pfijmu; jejich rdst mezi kvintilovymi skupinami je dokonce mensi neZ samotny rist

la¢nich koeficientt jsou uvedeny v tabulce 1. prijmu.
Tabulka 1: Korelacni koeficienty mezi pfijmem a relativnimi vydaji
Potraviny Ndpaoje a tabdk 0Odév a obuy Ndklady Vybaveni Osobni potieby Doprava Volny cas
na bydleni domdcnosti
Prijmy Korelace -0,416 -0,112 0,254 -0,307 0,090 0,062 0,295 0,334
N 3710 3710 3695 3705 3708 3710 3709 3708

Zdroj: SRU 2001

voevs

Z tabulky je zfejmé, Ze nejsilnéjsi hodnotu kladné korelace s pfijmem domacnosti maji
relativni vydaje na dopravu (0,295) a relativni vydaje na volny ¢as (0,334). Naopak
nejsilngjsi ze zapornych hodnot korelace lze nalézt u relativnich vydaji na potraviny
(-0,416) a relativnich nakladd na bydleni (-0,307). Jinymi slovy, se stoupajicim pfij-
mem rostou zejména relativni vydaje na dopravu a volny ¢as, a naopak klesaji zejmé-
na relativni vydaje na potraviny a bydleni.

Tabulka 2 nabizi detailnéjsi informaci: primérnou hodnotu absolutnich i relativnich
vydajt pro jednotlivé kvintilové skupiny domacnosti.

V dalSim kroku nasi analyzy se podrobnéji zaméfime na vybrané spotiebni polozky,
jez utvéreji spotfebni kategorie. Tabulka 3 je obdobou tabulek 1 a 2, avSak do srovné-
ni byly namisto kategorii vybrany nékteré zajimavé spotiebni polozky. Navic je tabul-
ka doplnéna o hodnoty Pearsonova korela¢niho koeficientu ukazujiciho zavislost
absolutnich i relativnich vydajii na velikosti celkového Cistého piijmu domécnosti.

' Pro ilustraci, praimérny plat vzroste mezi prvnim a patym kvintilem pfiblizné Sestaptlkrat.
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Tabulka 2: Vztah mezi pfijmy doméacnosti a relativnimi i absolutnimi vydaji ve vybranych kategoriich

Prijmy Potraviny-vydaje Potraviny-vydaje Naklady na bydleni- Naklady na bydleni-
absolutné (K¢) relativné vydaje absolutné (Kc) vydaje relativné

1. kvintil 2091 0,28 2083 0,28

2. kvintil 3168 0,25 2841 0,23

3. kvintil 3563 0,22 3237 0,20

4. kvintil 4258 0,21 3749 0,18

5. kvintil 4816 0,18 5102 0,17

Celkem 3579 0,23 3404 0,21

Prijmy Doprava-vydaje Doprava-vydaje Volny cas- Volny cas-
absolutné (Kc) relativné vydaje absolutné (K¢) vydaje relativné

1. kvintil 710 0,09 544 0,07

2. kvintil 1515 0,12 1149 0,09

3. kvintil 2392 0,14 2012 0,12

4. kvintil 3231 0,15 2816 0,13

5. kvintil 5468 0,17 4205 0,15

Celkem 2664 0,13 2145 0,11

Zdroj: SRU 2001

Tabulka 3: Vztah mezi velikosti pfijmu domacnosti a relativnimi vydaji na vybrané spotiebni polozky, doplnény o korelaci mezi pfijmy a relativnimi

i absolutnimi vydaji na vybrané spottfebni polozky

Prijmy Restauracni zarizeni Elektronika Klenoty Skoly Rekreace Kultura | Verejnd doprava Auta
1. kvintil 0,003 0,004 0,002 0,001 0,013 0,003 0,013 0,000
2. kvintil 0,005 0,010 0,004 0,002 0,020 0,004 0,016 0,003
3. kvintil 0,008 0,013 0,006 0,003 0,032 0,006 0,021 0,011
4. kvintil 0,008 0,017 0,005 0,004 0,035 0,006 0,017 0,019
5. kvintil 0,008 0,015 0,006 0,006 0,044 0,008 0,018 0,043
Celkem 0,006 0,012 0,005 0,003 0,029 0,005 0,017 0,015
Korelace s abs. vyd. 0,327 0,243 0,260 0,262 0,443 0,482 0,297 0,269
Korelace s rel. vyd. 0,112 0,120 0,121 0,186 0,265 0,235 0,053 0,238
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Tabulka 3: Vztah mezi velikosti pfijmu domécnosti a relativnimi vydaji na vybrané spottebni poloZky, doplnény o korelaci mezi pfijmy a relativnimi

i absolutnimi vydaji na vybrané spotfebni polozky - dokonceni

Prijmy UdrZba automobilii Spoje Ndjem Energie Hypotéka Pecivo Maso Zelenina
1. kvintil 0,016 0,034 0,070 0,189 0,003 0,044 0,075 0,014
2. kvintil 0,037 0,033 0,053 0,151 0,005 0,039 0,070 0,012
3. kvintil 0,044 0,034 0,040 0,127 0,010 0,035 0,055 0,010
4. kvintil 0,051 0,031 0,034 0,112 0,013 0,034 0,050 0,010
5. kvintil 0,051 0,028 0,027 0,091 0,018 0,027 0,043 0,009
Celkem 0,040 0,032 0,045 0,134 0,068 0,036 0,058 0,011
Korelace s abs. vyd. 0,497 0,385 0,076 0,382 0,230 0,436 0,327 0,364
Korelace s rel. vyd. 0,224 -0,119 -0,252 -0,478 0,150 -0,342 -0,347 -0,242

Zdroj: SRU 2001

Polozky pecivo, maso a zelenina jsou podskupinou kategorie vydaji na potraviny.
Polozky restauracni zafizeni (vydaje v restauracnich zafizenich), elektronika, klenoty,
Skoly, rekreace a kultura (navStévy divadelnich predstaveni a jinych kulturnich akci)
jsou podskupinou kategorie vydajii na volny ¢as. Podskupinou kategorie vydajii na
dopravu jsou automobily (ndkup dopravnich prostiedkil), idrZzba automobiltl (ddrzba
dopravnich prostiedk), vefejna doprava (autobusy, Zeleznice, MHD) a spoje (telefo-
novani, poStovné, rozhlas, televize). Najemné, hypotéka (mini se splatky hypotecnich
uvéril) a energie (vydaje na elektrickou energii, plyn, teplou vodu, odvoz odpadki
apod.) jsou podskupinou kategorie vydajli na bydleni.

Na zaklad€ zjiSténych hodnot je moZné uvedené spotiebni vydaje rozdélit do tii
zékladnich typu.

Pro prvni typ spotieby plati, Ze relativni vydaje domacnosti s rostoucim piijmem ros-
tou, hodnota korelace s relativnimi vydaji je kladna a absolutni vydaje rostou vyrazné
rychleji nez pfijem domacnosti (v kvintilovém srovnani). Takovymi polozkami jsou
vydaje na rekreaci, na hypotéky, na ndkup dopravnich prostfedki (zejména automobi-
1%) a jejich provoz a udrzbu. Tyto poloZky pfedstavuji vydaje, které nejsou nezbytné
nutné pro chod domaécnosti, ovS§em maji velkou symbolickou hodnotu. Dovolit si je
mizZe zejména domacnost, ktera jiz pokryla nezbytné spotfebni vydaje a jesté ji zbyva

dostatek prostfedkd na zvySeni vydaji v této oblasti. Mtze si tedy misto dovolené
v Cesku dovolit luxusni dovolenou v zahrani¢i, misto levného auta auto drahé. Jistou
vyjimku v tomto ohledu predstavuji splatky uvérd na bydleni, protoZe vydaje na byd-
leni Ize bezpochyby zatadit mezi zakladni a nezbytné spotiebni vydaje domécnosti.
Pofizeni vlastniho bydleni, se kterym jsou ve vétSiné€ pripadt spojeny splatky Gvéra,
je vsak vysadou zejména prijmové silnéjSich domacnosti.

U druhého typu spotieby jsou relativni vydaje nezavislé na ptijmu, korelace s relativ-
nimi vydaji se pohybuje kolem nuly a absolutni vydaje rostou tempem srovnatelnym
s prijmy. Jedna se o vydaje, na které si mize dovolit naprostd vétSina rodin vyclenit
urcitou (v zasadé stejnou) Cast prijmu, jde napfiklad o vydaje na uzivani vetejnych
dopravnich prostfedki, na spoje a ¢astecné i o vydaje v restauracnich zatizenich.

V pfipadé tietiho a posledniho typu spotieby relativni vydaje se stoupajicim piijmem
klesaji, hodnota korelace pfijmu domdcnosti s relativnimi vydaji je silné zdporna
a absolutni vydaje rostou o pozndni pomaleji neZ pfijem domacnosti. To se tyka téch
spotiebnich poloZek, jeZ jsou nezbytné pro chod domdacnosti a existuje u nich jen maly
rozdil v cené podle kvality: vydaje na ndjemné, na elektrickou energii i na potraviny.
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Shrnuti tfech popisovanych typll spotieby je uvedeno v tabulce 4.

Tabulka 4: Rozdéleni vydajovych poloZek do 3 typud

Typ Relativni vydaje Korelace relativnich | Celkové vydaje Priklad
s rostoucim prijmem | vydaju s prijmem je stoupaji
1. stoupaji kladna rychleji nez rekreace,
prijem automobil
2. zustavaji stejné okolo nuly stejné rychle spoje
jako piijem
3. klesaji zaporna pomaleji nez potraviny,
piijem nijem

Zdroj: SRU 2001, viastni kategorizace

V dalSim kroku analyzy jsme se soustfedili na jediny konkrétni vztah, a to vztah mezi
vydaji na dopravu a ndklady na bydleni. Z pfedchoziho textu jiz vime, Ze podil vyda-
ji na dopravu (relativni vydaje na dopravu) stoupa se zvySujicim se pfijmem a naopak
podil nakladli na bydleni (relativni vydaje na bydleni) klesaji. Z teorie ekonomiky
uzemniho rozvoje rovnéz vime, Ze bychom méli ocekavat tzv. trade-off mezi vydaji na
dopravu a nédklady na bydleni, jelikoZ niZ8i ndklady na bydleni (mimo centrum
zaméstnanosti) jsou spojeny s vysSimi ndklady dojizdky do zaméstnani.

Nejnizsi ndklady na bydleni jsou v malych venkovskych obcich, kde v§ak dospéli ¢le-
nové domdacnosti ¢asto jen obtizn€ shané€ji zaméstnani, a tak musi za praci dojizdét do
vétsich obci a mést, stejn¢ jako déti musi dojizdét do Skol soustfedénych ve vétsich
sidlech. Kazda domécnost tedy stoji pred rozhodnutim, zda-li zvolit levné bydleni
a draz$i dojizdéni z malé obce, nebo ndkladné bydleni, avSak niZsi naklady na dopra-
vu ve méstech. Uvedené faktory samoziejmé nejsou jediné, které ovliviiuji domécnost
pri pfipadném rozhodovani, avSak v dalsi analyze se pokusime kvantifikovat v ceském

prostfedi pravé onen zminény vztah mezi dopravou a bydlenim.

Hypotéza tedy zni: s rostoucimi néklady na bydleni klesaji vydaje na dopravu. Pro
overeni naSich predpokladd jsme se rozhodli vyuzit regresni model, do kterého byly
ndklady na bydleni vloZeny jako zavisla proménnd a vydaje na dopravu jako promén-

na nezavisla. Zaroven byly do modelu zahrnuty dals$i nezéavislé proménné, zejména
velikost mista bydliste, velikost pfijmu domécnosti a nékteré dalsi socidlni a demo-
grafické proménné, abychom po odecteni jejich vlivu ziskali Cisty vliv absolutnich
vydajii na dopravu na absolutni vydaje na bydleni (a naopak). Model byl kvantifiko-
vén na souboru vytvoreném z databdze SRU 2001, ve kterém byly ponechiny pouze
domécnosti zaméstnancti a délnikl, nebot predevs§im tyto skupiny domacnosti jsou
z4&vislé na dojiZzdéni do zamé&stnani a §kol bez ohledu na velikost bydlisté. V uvedeném
regresnim modelu byly pro jeho findlni verzi ponechany pouze regresni vahy, jez byly
statisticky vyznamné na hladiné a = 0,01.
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Tabulka 5: Koeficienty OLS regresniho modelu, zavisla proménna: absolutni vydaje na bydleni

Nestandardizované Standardni Standardizované t Vyznamnost
koeficienty (B) odchylka koeficienty (Beta)
Konstanta 586,084 285,944 2,05 0,041
Vydaje na dopravu (DOPRAVA) -0,051 0,017 -0,071 -3,08 0,002
Velikost mista bydlist¢ (VELIKOST) 148,812 24,493 0,134 6,08 0,000
Pocet osob v doméacnosti (OSOB) 144,854 55,353 0,062 2,62 0,009
Pocet EA osob v domacnosti (EA) -403,915 117,063 -0,084 -3,45 0,001
Plocha obyt. mistnosti v m* (M2) 10,879 2,762 0,090 3,94 0,000
Velikost pfijmu domécnosti (PRIJEM) 0,053 0,004 0,383 14,40 0,000
Zdroj: SRU 2001
Tabulka 6: Koeficienty OLS regresniho modelu, zavisla proménna: relativni vydaje na bydleni
Nestandardizované Standardni Standardizované T Vyznamnost
koeficienty (B) odchylka koeficienty (Beta)
Konstanta 0,237 0,016 14,54 0,000
Relativni vydaje na dopravu -0,292 0,021 -0,295 -14,22 0,000
Velikost mista bydli§té 0,007 0,001 0,182 8,38 0,000
Pocet EA osob v domécnosti -0,020 0,004 -0,123 -5,06 0,000
Pohlavi hlavy doméacnosti 0,020 0,006 0,088 3,45 0,001
Plocha obyt. mistnosti v m’ 0,000 0,000 0,076 3,39 0,001
Pocet osob v domacnosti -0,008 0,002 -0,096 -3,94 0,000
Vek hlavy domécnosti 0,000 0,000 -0,052 -2,37 0,018
Vzdélani hlavy domécnosti -0,002 0,001 -0,045 -2,18 0,029

Zdroj: SRU 2001

Z tabulky 5 vidime, Ze vliv ,dopravy" na ,bydleni" je statisticky vyznamny, ale
hodnota standardizovaného regresniho koeficientu beta (-0,071) je velmi nizka. Pred-
vedeme-li si to na hypotetickém piipadé, pak zvysi-li se vydaje domdacnosti na dopra-
vu o 1 000 K¢ a hodnota vSech ostatnich nezavislych proménnych zlstane stejnd, pak
by se naklady na bydleni podle regresni rovnice

BYDLENI = - 0,071*Doprava + 0,134*VELIKOST + 0,062*OSOB — 0,084*EA +
0,090*M2 + 0,383*PRIJEM,

snizily pouze o 71 K¢&. V daleko vétsi mife ovliviiuje naklady na bydleni velikost mista
bydlisté a vyse piijmu domacnosti. I po vylouceni proménné velikost mista bydlisté (jez
je prirozené spojena pravé s dojizdkou do zaméstnani) se v§ak vyznamnost vzajemného
vlivu vydajt na dopravu a vydaji na bydleni v absolutni hodnoté téméf nezméni. Pokud
vSak vypocteme regresni rovnici s relativnimi vydaji na bydleni a dopravu, zjistime, Ze
velikost pfijmu jiZ neni statisticky vyznamnou proménnou a vliv relativnich vydajii na
dopravu na relativni ndklady na bydleni je naopak velmi vysoky (tabulka 6).
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Na zna¢ném vzrstu vyznamnosti vzajemného vztahu se logicky podili fakt, Ze se
jedna o relativni Cetnosti. Tedy, vzroste-li podil jednoho z relativnich vydajd, podily
ostatnich relativnich vydaji se musi nutné snizit. OvSem pfi testu, kdy byly do modelu
zahrnuty 1 ostatni relativni vydaje, bylo zjiSténo, Ze relativni vydaje na dopravu maji na
relativni naklady na bydleni nejsilnéjsi vliv ze vSech ostatnich spotiebnich kategorii.

Vliv vySe vydaji na dopravu na naklady na bydleni tedy existuje, ov§em v piipadé
méfeni vlivu v absolutnich hodnotach vydaji je mnohem mensi, neZ bychom piedpo-
kladali. Jaké je vysvétleni? Ze Statistiky rodinnych iictii nelze bohuzel odhalit, jak
velka ¢ast nakladti domacnosti na dopravu se tyka samotného dojizdéni do zaméstna-
ni a do Skoly, a jak velkd je ¢ast, kterd zahrnuje ostatni cestovani (vylety, navstévy pri-
buznych apod.). Je tudiz jen velmi t€Zké z dostupnych datovych zdrojii spolehlivé
vydislit ¢isty vztah trade-off mezi vydaji na bydleni a vydaji na dopravu v ¢eském pro-
stredi.

Pro podporu hypotézy o vzajemné zavislosti relativnich vydaji na dopravu a bydleni
a jejich zavislosti na velikosti mista bydlisté byly spocteny dva logitové modely. Prvni
z nich ukazuje vztah mezi naklady na bydleni a typem bydlisté. Druhy z nich ukazu-
je vztah mezi vydaji na dopravu a typem bydlisté. Vypocty byly opét provedeny na
souboru omezeném jen na domdacnosti d€lnikll a zaméstnancd.

Vzhledem k tomu, Ze logitové modely jsou urceny k popsani vztahti mezi kategorial-
nimi proménnymi, byly relativni vydaje na dopravu i bydleni kategorizovany do 5 stej-
né pocetné zastoupenych skupin (kvintili). Obce byly podle velikosti mista bydlisté
zkoumanych domacnosti rozdéleny do nésledujicich 5 kategorii:

1 - obce do 1 999 obyvatel,

2 - obce od 2 000 do 19 999 obyvatel,

3 - obce od 20 000 do 49 999 obyvatel,

4 - obce od 50 000 do 99 999 obyvatel a

5 - obce nad 100 000 obyvatel.

Hodnoty v tabulce 7 uvadéji, kolikrat je vétsi Sance, Ze domacnosti z mista bydlisté urcité
velikosti budou patfit spiSe mezi domécnosti s nejniz§imi relativnimi vydaji na bydleni (¢i
dopravu) neZ mezi domécnosti s nejvyS$Simi relativnimi vydaji na bydleni (¢i dopravu).

Tabulka 7: Sance (vysledky logistické regrese)

Bydleni Doprava
Obce do 1 999 obyvatel 5,49 0,22
Obce od 2 000 do 19 999 2,28 0,63
Obce od 20 000 do 49 999 1,67 0,73
Obce od 50 000 do 99 999 1,47 0,61
Obce od 100 000 obyvatel 0,65 0,78

Zdroj: SRU 2001

Z tabulky (ze sloupce ,,bydleni") je zfejmé, Ze ¢im vétsi misto bydlist€ domécnosti,
tim mensi Sance, Ze domécnost bude patfit do skupiny s nejmensimi relativnimi vyda-
ji na bydleni spise nez do té s nejvétsimi. Pouze u domécnosti Zijicich v obcich s vice
nez 100 000 obyvateli je vétsi Sance, Ze domacnost bude patfit mezi skupinu s nejvét-
$imi relativnimi vydaji na bydleni spiSe neZ do skupiny s nejmensSimi relativnimi
vydaji na bydleni. Jinymi slovy, s rostouci velikosti mista bydlisté rostou i relativni
vydaje na bydleni.

U vydajt na dopravu je vSak situace jina. Pro vSechny kategorie velikosti obce je vetsi
Sance, Ze domécnost bude patfit do skupiny s nejvét§imi relativnimi vydaji na dopra-
vu spiSe nez do skupiny s vydaji nejmensimi. Zdaleka nejvétsi Sanci (pfiblizné tiikrat
vétsi neZ v ostatnich typech obci) maji lidé Zijici v malych obcich do 1 999 obyvatel.
Mizeme tedy predpokladat, Ze lidé z malych obci vydavaji relativn€ nejvice na dopra-
vu ze vSech domdacnosti. Lze fici, Ze logitovy model potvrdil predpoklady o vztahu
vydajii na dopravu a nakladt na bydleni vzhledem k velikosti obce.

Provedené analyzy potvrdily, Ze strukturu vydajii domacnosti ovliviiuje do velké miry
velikost pfijmu doméacnosti (podrobnéjsi tdaje o struktufe spotieby pro rizné piijmo-
vé skupiny domdcnosti jsou uvedeny v modulové ¢asti studie). Dle vztahu k pfijmu
byly definovany tfi typy spotiebnich vydaji, pficemz vydaje na bydleni patfi jak do
typu nezbytnych spotiebnich vydaji (napf. vydaje na nidjemné), tak do typu spotieby,
jejiz vySe roste rychleji nez ptijem domécnosti (splaceni tvérd na bydleni). Pokusili
jsme se rovnéz zméfit vztah mezi vydaji na bydleni a vydaji na dopravu; ackoliv ana-
lyzy vyznamnost vztahu potvrdily, nejsme vSak zejména z diivodi metodologickych
schopni jej zcela spolehliveé vycislit

134



Uvod do bydleni socialné ohroZenych skupin obyvatel

6. Uvod do bydleni socidlné ohroZenych skupin obyvatel

V mnoha vyspélych ekonomikach Ize identifikovat skupiny obyvatel ohroZené nedo-
stateCnym piistupem k pfiméfenému bydleni (housing poor), které mize mit za nasle-
dek jejich socidlni vylouceni, prohloubeni chudoby, bytovou segregaci a dalsi nega-
tivni socidlni jevy jakymi jsou zvySend materidlni deprivace, konflikty v roding, zvy-
Send mira vandalismu a kriminality, naruseni socidlnich vazeb a odklon od uznavanych
spolec¢enskych hodnot a norem. Soucésti systému socidlni ochrany vétSiny zemi jsou
proto opatfeni sméfujici ke zlepSeni pfistupu takovych skupin obyvatel k bydleni,
jejichz cilem je zabranit nebo alesponl omezit vyskytu té€chto negativnich jevi. Nékte-
ré z existujicich nastroji byly zminény jiz v predchozich kapitolach této publikace
(zejména v Casti vénované kritické analyze statnich vydaj v oblasti bydleni). Naplni
této kapitoly je alespoii stru¢na charakteristika hlavnich z hlediska pfistupu k bydleni
ohroZenych skupin obyvatel v CR v&etné konkrétnich piikladii, jaké moZnosti feSeni
jejich situace nabizi socidlni a bytové politiky uplatiiované na lokalni Grovni tfi vybra-
nych mést — Prahy, Brna a Ostravy.

Obadalova (2001) rozliSuje dvé hlavni skupiny osob, u nichz se obvykle setkdvame
s potfebou zajistit pristup k priméfenému bydleni ¢i vytvorit vhodné podminky pro
udrZeni pfiméfeného bydleni. Prvni skupinu tvofi osoby, jejichZz specifické potieby
v oblasti bydleni vyplyvaji ze zdravotniho stavu, tj. zejména télesné zdravotné posti-
Zeni, mentalné zdravotné postiZeni a seniofi. Druhou skupinu tvofi osoby, jejichz spe-
cificka situace v oblasti bydleni vyplyva ze socioekonomickych divodi, a patii sem
zejména mladi lidé hledajici prvni bydleni, osaméli rodice s détmi, domacnosti s jed-
nim ekonomicko-aktivnim ¢lenem, domécnosti nezaméstnanych ¢i nizkokvalifikova-
nych, nirodnostni a etnické menSiny, imigranti a uprchlici a bezdomovci. Uvedené
roz¢lenéni je pochopitelné do zna¢né miry orientacni, napiiklad v pfipadé seniorti si
Ize predstavit jak ekonomické, tak zdravotni divody, se kterymi jsou spojeny zvlastni
potieby v oblasti bydleni.

Bytové potieby télesn¢ zdravotné postiZenych a mentalné zdravotné postiZzenych sou-
visi kromé nezbytnych architektonickych dprav jejich bydleni (napfiklad bezbariéro-
vé byty pro osoby s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace) zejména se zajisté-
nim sluzeb nejriznéjsiho charakteru a trovné. V nezbytném piipadé je témto osobam

nutno poskytnout tstavni péci spojenou s ubytovanim. Domdacnosti seniori obvykle
patii mezi pfijmové slabsi, zejména v situaci, kdy se jednd o domécnosti jednoclenné.
Naklady na bydleni pak v jejich pfipad€ tvofi vyznamnou ¢ast rodinného rozpoctu
a mohou byt z hlediska spolecensky pfijaté konvence povazovany za netinosné. S vys-
$im vékem u té€chto domdacnosti vzrista rovnéz riziko zdravotnich problémi, které
s sebou nese potiebu specializované péce ve zvlaStnim zafizeni nebo stavebnich tprav
jejich obydli pro zajisténi relativné samostatného Zivota.

Mladi lidé predstavuji skupinu docasné ohroZenou v pfistupu k bydleni zejména
z materidlnich divodd (nedostatek financnich prostfedkd pfi hledani prvniho samo-
statného bydleni, obtiZe pfi ziskdvani zaméstnani), coz se v jejich pripadé projevuje
naptiklad odklddanim zaloZeni rodiny do vys§iho véku se vSemi negativnimi dopady
na demografickou strukturu populace. Zvlastni skupinu predstavuji mladi lidé, ktefi
opustili statni Gstavni zafizeni (détské domovy) a vstupuji do samostatného Zivota bez
potfebného finan¢niho a rodinného zdzemi. Netplné rodiny, ve vétsiné pripadi matky
s détmi, podobné jako doméacnosti s jednim ekonomicko-aktivnim ¢lenem, domacnosti
nezaméstnanych a nizkokvalifikovanych patii obvykle mezi nizkopiijmové skupiny
obyvatel, jejichZ Zivotni standard je do zna¢né miry vazan na vysi davek statni socidl-
ni podpory a socidlni pomoci, které maji sniZit jejich zatiZeni ndklady na bydleni.
V pripadé netplnych rodin je jejich komplikovana Zivotni a bytova situace Casto obtiz-
né identifikovatelnd v situaci, kdy sdili bydleni s jinou domécnosti (nejcastéji piibuz-
nymi), v mnoha pfipadech se miZe jednat o souZziti nechténé. Narodnostni a etnické
menSiny ohroZené v pfistupu k pfimé&fenému bydleni jsou v CR zastoupeny zejména
romskou komunitou Zijici ¢asto v pfeplnénych bytech nizkého standardu. Problémem
je vsak v tomto pfipadé nejen nevyhovujici feSeni bytové otdzky, ale i problémy sou-
Ziti s vétSinovou populaci, nizké vzdélani a kvalifikace, vysokd nezaméstnanost,
neznalost jazyka, spoleCenskd segregace apod. Imigranti a uprchlici pfedstavuji dalsi
spolecenskou skupinu se ztizenym pfistupem k pfimérenému bydleni, diivodem jsou
v jejich ptipadé zejména: jazykova bariéra a neznalost mistniho prostiedi, diskrimina-
ce na pracovnim trhu a z toho plynouci nizka pfijmova troven, odlisné socidlni a kul-
turni tradice, diskriminacni charakter nékterych legislativnich opatfeni (napt. podmin-

voevs

ka trvalého bydlist¢ v daném misté pfi pridélovani bytt). Nejviditeln&jsi skupinu
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vylou¢enou z pfistupu k ptiméfenému bydleni viak ziejmé tvoii bezdomovci. V CR
se jejich pocet od pocatku 90. let nékolikandsobné zvysil, a ackoliv podle odhadd zda-
leka nedosahuje trovné bézné v zemich, kde bezdomovectvi predstavuje vazny soci-
alni problém, zejména ve velkych méstech se stava velmi negativné vnimanym jevem.

6.1 Mladi lidé a diachodci

V dalsim textu se s ohledem na omezeny prostor a dostupné datové zdroje zaméfime
pouze na nékteré z vySe uvedenych skupin populace s nedostatenym piistupem
k bydleni, zejména na problematiku bydleni seniori a mladych lidi. Ackoliv nékteré
dalsi skupiny nezlstanou zcela opomenuty, nelze se jim vénovat v takové §ifi uz z toho
divodu, Ze v ramci oficialnich statistik doposud nejsou vitbec nebo jen zcela okrajo-

vé evidovany.

Z prvni kapitoly analytické ¢asti studie vénované hodnoceni finan¢ni dostupnosti byd-
leni v CR jednozna¢né vyplynulo, Ze domacnosti diichodct tvofily v prib&hu 90. let
a tvofi i v soucasnosti nejohrozenéjsi socidlni skupinu z hlediska miry zatizeni vydaji
na bydleni. Tabulka 1 dopliiuje tdaje uvedené v prvni kapitole o ponékud podrobné;j-
$i tfidéni v rdmci skupiny dlichodct. Z tabulky je pfedevSim jasné patrna skutecnost,
Ze mira zatizeni domécnosti diichodct Zijicich v ndjemnich a druZstevnich bytech
dosahuje vyznamné vys$Sich hodnot nez u téch domécnosti dichodct, které Ziji
v bytech v osobnim vlastnictvi nebo ve vlastnich domech. Z tabulky je rovnéz ziejmé,
Ze v ramci socialni skupiny dichodct patii mezi nejohroZenéjsi domécnosti jedno-
Clenné, zejména pak jednoclenné domdacnosti Zen (mira zatiZzeni téchto domacnosti
bazickymi vydaji na bydleni dosahuje v priméru téméf 32 % v najemnim sektoru byd-
leni a téméf 24 % ve vlastnickém sektoru). Je vSak nutno poznamenat, Ze pfi tfidéni
tak vysokého stupné (podle socidlni skupiny domécnosti, pravni formy uZivani
domu/bytu, poctu ¢lenli doméacnosti a pohlavi pfednosty domécnosti) nejsou jiZ uve-
dené vysledky z prisné statistického hlediska zcela spolehlivé (z divodu nizkého poctu
pozorovani).

Tabulka 1: Mira zatiZeni vydaji na bydleni ve skupiné diichodci v roce 2001

Vydaje na bydleni (Kc¢) Mira zatizeni (%)
ndjemné | bazické | uplné | vydaji na vydaji vydaji
ndjemné | bazickymi | dplnymi

Ndjemni byty

(vcetné druZstevnich) 926 2512 2 662 10,29 27,82 29,31
1 ¢lenna doméacnost 802 2114 2214 11,73 31,16 32,58
- muze 778 2 049 2188 10,98 28,89 30,93
- Zeny 809 2 135 2221 11,96 31,87 33,09
2 ¢lenna domécnost 1102 3079 3301 8,25 23,06 24,64

Byty v osobnim
viastnictvi nebo

ve viastnim domé - 1 885 2 206 - 19,17 22,06
1 ¢lenna doméacnost - 1576 1 764 - 22,80 25,42
- muze - 1369 1561 - 18,38 20,85
- Zeny - 1630 1817 - 23,96 26,61
2 ¢lenna domacnost - 2121 2 541 - 16,38 19,48

Zdroj: SRU 2001, vastni vypocty.

Dalsi detailnéjsi analyzy naznacuji rovnéZ moznou korelaci mezi velikosti bydlisté
a mirou zatizeni vydaji na bydleni domacnosti dichodct. Pro ucely této analyzy bylo
pouZito ¢lenéni obci pouzivané CSU a uvadéné v SRU na krajskd mésta (mésta
s 50 000 a vice obyvateli), mestské obce (obce s vice nez 2 000 a méné nez 50 000
obyvateli) a venkovské obce (pfevazné obce do 2 000 obyvatel). Ukazuje se, Ze exis-
tuji statisticky signifikantni rozdily v mife zatiZeni bazickymi i aplnymi vydaji na byd-
leni mezi domacnostmi diichodct Zijicimi v krajskych méstech, méstskych obcich
a venkovskych obcich. Zatimco primérna mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni
domacnosti diichodct v krajskych méstech presahuje 27 % (z toho u domacnosti Ziji-
cich v ndjemnim a druZstevnim sektoru atakuje v priiméru hranici 29 %), v méstskych
obcich ¢ini v priméru néco pres 24 % a ve venkovskych obcich dokonce jen 17,4 %.
Rostouci mira zatiZeni domacnosti dtichodct s rostouci velikosti obce pfirozené sou-
visi s vétSim zastoupenim ndjemniho bytového fondu ve vét§ich méstech, pricemz
v ndjemnim sektoru je zatizeni vydaji na bydleni v priméru obecné nejvyssi.
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Provedeme-li obdobnou analyzu jako pro skupinu dichodcti i pro mladé doméacnosti
s prednostou ve véku do 35 let, pak i v tomto pfipadé dostaneme podobné vysledky,
ackoliv hodnoty miry zatiZeni téchto domacnosti jiz nejsou tak vysoké jako u doméc-
nosti dichodcu. Jestlize naptiklad mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni jedno-
¢lennych domécnosti s prednostou ve véku do 35 let dosahuje v priméru 19,2 %,
u dvouclennych domécnosti uz pouze 14,1 % (v pfipadé miry zatizeni dplnymi vyda-
ji na bydleni ¢ini odpovidajici hodnoty 21,7 % a 17,3 %). Signifikantné vyssi miry
zatizeni bazickymi i uplnymi vydaji na bydleni dosahuji, podobné jako v piipadé
domacnosti diichodct, mladé domécnosti Zijici v ndjemnich a druZstevnich bytech
v porovnani s témi, které Ziji ve vlastnich domech (mira zatiZzeni domacnosti v ndjem-
nim a druZstevnim sektoru bydleni se v§ak podle tdaji SRU 2001 nelisi od miry zati-
Zeni domécnosti Zijicich v bytech v osobnim vlastnictvi). JestliZe mira zatiZzeni aplny-
mi vydaji na bydleni mladych domdacnosti v ndjemnich bytech ¢inila v roce 2001
v pruméru 20 %, mira zatizeni domacnosti Zijicich ve vlastnim domé byla v priméru
o vice nez Ctyfi procentni body niz$i. Zajimavou informaci je rovnéz skutecnost,
7e mira zatiZzeni mladych domécnosti vyznamné neroste s rostoucim poctem nezao-
patfenych déti. Naopak, projevuje se zde spiSe opacnd zdvislost — mira zatiZeni
domadcnosti se dvéma nezaopatienymi détmi bazickymi vydaji na bydleni je statistic-
ky vyznamné niZ8i neZ mira zatiZeni doméacnosti s pfednostou do 35 let, které nemaji
nezaopatiené déti (vylou¢ime-li z analyzy domacnosti s vice neZ dvéma nezaopatie-
nymi détmi pro jejich nizké zastoupeni v souboru). Pficinou této prekvapivé skutec-
nosti jsou zejména prijmové rozdily mezi mladymi domédcnostmi bez nezaopatfenych
déti a s nezaopatfenymi détmi. Jestlize primérnd vySe celkového Cistého pifijmu
domacnosti bez nezaopattenych déti ¢inila v roce 2001 pouze 16 510 K&, v pripadé
domadcnosti se dvéma nezaopatfenymi détmi 21 770 K¢. Primérné mésicni bazické
vydaje na bydleni domécnosti se dvéma nezaopatienymi détmi jsou sice rovnéZ vyssi
nez vydaje na bydleni domacnosti bez nezaopatinych déti, nicméné rozdil ¢ini nece-
Iych 600 K¢ (primérné bazické vydaje na bydleni bezdétnych domacnosti Cinily
2 243 K¢, v piipadé domacnosti se dvéma nezaopatfenymi détmi 2 829 K¢). Rozdilna
vySe bazickych vydajii na bydleni bezdétnych mladych domécnosti a domécnosti
s nezaopatfenymi détmi souvisi pochopitelné s rozdilnou velikosti obyvaného
domu/bytu. Primérna podlahova plocha domu/bytu obyvaného mladymi bezdétnymi
domécnostmi ¢inila podle SRU 2001 58,5 m?, domécnosti se dvéma nezaopatfenymi
détmi zZily v domech/bytech o primérné rozloze 78,3 m>.

Mira zatiZeni netplnych rodin s détmi (bez rozliSeni, zda se jedna o Cistou nedplnou
rodinu, tj. rodinu s jednim rodi¢em a jednim nebo vice nezaopatfenymi détmi nebo
smiSenou nedplnou rodinu, s niz ziji jesté dalsi ¢lenové domacnosti, obvykle pribuz-
ni) byla rovnéZ hodnocena v prvni kapitole, pficemz bylo zjiSténo, Ze zejména
v porovnéni s mirou zatizeni Uplnych rodin patii tyto domécnosti skute¢né€ mezi vice
ohrozené vydaji na bydleni. Vzhledem k nizkému zastoupeni smiSenych netplnych
rodin s détmi v datovém souboru (pouhych 13 domdacnosti) bohuZel nelze relevantné
odpoveédét na otazku, zda jejich mira zatiZeni vydaji na bydleni dosahuje vyznamné
nizsich hodnot v porovnani s mirou zatiZeni ¢istych nedplnych rodin. Zda se, Ze mira
zatiZeni nedplnych rodin se vyznamné nelisi s ohledem na pocet nezaopatfenych déti
v téchto rodinach, ackoliv v tomto ptipade€ se jiZ opét jedna ze statistického hlediska
o nespolehlivé tiidéni.

Dalsi ze socioekonomickych diivoda v pfistupu k bydleni ohroZenou skupinu domac-
nosti predstavuji podle vyse uvedeného vyctu domécnosti s jednim ekonomicko-aktiv-
nim ¢lenem. Na datech SRU 2001 lze tuto skute¢nost potvrdit a dokumentovat kon-
krétnimi ddaji. Mira zatiZeni domécnosti s jednou ekonomicko-aktivni osobou dosa-
hovala v priméru vyse 17,6 % (hovorime-li o vydajich na bydleni bazickych, 20,2 %
v pfipadé vydaji na bydleni uplnych), zatimco mira zatiZeni doméacnosti se dvéma
ekonomicko-aktivnimi osobami &inila 12,7 % (resp. 15,5 % v ptipadé vydaji upl-
nych). Mezi domécnostmi s jednim ekonomicko-aktivnim ¢lenem nenajdeme takové,
které by Zily ve vlastnich domech, zastoupeny jsou pouze domdacnosti Zijici v ndjem-
nich bytech, druzstevnich bytech a bytech v osobnim vlastnictvi. I v pfipadé téchto
domaécnosti vSak plati, Ze domacnosti obyvajici nijemni byty vykazuji v porovnani
s ostatnimi domdacnostmi s jinym pravnim divodem uzivani domu/bytu signifikantné
vyS$§i miru zatiZeni vydaji na bydleni (hovotfime-li o vydajich na bydleni bazickych),
statisticky vyznamné se naopak neli$i mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni mezi
domacnostmi druZstevniho sektoru a domacnostmi obyvajicimi byty v osobnim vlast-
nictvi. Mira zatiZzeni doméacnosti s jednou ekonomicko-aktivni osobou se rovnéz
vyznamné li§i v zavislosti na tom, zda osobou v ¢ele domacnosti je muz nebo Zena.
Stoji-li v Cele domécnosti muZz, pak je mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni
v priméru o pét procentnich bodil nizsi (¢inila 15,5 %) neZ u domécnosti, v jejichz
Cele stoji Zena (v praméru 20,1 %). Uvedeny rozdil se sniZi na 4 procentni body, jest-
lize do analyzy zahrneme pouze domdcnosti s jednim ekonomicko-aktivnim ¢lenem
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bez nezaopatienych déti (mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni u domécnosti
v jejichz Cele stoji muz Cinila 16,3 %, pro domacnosti v jejichz Cele stoji Zena 20,6 %).
Dutivodem zjisténych rozdill je znacna pfijmova diferenciace, kterd v priméru pietr-
vavd mezi domécnostmi v jejichZ cele stoji muz a domécnostmi v Cele se Zenou.
Domaécnosti, jejichZ prednostou je muz, dosahuji v priméru témet o 5 000 K¢ vys-
Sich celkovych cistych mési¢nich pfijmt v porovnani s domacnostmi, v jejichZ Cele
stoji Zena. Primérné bazické vydaje na bydleni obou typti domécnosti se pritom sta-
tisticky vyznamné neliSi, ackoliv domdcnosti v cele s muZi Ziji ve vétSich
domech/bytech nez doméacnosti v Cele se Zenami (primérny rozdil v celkové podlaho-
vé plose jimi obyvanych byti ¢ini 14 m?). Pro doméacnosti s jednim ekonomicko-aktiv-
nim ¢lenem plati rovnéZ zavislost mezi mirou zatiZeni vydaji na bydleni a velikosti
bydlisté. Zatimco mira zatizeni domacnosti v krajskych méstech bazickymi vydaji na
bydleni dosahovala v roce 2001 v praméru vyse 20,4 %, v pfipadé domacnosti z mést-
skych obci ¢inila 18,1 % a u domacnosti z venkovskych obci pak v priméru dokonce
pouhych 13,3 %. Struktura bytového fondu v obcich rizné velikosti i v tomto piipadé
bezpochyby hraje tlohu, nicméné vzhledem k absenci domdacnosti Zijicich ve vlast-
nich rodinnych domech pouze z hlediska odli§ného zastoupeni ndjemnich a druZstev-
nich byta a byt v osobnim vlastnictvi.

Domacnosti nezaméstnanych, nirodnostni a etnické menSiny, imigranti, uprchlici
a bezdomovci tvori skupiny, které se v béZnych statistickych prizkumech prakticky
neobjevuji, protoZe jsou do znacné miry obvyklymi vybérovymi metodami nepodchy-
titelné. Cas od ¢asu se viak objevi specializovana Setieni, kterd se alespoii v omezené
mife snazi odhalit specifické socidlni a Zivotni podminky téchto domacnosti, oblast
bydleni nevyjimaje. V soucasné dobé vSak nedisponujeme daty z Zddného z podob-
nych Setfeni.

Vzhledem k malému po¢tu doméacnosti zahrnutych do Setteni Statistiky rodinnych uctii
nelze s ohledem na nizkou reliabilitu vysledki provadét podrobnéjsi analyzy zahrnu-
jici tfidéni vyssiho stupné pro vybrané skupiny domécnosti ohrozené v piistupu k pfi-
méfenému bydleni. V roce 2001 vSak Cesky statisticky ufad realizoval rozsahly
vyzkum na vzorku 10 599 domacnosti s ndzvem Socidlni situace domdcnosti v roce
2001 (SSD 2001), jehoz ucelem bylo ziskat nejnovéjsi reprezentativni tdaje o sociél-
né-demografickych charakteristikich osob i domécnosti v CR, trovni a stupni dife-

renciace jejich prijmu, informace o vybavenosti domécnosti a charakteristikach byd-
leni. Do vyzkumu bylo zafazeno i pomérné mnoho postojovych otazek, z nichZ znac-
nd &ast se tykala bydleni, a na né se zaméfime i v dal§im textu. Seteni probihalo na
pfelomu kvétna a ¢ervna roku 2001 (vyjimku pfedstavovala Praha, kde trval sbér dat
delsi dobu), domacnosti byly vybirdny metodou dvoustupniového ndhodného vybéru
z centrdlniho registru scitacich obvodd. V prvnim vybérovém stupni byly ndhodné
vybrany scitaci obvody, ve druhém stupni bylo v kazdém z téchto s¢itacich obvodi
ndhodn& vybrano 8 bytd. Setfeni bylo provadéno formou interview s vyskolenymi
tazateli, ve vyjimecnych pfipadech bylo vyplnéni dotazniku ponechano na samotné
domadcnosti. Vlastni zjiStovani probéhlo v 16 766 bytech, ale pocet vySetfenych byto-
vych domécnosti Cinil jen cca 60 % z uvedeného poctu bytd. Jednoznacné nejhorsi
situace byla v Praze, kde se podarilo vySetfit jen Ctvrtinu bytd. Data ziskana z Setfeni
byla nasledné pfevdZena, aby byl odstranén vliv nevySetfenych bytovych domécnosti,
ke konstrukci vah byly pouZity definitivni vysledky SLDB 2001 korigované tdaji
ze statistiky socidlniho zabezpeceni a vysledky Vybérového Setieni pracovnich sil.
Dalsi upravy dat se tykaly dopoCti tzv. non-response (tj. chybé&jicich odpovédi
u nékterych otazek v dotazniku) a korekce podhodnoceni pfijmi. Konkrétné u otazek
tykajicich se nakladd na bydleni byl pocet chybéjicich idaji natolik vysoky (pohybo-
val se v rozmezi 4 % az 15 %), ze bylo vzhledem k neexistenci dostate¢né spolehli-
vych zdrojl, o néZ by bylo mozno se pifi dopoctech opfit rozhodnuto, idaje o nakla-
dech na bydleni nezpracovavat. Z tohoto divodu nelze ani na tomto jinak velmi
rozsahlém datovém souboru provadét podrobnéj$i analyzy finan¢ni dostupnosti
bydleni zaloZené na propoctech indikatorti podilu vydaji na bydleni k pfijmim
domécnosti. Jistym nedostatkem se rovnéz jevi fakt, Ze ddaje v datovém souboru se
vztahuji ke dvéma riznym ¢asovym obdobim. Zatimco demografické a socialni cha-
rakteristiky osob, udaje o jejich ekonomické aktivit€, zdravi a subjektivni nazory se
vztahuji k obdobi pribéhu Setfeni (tj. kvétnu a cervnu roku 2001), stejné jako udaje
zjiSténé za domacnost jako celek, tj. idaje o bytu, jeho vybavenosti a soucasné eko-
nomické situaci domacnosti, idaje o piijmech domdacnosti a osob jsou uvedeny za cely
rok 2000. Z divodu tohoto ¢asového rozdilu mohou v datech vznikat zdanlivé nekon-
zistence (napf. pfijmy ze zaméstnani u domacnosti diichodct bez ekonomicky aktiv-
nich osob, domdacnosti nezaméstnanych apod.).
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Udaje jsou v datovém souboru uvedeny za hospodatici domécnosti, tj. skupiny osob
bydlici v daném byté, které spolu spolecné Ziji a hospodafi, tj. hradi zakladni vydaje
domacnosti. Osobou v ¢ele domacnosti byl v dplné rodiné vZdy muz, pfiCemz druh
jeho ekonomické aktivity nebyl rozhodujici. V neuplnych rodinidch a nerodinnych
domadcnostech byla pro urceni osoby v ¢ele domécnosti rozhodujici na prvnim stupni
ekonomickd aktivita a na druhém stupni vyse penézniho piijmu jednotlivych osob hos-
podafici domécnosti. Socidlni skupina domacnosti byla obdobné jako v Setfeni Statis-
tiky rodinnych uctii urCena podle socidlni skupiny osoby v ¢ele domacnosti, pricemz
byly rozliSeny nasledujici typy domdacnosti: domacnosti zaméstnanct (osoba v Cele
v z4vislém pracovnim poméru), domdacnosti samostatné ¢innych v zeméde€lstvi (osoba
v Cele provozovala podnikatelskou ¢innost v odvétvich zemédélstvi, lesnictvi, rybolov
a souvisejicich oblastech), domacnosti samostatné ¢innych mimo zemédé€lstvi (osoba
v Cele podnikala v nezemédélskych odvétvich nebo vykonavala nezavislé povolani),
domadcnosti diichodct s ekonomicko-aktivnimi ¢leny (osobou v ¢ele domécnosti byl
nepracujici diichodce, ale néktera dal§i osoba v domacnosti byla v dobé Setfeni eko-
nomicky aktivni), domécnosti dichodcti bez ekonomicky aktivnich ¢lenti (Zadny ¢len
domadcnosti nebyl ekonomicky aktivni, osoba v cele pobirala diichod), domacnosti
nezaméstnanych (osoba v Cele nebyla v dobé Setfeni ekonomicky aktivni a byla evi-

Tabulka 2: Vybavenost zakladnim pfisluSenstvim k bytu podle socialni skupiny domacnosti

dovédna na uradu prace jako nezaméstnand, piijem podpory v nezaméstnanosti nebyl
rozhodujici), ostatni domdacnosti (osoba v Cele nebyla ekonomicky aktivni, ani nebyla
prijemcem diichodu).

Z dat souboru SSD 2001 napriklad vyplyvd, Ze mezi domacnostmi diichodcil najdeme
fadu takovych, které Ziji v domech/bytech nevyhovujicich sou¢asnym béznym stan-
dardim bydleni. BéZnymi standardy mame v tomto pfipadé na mysli pfitomnost vlast-
ni kuchyné, koupelny a toalety v byté, tekouci teplé vody, pripadné tstfedniho topeni.
Tabulka 2 ukazuje podily domacnosti v jednotlivych socidlnich skupinach, které ve
svém domé/byté disponuji vlastni kuchyni, koupelnou, splachovaci toaletou, teplou
vodou a tstfednim topenim nebo jeho ekvivalentem (etdZové topeni apod.), resp. podi-
ly téch domacnosti, které je sdili s jednou ¢i vice dal§imi domacnostmi, resp. podily
domacnosti, které toto prislusenstvi ve svém domé/byté viibec nemaji. Z tabulky je
jasné patrné, Ze mezi domécnostmi diichodct spolecné s domacnostmi nezaméstna-
nych je mnohem castéj$im jevem bud uplnd absence uvedeného pfisluSenstvi nebo
jeho sdileni s vice domdcnostmi, nejzjevnéjsi je to v ptipadé€ splachovaci toalety, teplé
vody a vytapéni (statistickd vyznamnost tohoto jevu byla ovéfena pomoci standardni-
ho chi-kvadrat testu).

Kuchyii Koupelna Splachovaci toaleta Tepld voda Vytdpéni

viastni | spolecnd neni vlastni | spolecnd | neni vlastni |spolecnd| neni ano ne ano ne
délnik 95,4 3,3 1,4 94,2 44 1,4 93,7 4.0 2,2 96,9 3,1 95,9 4.1
samostatné ¢inny
(mimo zemé&délstvi) 96,8 1,9 1,3 97,4 1,9 0,7 97,8 1,6 0,6 99,2 0,8 98,7 1,3
zaméstnanec 95,8 2,0 2,2 97,0 2,3 0,6 96,8 2,3 0,9 98,8 1,2 98,5 1,5
dichodce v dom. s EA ¢leny 98,4 1,2 0,5 97,2 2,1 0,7 96,9 1,4 1,6 98,4 1,6 96,9 3,1
dichodce v dom. bez EA ¢lena 94,4 1,8 3,8 93,2 2,6 4,2 91,5 2,3 6,2 92,2 7,8 92,5 7,5
nezaméstnany 92,9 3,8 3,2 90,0 3,8 6,2 89,1 4,1 6,8 89,7 10,3 90,0 10,0

Poznamka: Spole¢nd kuchym, koupelna ¢i toaleta znamena sdilena dvéma a vice domacnostmi.

Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001
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Chybéjici nebo sdilené zakladni piisluSenstvi k domu/bytu je v pfipadé doméacnosti
dtchodct typické zejména pro domdacnosti obyvajici vlastni samostatné stojici rodin-
né domy ve venkovském osidleni. Z celkového poctu domacnosti dichodct (bez EA
Clent), které maji spole¢nou toaletu nebo dokonce splachovaci toaletu nemaji, jich ve
vlastnich domech Zije plnych 70,5 %, téméf 68 % z nich ma obydli ve venkovském
osidleni a vice nez 66 % vlastni samostatné stojici rodinny dim. Pokud bychom se
zaméfili pouze na najemni bytovy fond (at uz ve vlastnictvi obci nebo soukromych
majitell), pak i v tomto pfipad€ je mezi doméacnostmi dichodct signifikantné vyssi
pocet rodin obyvajicich htfe vybavené byty (s chybé&jicim nebo spoleénym zakladnim
prislusenstvim), zejména pak v bytech soukromych majiteld. Rozdil mezi jednotlivy-
mi socidlnimi skupinami vSak jiZ zdaleka neni tak vyznamny jako v situaci, kdy do
srovnani zahrneme vSechny typy bydleni (vcetné vlastnického).

Zajimavé vysledky dostaneme i tehdy, provedeme-li obdobné tiidéni jako v tabulce 2
podle véku prednosty domacnosti. Kromé toho, Ze se potvrzuje, Ze mezi ,,nejstarsimi
domécnostmi" (domacnostmi s pfednostou ve vékové kategorii 66 letych a starSich)
jsou nejvice zastoupeny ty, které nedisponuji zdkladnim prisluSenstvim ve vybaveni
bytu, rovnéz se ukazuje, Ze mezi ,,nejmladsimi domacnostmi" (domacnostmi s pred-
nostou v prvnich dvou v€kovych kategoriich, tj. ve véku do 35 let) jsou mnohem ¢as-
t&ji zastoupeny doméacnosti, které jsou nuceny sdilet zakladni prisluSenstvi domu/bytu

Tabulka 3: Vybavenost zakladnim pfisluSenstvim k bytu podle véku prednosty domacnosti

s dalSi (nebo dal§imi) domacnostmi. Jedna se pfedevSim o mladé domécnosti, které
bydli v samostatné stojicich rodinnych domech ve venkovském osidleni a jejich prav-
ni divod uzivani bytu je nejCastéji charakterizovan jako ,,ostatni bezplatné uzivani".
Vétsina z nich sdili dim nebo byt s jednou dalsi hospodafici domécnosti (83,5 %
7 celkového poctu domécnosti s prednostou ve véku do 35 let a spolecnou toaletou
v domé/byte). Pfevazné se tudiZ ziejmé jedna o klasické vicegeneracni souZiti v rodin-
nych domech (a¢ miZe byt v fad¢ ptipadt nechténé) typické spise pro venkovské osid-
leni (41,7 % z celkového poctu domacnosti s prednostou ve véku do 35 let a sdilenou
toaletou v domé/byté Zije ve venkovskych obcich s méné nez 2 000 obyvateli). Vyssi
podil mladych doméacnosti nucenych sdilet jeden z typt zdkladniho pfislusenstvi bytu
s jednou nebo vice dalSimi domécnostmi je patrny i v sektoru ndjemniho bydleni,
nicméné vzhledem k pomérné nizkému zastoupeni nejmladsich doméacnosti (v tomto
pfipad€ doméacnosti s prednostou ve véku do 25 let) v souboru se pfi tomto tfidéni jiz
dostavame na hranici, kdy 1ze opravnéné pochybovat o reliabilité ziskanych vysledk.
V ramci Setfeni SSD 2001 byla domacnostem poloZena rovnéz fada postojovych otd-
zek, které se mimo jiné tykaly jejich spokojenosti se stavem domu/bytu a stavem
okolniho prostfedi. Baterie otdzek zaméfend na problémy se stavem domu/bytu
zjistovala spokojenost s velikosti bytu, problémy souZiti s jinou rodinou, problém
s nedostatkem svétla v byté, nedostatecnym vytapénim, vlhkosti v byté, Spatnym sta-

Vek prednosty Kuchyri Koupelna Splachovaci toaleta N
domdcnosti vlastni | spoleénd neni viastni spolecnd neni vlastni | spole¢nd | neni

18 — 25 let 87,0 8,0 5,0 89,2 8,8 1,9 89,2 8,8 1,9 362
26 - 35 let 93,2 3,9 2,9 94,6 4,4 0,9 94,2 4,2 1,6 1687
36 — 45 let 97,3 1,5 1,2 96,5 1,9 1,6 96,3 1,8 1,9 1908
46 — 55 let 96,8 2,1 1,1 96,0 2,9 1,1 95,7 2,6 1,7 2 459
56 — 65 let 95,8 1,9 2,3 95,7 2,5 1,8 95,2 2,2 2,6 1704
66 a vice let 94,7 1,5 3,8 93,1 2,4 4,5 91,2 2,1 6,7 2 479

Poznamka: Spole¢nd kuchyi, koupelna ¢i toaleta znamena sdilena dvéma a vice domacnostmi.

Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001
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vebné-technickym stavem bytu, hlukem ze spole¢nych prostor nebo od sousedu a jiné
problémy. Baterie otazek k problémiim s okolnim prostfedim zjistovala vyskyt: hluku
z ulice, vandalismu a kriminality, znecisténi ovzdusi, neCistoty na silnicich a chodni-
cich, nedostateéného pouli¢niho osvétleni, nedostatku parkovacich ploch, nedostatku
zelené, Spatné dostupnosti vefejnou dopravou a jinych problémi. Na zdkladé hodno-
ceni thrnu odpovédi na obé baterie otazek lze konstatovat, Ze domécnosti diichodct
(pro ucely analyzy jsme uvazovali pouze domacnosti diichodcii bez dalsich EA ¢lent
domadcnosti) jsou obecné spokojenéjsi jak se stavem domu/bytu v némz Ziji, tak se sta-
vem okolniho prostfedi, v porovnani se skupinou mladych domacnosti (s pfednostou ve
véku do 35 let). Zatimco ve skupiné mladych domacnosti 57,1 % domacnosti uvedlo
jeden a vice problémi se stavem domu/bytu, mezi domacnostmi diichodct to bylo pou-
hych 38,3 %. Obdobné 76,8 % mladych domacnosti zminilo jeden nebo vice problému
se stavem okolniho prostiedi, zatimco ve skupiné doméacnosti diichodcti ¢inil odpovida-
jici podil pouze 66 %. Potadi jednotlivych problémi podle Cetnosti jejich vyskytu ve
skupiné domacnosti diichodct a mladych doméacnosti znazoriuji grafy 1 a 2.

Z grafu 1 je patrné, Ze obecné nejCastéjSi problém, ktery se tyka stavu domu/bytu,
s nimz se setkavaji mladé doméacnosti, souvisi s nedostatecnou velikosti bytu (plnych
31 % domacnosti s pfednostou ve véku do 35 let zminilo pravé tento problém), nasle-
duje Spatny stavebné-technicky stav bytu a tfetim nejfrekventovanéjSim problémem ve
skupiné mladych domécnosti je hluk ze spolecnych prostor a od sousedd. Nejcasté&ji
zminovanym problémem souvisejicim se stavem domu/bytu ve skupiné domacnosti
dtchodct byl Spatny stavebné-technicky stav bytu, dale vlhkost v byté a tfetim nej-
Castéji uvadénym problémem byl, stejné jako u mladych domacnosti, hluk ze spolec-
nych prostor a od sousedd. Nejvétsi rozdil v ¢etnostech zminovanych problémi mezi
mladymi domacnostmi a domacnostmi diichodcli se tykal nedostatku mista v byté
a spole¢ného bydleni s jinou rodinou; mladé domécnosti oba tyto problémy jmenova-
ly vyrazné Castéji.

Graf 1: Problémy se stavem domu/bytu ve skupiné domacnosti diichodci a skupiné mla-

dych domacnosti (s prednostou ve véku do 35 let)
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Poznamka: Cetnosti odpovédi ,,ano" (tj. domacnost zaznamenala uvedeny problém).

Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001.

Z grafu 2 je zfejmé, Ze mladé domacnosti uvadély jako nejéastéjsi problém s okolnim
prostfedim nedostatek parkovacich ploch, zatimco ve skupiné dichodct to byl hluk
z ulice. Ani na v pofadi druhém nejfrekventovanéjSim problému se ob¢ skupiny
domédcnosti neshodly — pro mladé doméacnosti jim byla necistota na silnicich a chod-
nicich, pro domacnosti diichodcii vandalismus a kriminalita. Tretim nejvice uvadénym
problémem pro mladé domacnosti byl hluk z ulice, pro domécnosti diichodcii necis-
tota na silnicich a chodnicich. Dvéma problémy, na kterych se obé porovnavané sku-
piny domécnosti nejvice ,,neshodly" (tj. problémy, kde se nejvice u obou skupin liSily
Cetnosti uvadénych odpovédi) byly nedostatek parkovacich ploch (pro domécnosti
dichodct se jednd o neprili§ podstatny problém zfejmé s ohledem na skutecnost, Ze
drive ¢i pozdéji je vétsina z nich v diisledku zhorSujiciho se zdravotniho stavu nucena
vzdat se prepravy vlastnim vozem) a absence/nedostatek zelen¢ nebo lesa (mladé
domdcnosti tento problém uvadély vyrazné Castéji).
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Graf 2: Problémy s okolnim prostfedim ve skupiné domacnosti dichodct a skupiné mla-

dych domacnosti (s prednostou ve véku do 35 let)
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Pozndmka: ¢etnosti odpovédi ,,ano" (tj. domacnost zaznamenala uvedeny problém).

Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001.

Nejcastéji zminovanym problémem mladych domacnosti byl nedostatek mista v aktu-
alné obyvaném byté/domé, pri¢emz tento problém uvadély zejména domécnosti Zijici
v bytovych domech, pfedev§im v bytovych domech s 10 a vice byty, situovanych ve
vnitini zastavbé ¢inZovnich domt a na sidlistich, s ndgjemnim vztahem k uzivanému
bytu (obecnimu nebo soukromému). Uvedeny problém zminovaly ve vétsi mife rov-
néZ domécnosti s vétsim poctem zavislych déti (nejcasteji se dvéma nebo tfemi zavis-
Iymi détmi), domacnosti Zijici v Praze a méstskych obcich. Pocet hospodaficich
domaécnosti zZijicich v jednom byté se kupodivu neukazal jako vyznamny faktor urcu-
jici, zda domécnost zminila velikost bytu jako problém ¢i nikoliv. V piipadé domac-
nosti dichodcti byl nejcastéji uvadénym problémem Spatny stavebné-technicky stav
domu/bytu, na ktery si st¢Zovaly zejména domacnosti obyvajici ndjemni byty ve vlast-
nictvi soukromé osoby nebo firmy a ndjemnici v obecnich nijemnich bytech. Slo
zejména o ndjemniky v bytovych domech s méné nez 10 byty bez ohledu na velikost

bydlisté (neprokazala se souvislost mezi velikosti ¢i typem obce a frekvenci s jakou
domécnosti dichodcli uvadély tento problém).

Mladé domécnosti z obci s vice neZ 10 000 obyvateli, méstskych obci a krajskych
mést Zijici v bytovych domech s 10 a vice byty v sidliStnim typu zdstavby byly t€mi,
které v porovnani s jinymi mladymi domacnostmi vyznamné Castéji spatiovaly pro-
blém spojeny se stavem okolniho prostiedi v nedostatku parkovacich ploch. Nejcasté-
ji uvadénym problémem domadcnosti diichodcii spojenym s okolnim prostfedim byl
hluk z ulice. Na tento problém si stéZovaly ve zvySené mife domécnosti Zijici ve vel-
kych méstech (s 50 000 az 99 999 obyvateli a ve velkoméstech nad 100 000 obyva-
tel), tj. predev§im z krajskych mést a velkych méstskych obci, obyvatelé bytovych
domi s 10 a vice byty a bytovych domt s méné nez 10 byty situovanych predev§im
v historickém stfedu mésta a vnitfni zéstavbé ¢inZovnich doml. Soucasné se jednalo
predev§im o domacnosti obyvajici nijemni byty ve vlastnictvi obce nebo soukromé
osoby.

V ramci Setfeni SSD 2001 byly domécnosti rovnéZ tazany, jak velkou financni z4téz
pro né predstavuji ndklady na bydleni obecné. RozloZeni odpovédi je pro jednotlivé
socialni skupiny znazornéno v grafu 3.

Z grafu 3 vyplyva, Ze ndklady na bydleni jsou jednoznacné nejvétsi zatézi pro domac-
nosti nezaméstnanych, z nichZ skoro 68 % uvedlo, Ze pro né€ predstavuji velkou zatéz.
Prekvapivé se vsSak ukazuje, Ze domacnosti diichodct (at uz Zijicich ve spolecné
domécnosti s EA osobami nebo bez nich) nepovazuji zatizeni néklady na bydleni za
tak velky problém jako napfiklad doméacnosti délnikti, kde vétsi Cast doméacnosti
(v porovnani s domacnostmi diichodcil) uvedla, Ze naklady na bydleni jsou pro né vel-
kou zatézi. Dokonce ani rozdil v odpovédich domacnosti zaméstnancii a dichodct
neni tak vyznamny, jak bychom na zédklad€ pfedchozich analyz vyuZivajicich jiné
datové soubory mohli ocekavat. Je vSak nutno podotknout, Ze mezi domacnostmi

dichodct (bez EA ¢lent) byl ze vSech skupin nejvyssi podil téch doméacnosti (5,8 %),
které uvedly odpovéd ,,nevi, netyka se".
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Graf 3: Struktura odpovédi na otazku, jak velkou finan¢ni zatéZi pro domacnost jsou

naklady na bydleni, podle socialni skupiny domacnosti
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Pozndmka: 1 — domdacnosti délnikd, 2 — domacnosti samostatné ¢innych (mimo zemédélstvi),
3 — domécnosti zaméstnanctl, 6 — domacnosti dichodct s EA ¢leny,
7 — domécnosti dichodct bez EA ¢lent, 8 — domacnosti nezaméstnanych.

Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001, N = 10 599.

Obdobné tiidéni jako v grafu 3, ale tentokrat podle kategorii véku prednosty doméc-
nosti, zobrazuje graf 4. Z grafu 4 je predevsim velmi dobfe patrné, jak s rostoucim
vékem prednosty domacnosti klesa Cetnost odpovédi, Ze naklady na bydleni jsou pro
domadcnost velkou zatézi. Jestlize mezi domacnostmi s prednostou ve vékové katego-
rii 18 — 25 let 42,3 % domacnosti uvedlo, Ze ndklady na bydleni jsou pro né velkou
zatéZi, mezi doméacnostmi s pfednostou ve véku nad 66 let uz to bylo necelych 30 %
domadcnosti. Soucasné s rostoucim vékem piednosty domécnosti vSak roste podil
domacnosti, které uvedly, Ze naklady na bydleni jsou pro né snesitelnou zatézi. I zde
je nutno upozornit na skuteénost, Ze v prvni a posledni kategorii domacnosti (tj. s nej-
mlad$im a nejstarSim prednostou) se vyskytoval nejvyssi podil domdacnosti, které

uvedly odpovéd ,,nevim, netyka se".

Graf 4: Struktura odpovédi na otazku, jak velkou finan¢ni zatéZi pro domacnost jsou

naklady na bydleni, podle véku piednosty domacnosti
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Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001, N =10 599.

Domacnosti mély rovnéz uvést, zda se v prubéhu roku 2000 nékdy dostaly do pozice
dluznikd, pokud jde o vydaje na najemné a platby za teplo, elektfinu, plyn a vodu.
V tomto pfipadé se pochopitelné jedna o ponékud ,,choulostivou" otdzku, domacnosti
mohou mit ¢asto tendenci zamlCovat skute¢ny stav véci nebo odpovidat tak, aby samy
sebe neukazovaly ve Spatném svétle. Pro nékteré osoby miiZe byt obtizné pfiznat,
7e se dostaly do prodleni s poplatky za ndjemné nebo energie, obzvlasté pokud Zivot
na dluh povazuji za néco Spatného a neslucitelného s dobrymi mravy, tuto situaci lze
do jisté miry ptedjimat zejména u starSich osob. I s touto vyhradou vS§ak uvidime roz-
loZeni odpovédi na uvedenou otazku v ¢lenéni podle véku prednosty domécnosti.
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Graf 5: Struktura odpovédi na otazku, zda se doméacnost v pribéhu roku 2000 dostala do
pozice dluznika pokud jde o niajemné placené za byt, podle vékovych kategorii

prednosty domacnosti (pouze doméacnosti najemniho sektoru)
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Zdroj: Socidlni situace domdcnosti 2001, N = 2 898.

Z grafu 5 je velmi dobfe patrné, Ze do potiZi s placenim ndjemného se v pribéhu roku
2000 dostavaly zejména domdacnosti s pfednostou ve véku do 45 let, nad touto véko-
vou hranici klesa podil domacnosti, které priznaly, Ze se jednou nebo vicekrat dostaly
do prodleni s thradou ndjemného za obyvany byt. Jak jiZ vS§ak bylo feceno vySe, uve-
dena struktura odpovédi mtize byt do zna¢né miry vychylena v disledku skute¢nosti,
Ze mladsi lidé se neboji priznat, Ze se dostaly do dluhd, zatimco starsi lidé setrvavaji
v presvédcCeni, Ze se jednd o néco natolik Spatného, Ze své dluhy radéji zamlci. Dal§im
divodem miiZe byt obecné lepsi platebni moralka lidi ve vyS$§im véku. Pfi tfidéni
podle socidlni skupiny prednosty domécnosti se ukazuje, Zze do dluhti se v pribéhu
roku 2000 dostavaly nejéastéji domacnosti nezaméstnanych a domacnosti délniku.

Prakticky stejny pohled jako skyté graf 5 bychom dostali pfi vyhodnoceni odpovédi na
otazku, zda se domacnosti v pribéhu roku 2000 dostaly do prodleni s platbami za
teplo, elektfinu, plyn a vodu. I pfi zahrnuti domacnosti ze vSech sektorti bydleni (nejen

najemniho sektoru jako v pfipadé pfedchoziho grafu) se ukazuje, Ze doméacnosti
s prednostou ve véku do 45 let se do problém s platbami ze energie v prubéhu roku
2000 dostavaly v mnohem vét§i mife nezZ domacnosti s prednostou starSim 45 let. Jed-
noznacné nejvyssi podil domacnosti, které uvedly, Ze se do prodleni s platbami za
energie nedostaly nikdy, je mezi domacnostmi s pfednostou star§im 66 let (98 %
domécnosti). RozloZeni odpovédi se neliSi ani z hlediska socialni skupiny pfednosty
domécnosti. Zejména domacnosti nezaméstnanych a d€lnikd priznaly, Ze jednou
¢i vicekréat nebyly v roce 2000 schopny uhradit v fadném terminu platby za teplo, elek-
tfinu, plyn a vodu.

6.2 Bezdomovci

Bezdomovectvi se v poslednich letech dostava stile vice do popredi vefejného zdjmu
ve vyspélych evropskych zemich, v CR vsak nastésti dosud nepatii mezi hlavni soci-
alni problémy. Organizace poskytujici socidlni sluzby bezdomovcim &eli v CR
velkym finan¢nim problémim, zejména pokud se jednd o niklady na jejich provoz,
a setkdvaji se s celou fadou administrativnich téZkosti. Sektor socidlniho bydleni
bohuzel dosud nebyl vytvoren a fada obci pronajima velkou ¢ast uvolnénych bytt za
trzni ndgjemné, coZ nevytvaii priznivé podminky pro trvalé feSeni bytové situace lidi

M M2

bez pristfesi. Pocet lidi bez trvalého obydli v CR vyznamné vzrostl po roce 1989
v souvislosti s klesajicimi vefejnymi vydaji do bytové vystavby, razantnéjsi deregula-
ci ndjemného, rostouci nezaméstnanosti, aktivnej$i obecni politikou v oblasti vyma-
hani nedoplatkil na ndjemném a tvrdiim postupem vii¢i neplati¢iim obecné. Zadné
presné statistiky po¢tu bezdomovcti v CR nejsou vedeny, odhady poskytované riizny-
mi institucemi se pomérné silné rizni. Obadalova (2001) uvadi rozmezi 35 000 az
75 000 lidi bez trvalého obydli a vychazi pfitom z odhadl organizace Nadéje. Jiné
odhady hovofri o priblizné 3 500 bezdomovcich v Praze a 100 az 300 lidech bez domo-
va v Brné a Ostravé. Ackoliv bezdomovectvi v CR s ohledem na odhadovany pocet
bezdomovcii nepredstavuje tak vyznamny problém v porovnani se situaci v jinych
zemich, za tristni lze povaZovat skutecnost, Ze u nas doposud neexistuje Zadna ofici-
alné pfijimana definice bezdomovectvi. Obadalova (2002) zminuje, Ze tato skutecnost
souvisi do zna¢né miry s chybéjici obligatorni povinnosti asistovat lidem bez domo-
va, kterd dosud neni zakotvena v Ceské legislativni upravé. Jednoznacna definice

144



Uvod do bydleni socialné ohroZenych skupin obyvatel

pojmu bezdomovectvi a bezdomovec by méla vést k ustanoveni instituce odpovédné
za vytvareni nastrojil a poskytovani prostfedkd k omezeni tohoto negativniho spole-
Cenského jevu. Ve studiich zabyvajicich se problematikou bezdomovectvi v CR
se obvykle setkdvdme s chdpanim pojmu bezdomovec v jeho obvyklém vyznamu: bez-
domovec je clovék bez jakéhokoliv pristiesi prespavajici ,,na ulici", pfipadné v zatize-
ni uréeném pro ubytovani lidi bez domova. RovnéZ v tomto textu budeme vychazet
z této vzité definice.

V CR doposud nebyl realizovan Zadny systematicky vyzkum vénovany problematice
bezdomovectvi, nicméné existuje nékolik studii, které se tomuto tématu vénovaly.
Obadalova (2002) naptiklad uvadi, zZe v fadé€ vyspé€lych zemich tvoii vyznamnou Cast
z celkového poctu bezdomovct lidé s mentalnimi poruchami (od 30 % do 90 %),
jejich konkrétni podil na celkovém poctu bezdomovc v CR vsak doposud nebylo
mozno spolehlivé zjistit. Obadalova (2002) déle uvadi nésledujici hlavni faktory zvy-
Sujici pravdépodobnost, Ze cloveék se stane bezdomovcem: ztrata zaméstnani (a migra-
ce za praci do oblasti s lepSimi pracovnimi pfileZitostmi, napiiklad do Prahy), nizky
stupent dosazeného vzdélani (podle odhadi ma 56 % bezdomovcl pouze zdkladni
vzdélani) a rozpad rodiny (muZzi vystéhovani z bytu po rozvodovém fizeni). Vychazi
pritom jednak z rozhovorti vedenych s pracovniky asociaci, které se vénuji pomoci
bezdomovciim, jednak z dotaznikového Setfeni vzorku praZzskych bezdomovci reali-
zovaného Vyzkumnym ustavem prace a socidlnich véci a z kvalitativniho Setfeni
v podobé rozhovort s nékolika bezdomovci. Alkoholismus, drogy a patologické hrac-
stvi jsou obvykle priivodnimi znaky bezdomovectvi v CR, nelze viak jednozna¢ng
fici, zda jsou pfi¢inou nebo nasledkem faktu, Ze se ¢lovék stane bezdomovcem. Bez-
domovci ¢asto nejsou s ohledem na nizké vzdélani dostateéné informovani o tom,
na jaké socidlni davky maji narok a jaké jsou podminky pro jejich ziskani. Casto napfi-
klad nevédi, Ze maji narok na ziskani Zivotniho minima. O statni podporu vSak mohou
pozadat pouze v misté trvalého bydlisté, coZ pro né mize predstavovat nefesitelny pro-
blém v situaci, kdy ve skutecnosti Ziji v jiném mésté a nemaji prostiedky na dopravu
do mista, kde jsou hlaseni k trvalému pobytu. Podobné je s mistem trvalého bydlisté
svazdna i registrace na ufadé prace a podani Zadosti o prispévek v nezaméstnanosti.
Z tohoto hlediska se systém statni socidlni podpory jevi jako ponékud neflexibilni
a byrokraticky.

Ve vétsich obcich obvykle funguji tzv. Méstska centra socialnich sluzeb a prevence,
kterd sdruzuji obecni i soukromé neziskové organizace, jeZ mimo jiné zajistuji ubyto-
vani osobam v bytové tisni. Jejich nabidka obvykle zahrnuje celou Skélu sluzeb: pora-
denstvi a pomoc, asistenci pii hledani nového ubytovani, denni centra (komunitni
centra), nocleharny, azylové domy, ,,domy na piili cesty" apod.

Jednou z velkych organizaci, kterd se v CR zabyva mimo jiné praci s bezdomoveci,
je Armada spasy. Jeji pisobeni bylo obnoveno v roce 1990 a v soucasnosti provozuje
27 center v 9 Ceskych méstech. Nadéje je pravdépodobné nejznaméjsi organizaci,
registrovdna byla v roce 1990 a jeji ¢innost zahrnuje ¢tyfi hlavni programy: integrac-
ni program (zaméfeny na bezdomovce), program pro tieti vék (zahrnuje provozovani
domi pokojného stéfi), program pro mentilné postizené a poskytovani ndhradni rodin-
né péce. V soucasné dobé ma tato organizace pobocky ve 12 ¢eskych méstech, 7 z nich
poskytuje rovnéZz sluzby bezdomovctiim. Ob&anské sdruzeni Emauzy CR bylo zaloZe-
no v roce 1991 a v sou¢asné dobé spravuje 19 objekti v osmi okresech CR. Pro pfije-
ti do tzv. Emauzskych domu, které tato organizace provozuje, jsou stanoveny relativ-
né prisné podminky — klienti se musi zfici alkoholu, drog a nasili, musi byt ochotni
pracovat podle svych psychickych a fyzickych moZnosti a vytvéret pratelské spole-
Censtvi (nahradni rodinu). Hlavnim cilem je znovuzarazeni klientd do normalniho
Zivota po absolvovani resocializaéniho procesu. Pravdépodobné nejsiln€jsi nestatni
organizaci je Ceska katolicka charita provozujici 220 center na celém tzemi CR.

Agkoliv problematikou bezdomovectvi se v CR zabyvaji pfedeviim nestatni organiza-
ce, jejich fungovani by nebylo myslitelné bez trvalé finan¢ni podpory stitu, vefejné
prostiedky tvofi hlavni &ast jejich rozpocti. Dalsi vyznamnou c¢ast financnich
prostfedkil ziskéavaji tyto organizace z rozpoctd prislusnych obci. Mezindrodni organi-
zace vyuZzivaji rovnéZz dotaci ze zahrani¢nich zdroju, kiestanské charity ziskavaji
prostiedky na svou ¢innost organizovanim vefejnych sbirek, ¢ast prostfedka je ziska-
vana od soukromych darcidi. Finan¢ni zajiSténi ¢innosti téchto organizaci je obecné

spojeno s velkou mirou rizika a nejistoty, coZ nevytvaii pfiznivé podminky pro dalsi
rozSifovani jejich aktivit.

Sluzby poskytované bezdomovctim lze odstupiiovat do nekolika fazi, pravdépodobné

Vv

nejpropracovanéjsi systém v soucasnosti uplatiiuje Arméady spasy. Zakladni troven
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predstavuje zajiSténi provozu noclehdren, kde je poskytovdno zdkladni ubytovani
muzim, ktefi se ocitli v extrémni socidlni situaci, kterou nejsou schopni samostatné
fesit. Klienti mohou sluZeb nocleharny vyuzit maximalné po tfi noci, opakované pak
opét az po dvou tydnech. Kratkodoby pobyt v tomto zafizeni miZe byt za jistych okol-
nosti prodlouZen az na dobu tfi mésicii. Druhy stupen predstavuji azylové domy zajis-
tujici docasné ubytovani pro muZze, ktefi jsou krok za krokem ochotni projit procesem
resocializace a aktivné se zapojit do feSeni svych problému. Nepretrzita péce v téchto
zatizenich zahrnuje poskytovani zdkladnich sluzeb véetné pracovni terapie a socidlni-
ho poradenstvi. Klienti mohou v ubytovnach ziistat po libovolné dlouhou dobu, ale za
ubytovani plati (v priméru 130 korun za den, mésicni ¢astka je vSak urcena tak, aby
neptesdhla 75 % celkovych pfijml ze socidlnich davek). Dal§im stupném je pobyt
v tzv. ,,domé na puli cesty", cozZ je zafizeni s nékolika byty, v nichz klienti znovu zis-
kavaji zékladni socidlni dovednosti. K tomu, aby byl klient nominovdn k pobytu
v takovém domé, musi absolvovat pohovor a byt doporucen vedoucim pracovnikem
Armady spasy. Pobyt v domé na pili cesty mé ovérit schopnost jedince zaclenit se zpét
do spolec¢nosti a jeho schopnost postarat se samostatné o byt. Kontrolu provadéji soci-
alni pracovnici. Klienti mohou v tomto zafizeni stravit maximalné jeden rok. Posled-
nim stupném je prest¢hovini do ndjemniho bytu nebo ubytovny provozované na
komer¢ni bazi, tj. do nékteré ze standardnich forem bydleni vyuZivanych vétSinou
populace. Praktickd realizace tohoto kroku je vSak do zna¢né miry zavisla na podpo-
fe ze strany obce nebo soukromych vlastniki, ktefi vycleni urcitou ¢ast bytového
fondu, jezZ miiZe byt nasledné pridélovana perspektivnim klientGm.

6.3 Romové

Podle SLDB 2001 Zilo na tzemi CR trvale 11 400 ob&ant romské narodnosti (0,1 %
celkové populace). Uvedeny udaj vSak bezpochyby neni zcela pfesny, protoZe mnoho
Romi se v ramci S¢itani prihlasilo k ¢eské nebo slovenské narodnosti. Kromé toho
Zije na izemi CR urcity pocet ob&anli romské narodnosti, ktefi zde nemaji trvalé byd-
liste, jedna se zejména o imigranty ze Slovenska. Podle informaci romskych poradct,
ktefi do konce roku 2001 ptsobili na nékterych okresnich tfadech, po rozdéleni Ces-
koslovenska v roce 1993 neustala migrace ze Slovenska zejména diky faktu, Ze mnoho
Romi Zijicich na izemi CR pochézi ze Slovenska a ma zde relativné mnoho piibuz-

nych. V priabéhu 90. let bylo mozno zaznamenat emigracni tendence romskych
domécnosti do Kanady a Velké Britanie, ve vétS§iné pfipadd vSak tyto snahy skoncily
navratem zpét do Ceské republiky.

Existuje pomérné rozsahla Skala studii, které se zabyvaji romskou problematikou,
kulturnim a socidlnim Zivotem romské populace, etnickou diskriminaci a fadou dal-
Sich otdzek. Z téchto studii mimo jiné vyplyva, Ze v romské populaci stile do jisté
miry preziva tradi¢ni koCovny zplsob Zivota a socidlni vazby zaloZené na kastovnim
usporadani a loajalit€ vici uznavanym vidctiim, coz mize v nékterych pfipadech vést
k problémim pfi adaptaci na kulturni a socialni hodnoty vétSinové populace. V fadach
romské komunity je velmi Castym jevem nezaméstnanost (rovnéz z divodu existuji-
cich predsudkti mnoha zaméstnavateld, ktefi se vSemozné vyhybaji zaméstnavani
obcanti romské narodnosti), mnohdy nejsou respektovany zakladni principy vzajem-
ného souZiti a vyznamnym problémem je rovnéZ vysokda mira kriminality. Proces
akceptace zdkladnich hodnot (jako je hodnota prace a vzdélani) ze strany romské
populace probiha relativné pomalu a jeho zavrSeni je pravdépodobné otdzkou nékoli-
ka generaci. Castym jevem uvniti romské komunity je nahliZeni na domacnosti, které
se prizpusobily hodnotdm vét§inové populace a navstévuji pravidelné Skolu nebo
zaméstnani, jako na nepratele vlastni kultury, tyto domacnosti jsou mnohdy stigmati-
zovany a maji tendenci samy se vylucCovat z vlastni komunity.

Tradi¢ni zplsob Zivota a bydleni v romskych osadach na slovenském venkové jsou
uvadény jako hlavni diivody, pro¢ neni v romské komunité obvyklé platit za bydleni.
Ackoliv romské rodiny jsou vétSinou velmi pocetné, takze jejich uhrnné pifijmy
z déavek statni socidlni podpory mohou dosahovat pomérné vysokych castek, Castym
jevem je neplati¢stvi (ndjemného i poplatkll za energie a dalsi sluzby spojené s bydle-
nim). Domdacnostem, které dlouhodobé nehradi své zavazky, byva Casto odpojena
dodéavka elektrické energie, telefony, plyn apod., pomérné astym feSenim v téchto
situacich jsou vSak nelegélni ptipojky a odbéry energii z vefejnych zdroji nebo od
sousedd. Po roce 1990 zacaly obce i v ramci romské komunity uplatiiovat aktivnéjsi
pristup pfi vymahani nedoplatkd na nijemném, ktery v krajnich pfipadech skondil
soudnim rozhodnutim o vystéhovani z bytu.
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Podle prizkumu Ministerstva pro mistni rozvoj vénovanému kvalité bydleni a posto-
jim k bydleni (nejednalo se vSak o reprezentativni Setfeni) Zije vice neZ polovina rom-
ské populace v obecnim ndjemnim bydleni, z toho tfetina v bytech IV. kategorie.
Z vyzkumu vyplynulo, Ze hlavnim faktorem ovliviiujicim spokojenost Roma s bydle-
nim neni kvalita bytu, ale jeho velikost. Zhruba tietina respondentii nebyla spokojena
s relativni velikosti bytu s ohledem na velikost své domécnosti. Romové obvykle Ziji
v pocetnych doméacnostech s mnoha détmi, které Casto Ziji s rodici aZ do dospélosti.
Preplnénost bytd, v nichz Ziji romské rodiny, je rovné€Z Casto zpiisobena pfist€éhovanim
ptibuznych (imigranti ze Slovenska, domécnosti navracené z nékterych zemi, kde
Zadaly o azyl, pribuzni vystéhovani z bytu z divodu dluhi na nijemném apod.).
V nékterych pfipadech souvisi stéhovani romskych rodin s faktem, Ze preplnénost
bytu je jednim z ddlezitych kritérii zohlediiovanych bodovym systémem pfi pridélo-
vani uvolnénych obecnich byti. Vyzkum rovnéz ukazal piekvapivou skutecnost,
7e tfetina dotdzanych vyjadfila pfani Zit v domech s vétSinovou populaci a nemit za
sousedy obCany romské narodnosti. Diivodem je pravdépodobné absence respektu
a vzajemné duvéry v ramci kazdodenniho vzajemného souziti, kterou pocituje nejen
vétSinova populace, ale i sama romska komunita.

Podle vysledkt projektu Integrace mensin, cizinct a uprchlikti Ize za hlavni faktory,
které ovliviiuji intenzitu socidlnich konfliktlh mezi vétSinovou populaci a romskou
komunitou, povazovat:
* pocetnost romské komunity v daném misté. Cim pocetné&jii je romskd komunita
v dané lokalité, tim je zpravidla Cetnéjsi vyskyt problému tykajicich se vzdjem-
ného souziti.
* v€kovou strukturu romské populace v daném misté a délku souZiti s vétSinovou
populaci. Cim vétsi je podil star§ich ob&anti romské narodnosti v dané lokalité
a ¢im star§i je osidleni, tim bezproblémovéjsi je obvykle souZiti s vétSinovou
populaci v dané lokalité.
e tiroveii romské migrace v lokalité. Cim vys§i trovefi migrace Romd v ramci
urcité lokality (mésta), tim CastéjSi jsou problémy se vzdjemnym souZitim s vét-
Sinovou populaci.

Pfizptisobeni se normam (véetné norem v oblasti bydleni) uznavanych vétSinovou
populaci ze strany romské komunity je otdzka jedné ¢i vice generaci. Pfikladem rela-

tivng bezproblémového souZiti bilé populace a ob&anl romské narodnosti je Cesky
Krumlov. Prvni imigranti pfisli do mésta v 50. letech v rdmci znovuosidlovani pohra-
ni¢i, v soucasnosti tvofi Romové zhruba 4 % z celkového poctu obyvatel mésta
a vystiidaly se zde jiz Ctyfi generace. K vyznamnému zlepSeni vzdjemného souZiti
doslo ve mésté v 60. letech, kdy byla prvni generace imigrantll vystiiddna generaci
novou, svou roli sehrdla rovnéZ vstiicna politika mésta, diky nizZ se podafilo urychlit
cely proces adaptace. Pozitivni vliv méla i snaha soucasnych obyvatel romské komu-
nity ochranit si svou novée ziskanou prestiz a zabranit ptilivu novych imigrantl ze Slo-
venska. V soucasné dobé je ve mésté nejvetsi podil smiSenych manzelstvi v celé
republice, smiSend manZelstvi tvoii jednu tfetinu z celkového poctu nové uzavienych
manzelstvi.

Ve vétsiné ostatnich mést CR je vzajemné souZiti romské populace a bilé vétSiny zpra-
vidla vzdéleno idedlnimu stavu. Z fad Romu se obvykle nestdvaji bezdomovci ve
smyslu vySe uvedené definice, v pfipadé soudniho vystéhovani z bytu bez naroku na
nahradni ubytovéni se obvykle prestéhuji ke svym piibuznym, coz vede k rostoucimu
poctu osob Zijicich v jednom byté a zvySujicimu se poctu preplnénych bytd. Proces
presidlovani problémovych skupin romské populace je v nékterych méstech organizo-
van tak, Ze dochazi ke vzniku ghett a socidlni segregaci Romu ve vyhrazenych oblas-
tech. Medidln& nejznamé&jsim piipadem je Mati¢ni ulice v Usti nad Labem, kde bylo
vyclenéno nékolik domii pro neplati¢e z fad romské komunity. Ackoliv v tomto
pfipadé nestdl v pozadi Zadny rasisticky motiv, ukdzalo se, Ze uvedené feSeni neni
vyhovujici a vede k jeSté vétsi segregaci a problémlim ve vzajemném souZiti.

V souvislosti s rostoucim poctem neplati¢i nijemného a hledanim feseni jak se vypo-
fadat s domacnostmi, které permanentné odmitaji platit za své bydleni, se objevil ter-
min holobyt. Holobyty obvykle poskytuji pouze minimalni standard bydleni, jedna se
zpravidla o byty s jednou mistnosti, spole¢nou kuchyni a hygienickym zatizenim, situ-
ovany jsou bud v nové postavenych budovach na okrajich mést nebo v nevyuZivanych
objektech (byvalych tovarnach, prazdnych ubytovnich apod.) a slouzi jako ndhradni
ubytovani pro domdacnosti vystéhované z puvodniho bytu soudnim rozhodnutim
z diivodu nedoplatki na ndjemném. Holobyty jsou zpravidla ve vlastnictvi obci, podle
vyzkumu realizovaného ve 112 Ceskych méstech a obcich v roce 1997 disponovalo
33 % z nich podobnym typem bydleni. VEtSinu obyvatel holobytl tvoii obané rom-
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ské narodnosti. ACkoliv se v tomto pfipadé jednd zcela jednoznacné o jasny piiklad
socidlni segregace, neexistuje mnoho alternativnich feSeni, jak naloZit s domacnostmi,
které trvale odmitaji platit za své bydleni. Holobyty neplni jen funkci nocleharen, ale
maji rovnéZ odstrasujici, represivni, kontrolni a pfikazovou tilohu. Kontrolni funkei se
rozumi moZnost limitovat st€¢hovani permanentnich neplatic¢ii (dal$i imigrace) a ptika-
zova funkce spociva v moznostech snadnéjsi kontroly aktivit téchto lidi v situaci, kdy
jsou soustfedéni na jednom misté a nejsou rozptyleni po celém mésté (obci). Ackoliv
jsou holobyty a s nimi spojend segregace predmétem pomérné tvrdé kritiky jejich
odpirci, tato kritika neni zpravidla spojena s navrhem jinych realistickych alternativ
jak naloZzit s lidmi, ktefi trvale odmitaji platit za své bydleni, spolupracovat se socidl-
nimi pracovniky a zapojit se do projektli zaméfenych na feSeni jejich situace (splace-
ni dluhtt formou vefejnych praci, rekonstrukci domt apod.).

6.4 Pristupy k rfeSeni bydleni ohrozenych skupin obyvatel
na prikladu Prahy, Brna a Ostravy

Praha

Magistrat hlavniho mésta Prahy je hlavni instituci zodpovédnou za feSeni socidlnich
problémd starSich osob, zdravotné postiZenych, romské menSiny, sirotkti, bezdomov-
cu atd. Ackoliv jednotlivé méstské ¢asti disponuji v oblasti bydleni pomérné rozsah-
Iymi kompetencemi (otazky bytové politiky a spravy obecniho bytového fondu
prevedeného do jejich vlastnictvi patfi prakticky vyhradné pod jejich pravomoc),
samostatné nezadaji o prostfedky rozdélované v ramci programt podpory bydleni
vyhlaSovanych na centralni drovni, to je tkolem Magistratu. Magistrat je rovnéz zod-
povédny za zajistovani docasnych forem ubytovani pro bezdomovce a osoby, které se
dostanou do tiZivé socidlni situace (chranéné bydleni, noclehdrny a ubytovny, posky-
tovani dotaci nadacim, charitdim a neziskovym organizacim).

Ukolem Magistrétu je zfizovani domi s pecovatelskou sluzbou — v letech 1995 a7
2001 bylo postaveno 1 722 novych bytd v domech s pecovatelskou sluzbou, které byly
urceny starym a handicapovanym osobam. O rozdélovani téchto byt rozhoduje soci-
alni komise Magistratu, kde ma prislusna méstska ¢ast své zastupce. Podle odhadt

prevysSuje pocet Zadateld o ubytovani v téchto zafizenich soucasné kapacity mésta vice
neZ dvojnasobné. Byty v domech s pecovatelskou sluzbou jsou prednostné ptidélova-
ny osobam, které se pfi stéhovani vzdaji doposud uzivaného obecniho bytu. V situaci,
kdy Zadatel o byt v domé s peCovatelskou sluzbou zamysli prevést uZivatelské pravo
na stavajici obecni byt na né€kterého z ptibuznych, je ptfi rozhodovani o ptid€leni bytu
znevyhodnén.

Magistrat mésta je zodpovédny rovnéZ za feSeni problematiky bezdomovectvi. Hrubé
odhady uvadéji, Ze pocet bezdomovci v Praze se pohybuje v rozmezi od 2 000 do
3 500 osob. Typickym reprezentantem bezdomovce je podle udaji pracovniki Odbo-
ru socidlni péce nezaméstnany muz ve véku 28 — 42 let se zakladnim vzdélanim, ktery
prisel o byt v dusledku rozvodu nebo byl vyst€¢hovan pro neplaceni ndjemného.
Magistrat provozuje poradenskou kanceldt pro bezdomovce, ubytovnu a nocleharnu
otevienou v zimnich mésicich. V nocleharné maji bezdomovci moZnost prespat
za poplatek 5 Ké&/noc, v cené je pfitom zahrnuta i strava a poskytnuti zakladniho oSa-
ceni. Pocet 1GZek na jednom pokoji se pohybuje od ¢tyf do deseti. Rano musi klienti
nocleharnu opustit. Ubytovna (,,Diim pro lidi bez pfistfesi") je oteviena po cely rok,
doba pobytu klienta v tomto zafizeni je vSak limitovana (pohybuje se v rozmezi 14 dnid
aZ 4 mésicn). [ zde musi klienti za ubytovani platit — za standardni dvoultizkovy pokoj
a jednu noc ¢ini poplatek 40 K¢. V obou zatfizenich pracuji socidlni kuratofi, ktefi se
snazi klientdim pomoci fesit jejich Zivotni situaci (mimo jiné poskytuji asistenci pii
vyfizovani Zadosti o socidlni davky, hledani zamé&stnéni atd.), soucasné se vSak snazi
klienty pfimét, aby se sami podileli na feSeni své tiZivé situace (z tohoto divodu je
doba pobytu v ubytovné omezena).

V pribéhu uplynulych péti let se kurdtordm z ubytovny pro bezdomovce podafilo ¢ty-
fem lidem zajistit ubytovani v obecnich najemnich bytech a zhruba deset lidi umistit
do domovi dichodcti, coZ pochopitelné nelze povazovat ze velky tspéch. Divodem
je zejména neochota méstskych casti podilet se na feSeni problému bezdomovectvi
a spolupracovat se socidlnimi kuratory. Podle vypovédi kuratord lze povazovat
za uspéch, kdyz néktefi z klientti odejdou z ,,méstské" ubytovny do nékteré z komerc-
nich ubytoven, které nejsou podporovany z vetejnych prostfedkil. Kvalita bydleni je
vsak v takovych zafizenich zpravidla niz$i a ceny bytovych sluZeb naopak vyS$si nez
v nékteré z forem méstem podporovaného bydleni.
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Kromé vefejnych instituci v Praze pisobi fada neziskovych organizaci, které zajistuji
ubytovani pro lidi bez pristiesi: Nad€je, Armada spasy, ndboZenské charitativni spol-
ky. Kazda z nich miZe pozadat o prostiedky rozdélované jednotlivymi méstskymi
¢astmi a Magistratem, jejich ¢innost je tudiZ spolufinancovana z vefejnych i soukro-
mych zdroji. Armada spasy provozuje v Praze azylovy dim (pobyt v ném je bezplat-
ny, ale je limitovan na maximalné 3 dny) a celorocné otevienou ubytovnu (s pfiblizné
500 — 600 luzky), kde mohou bezdomovci setrvat delsi dobu, ale za pobyt zaplati
mésicné 3 000 K¢&.

Jednotlivé méstské Casti vlastni a provozuji nékolik domt pro matky s détmi (Praha 8
— ACORUS, Praha 4 a Praha 6), ale neexistuje Zadné specidlni zafizeni pro svobodné
Zeny. Magistrat hl. m. Prahy déle vlastni a spravuje Dim otevienych moznosti, ktery
poméaha dospivajicim détem ze socidlnich tstavli zapojit se do normalniho Zivota, a Dim
na puli cesty pro lidi, ktefi se vratili z vykonu trestu v nékterém z napravnych zatizeni.

Brno

Podobné jako v Praze i brnénsky magistrét je zodpovédny za poskytovani bydleni sku-
pindm obyvatel, které se dostaly do situace socidlni nouze nebo maji specifické byto-
vé potieby vyplyvajici ze zdravotniho stavu. V Generelu (strategii) bydleni mésta Brna
jsou vyjmenovany nasledujici hlavni skupiny obyvatel se specifickymi potfebami
v oblasti bydleni:

a) lidé ve stavu docasné socialni nouze
- osamé&lé matky s détmi,

- opusténé déti a mladez,

- lidé spolecensky nepfizptisobeni,

- Zadatelé o azyl.

b) lidé, jejichz zdravotni stav, popf. vék vyzaduje specidlni bydleni
- obcané s omezenou moznosti pohybu,

- mentdlné postiZeni lidé,

- seniofi.

¢) skupiny lidi potencidlné ohroZené vysokymi vydaji na bydleni

- mlada manzelstvi,

- nizkoprijmové domacnosti.

K feseni bytovych potieb vySe uvedenych skupin obyvatel jsou v Brné vyuZiviny
nasledujici hlavni nastroje a politiky:

1) Osamélé matky s détmi

Pfi zabezpec€eni ubytovani osamélych matek s détmi je uplatiiovan tfistupiiovy model:
pobyt v ubytovacim zafizeni, pobyt v ubytovacim zafizeni pro pfechodny pobyt
a samostatné bydleni. V Brné existuji dvé ubytovny pro osamélé matky s détmi s cel-
kovou kapacitou 41 bytovych jednotek (dalsich 81 zadatelt mélo k 31.12. 2001 poda-
nu zadost o ubytovani v tomto zafizeni); jedna je ve vlastnictvi brnénského magistra-
tu (spravovana Méstskym centrem socidlnich sluZeb a prevence), druha ve vlastnictvi
katolické charity. Dal$i obecni zafizeni pro matky s détmi bylo otevieno v zari 2002.
Docasné ubytovani je poskytovano v jednom domé vlastnéném Magistratem (kapaci-
ta zafizeni ¢ini 49 bytovych jednotek, k 31.12. 2001 mélo Zadost o ubytovani podano
dalsich 60 cekatell), s ndjemniky je v tomto zafizeni uzavirdna smlouva na dobu urci-
tou, zpravidla na jeden rok (muzZe byt prodlouZena na dva roky) a nijem je stanoven
na drovni regulovaného nijemného. V pribéhu pobytu v ubytovacim zafizeni pro
prechodny pobyt je pro matky ve spolupraci s Odborem socidlnich sluzeb Magistratu
hledano samostatné trvalé ndjemni bydleni. Socidlni kuratofi pomdhaji matkam
s zaddostmi o pridéleni uvolnénych bytd v rdznych méstskych Castech a zlstdvaji
v kontaktu s bytovymi odbory téchto méstskych ¢asti. O jejich pomérné uspésné spo-
lupraci svédci fakt, Ze priblizné 10 klientd ro¢né ziska trvalé obecni ndjemni bydleni.
Jako utocisté obétem domdciho nasili slouzi azylovy diim spravovany obcanskym
sdruzenim Magdalenium s kapacitou 10 lazek.

2) Opusténé déti a mladez

V Brné funguje nékolik détskych domovi, jejichZ chranénci se setkavaji s problémy
pfi hledani vlastniho bydleni v okamziku, kdy dosdahnou dospélosti a jsou nuceni
opustit brany domova. Pfi zajisfovani jejich bydleni je opét aplikovan tfistupiiovy
model: ubytovani v SOS vesni¢ce (ndhradni rodinna péce), cviény byt (byt s dohle-
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dem, aby se déti naucily reagovat a zvladat kazdodenni situace) a samostatné bydleni
(obecni ndjemni byt). V Brné funguji dva domy na pilli cesty pro déti z détskych
domovti, kde mohou zistat po dobu jednoho roku a v prabéhu této doby se jim soci-
alni kurétofi snaZi najit trvalé bydleni. Jeden dim je spravovan pfimo brnénskym
magistratem, druhy méstskou ¢asti Brno — Kralovo Pole.

3) Lidé spolecensky nepfizptusobeni

Do této skupiny lidi patii osoby, které se vraceji z vykonu trestu, bezdomovci,
alkoholici a drogové zavisli. Podle odhadu socidlnich kuratort je v Brné 200 az 300
bezdomovcil. Pfi feSeni jejich bytové situace se vychdzi z tfistupiiového modelu:
nocleharna, ubytovna a ubytovani pro prechodny pobyt. Ve mésté¢ funguje jedna noc-
leharna spravovand Méstskym centrem socidlnich sluZeb a prevence s kapacitou
31 lazek, kterd poskytuje nouzové ubytovani (pfespani) muzim. Do zafizeni soucas-
né dochdazeji socialni kuratofi, ktefi zde vykonavaji terapii s cilem minimalizovat soci-
alni a zdravotni rizika. V pfipadé, Ze klienti prokdZzi snahu a zijem déle spolupracovat
s kuratorem, prechdazeji do dal$iho stupné ubytovani. Ve mésté jsou dvé ubytovny —
jedna ve vlastnictvi obce (fizend Méstskym centrem socidlnich sluZzeb a prevence)
s kapacitou 18 lazek (12 pro muZe a 6 pro Zeny) a druhd ve vlastnictvi Armady spasy
s kapacitou 112 liZzek. Ubytovna Armady spésy predstavuje kombinaci noclehdrny
a docasného ubytovani. DalS§im zafizenim, které poskytuje komplexni sluzby spole-
¢ensky neadaptovanym osobam, je azylovy dim pod spravou Méstského centra soci-
alnich sluzeb a prevence s kapacitou 89 luzek. Azylovy diim funguje jako nocleharna
a ubytovna, ale poskytuje i ubytovani pro pfechodny pobyt. Socidlni kuratofi se snazi
motivovat klienty k aktivni participaci na feSeni jejich bytové otdzky a minimalizaci
jejich zavislosti na socidlnich davkach. Nékteré dalsi organizace (predev§im nezisko-
vé sdruzeni) poskytuji jesté denni sluzby pro alkoholiky a drogové zavislé.

V obecnich noclehdrndch mohou bez svoleni socidlniho kuratora klienti stravit maxi-
malné tfi noci, se souhlasem kurétora delsi dobu, ale v takovém piipadé zaplati za kaz-
dou stravenou noc ¢astku, ktera se mize vySplhat az na 100 K¢. Pobyt v obecni uby-
tovné neni ¢asové omezen, ale je opé€t placeny. V pfipadé ubytovani v zafizenich pro
prechodnych pobyt musi klienti platit regulované ndjemné. V situaci, kdy klient
odmitne zaplatit za ubytovani nebo odmitne spoluprici s kurdtorem, musi odejit.

Kuratofi klientim pomadhaji s vyfizenim Zadosti o socidlni podporu a pfispévek na
bydleni. Pfiblizné ctyti domdacnosti odejdou kazdy rok z ubytovny nebo ubytovani pro
prechodny pobyt do obecniho najemniho bytu. Spoluprace s jednotlivymi méstskymi
¢astmi v tomto pfipad€ neni optiméalni.

4) Zadatelé o azyl

Osoby, které ziskaji azyl v CR jsou zafazeni do stitniho integrovaného programu
a miiZe jim byt nabidnut byt prostfednictvim Ministerstva vnitra CR. Byt miZe byt
poskytnut obci, pak se musi jednat o byt prvni nebo druhé kategorie, ktery bude pro-
najmut nejméné po dobu 10 let a jednoho dne. Poskytnutim bytu pro azylanta ziska
obec statni prfispévek na rozvoj infrastruktury. Byt mtize byt poskytnut i soukromou
fyzickou nebo pravnickou osobou, v tomto piipadé se uzavird smlouva mezi obci
a pfimym vlastnikem bytu, poskytnuti ptfispévku na rozvoj infrastruktury tim neni
nijak dotceno.

5) Handicapované osoby a seniofi

Ve mésté je handicapovanym osobam k dispozici urcity pocet obecnich bezbariéro-
vych byt (chranéné bydleni) situovanych v péti obecnich domech. K 31.12. 2001
bylo ve vlastnictvi mésta 34 domt s peCovatelskou sluzbou o celkové kapacité 621
ltzek, ke stejnému datu bylo evidovano 348 dalSich Zadosti o ubytovani v téchto zafi-
zenich. DalSich 549 ltzek bylo k dispozici seniorim v domovech — penzionech pro
dichodce (evidovano 1 448 Zadosti o ubytovani) a 1 229 ldZek v domovech dichodci
(evidovano 2 185 dalSich zadosti).

V Brné neexistuji Zadné specifické programy pro zlepSeni pfistupu k bydleni nizko-
piijmovych nebo mladych domécnosti (tzv. ,,startovaci byty" pro mladé domécnosti
zcela chybfi).

Podle vysledkt SLDB 2001 Zilo na tzemi Brna 1 497 obcant romské narodnosti
(0,4 % z celkového poctu obyvatel mésta), podle minéni expertll je jejich pocet ve sku-
tecnosti podstatné vyssi a pohybuje se v rozmezi 8 000 — 13 000 lidi. Ve mésté ptiso-
bi nekolik romskych obcanskych sdruzeni (IQ Roma servis, Spolecenstvi Roml na
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Moravé) a obecni kulturni a vzdélavaci centrum pro romské déti a mlddez (DROM).
VEtsina dospé€lé romské populace ve méste je nezamestnand a neni schopna vlastnimi
silami fesit svou bytovou otdzku; prevaznd vétSina romské populace Zije v obecnich
njjemnich bytech s regulovanym ndjemnym. Podobné jako v jinych méstech je
i v Brné€ znacny pocet romskych domécnosti, které maji vysoké nedoplatky na najem-
ném a ostatnich sluzbach spojenych s uzivinim bytu, ¢ast domécnosti nerespektuje
zékladni pravidla obanského souZiti. S cilem zlepSit mezietnické vztahy zahajil
Magistrat projekt ,.komunitniho bydleni". V ramci projektu byly vybrany dva obecni
bytové domy (110 bytd) obyvané z prevazné casti romskymi rodinami, jejichz
technicky stav vyZadoval provedeni rekonstrukce a modernizace. VEtSina domacnosti
obyvajicich vybrané domy méla dluhy na nijemném. Cilem projektu bylo zapojit oby-
vatele do rekonstrukénich a modernizacnich praci, po jejichZ ukonceni se mohli stat
spoluvlastniky obyvanych domu (druZstevniky). Vlastni rekonstrukéni prace byly
doprovéazeny kulturné-vzdélavacimi aktivitami. Sidlo organizace DROM bylo piesu-
nuto do jednoho z vybranych doma s cilem vytvofit mistni vzdélavaci centrum pro
mladez, pracovnici DROM poskytovali mistnim obyvatelim pravni konzultace,
zavedli program prevence kriminality, jejich tkolem bylo posilit pocit soundleZitosti
mezi obyvateli domu a spolupracovat na zavedeni druZstevni formy vlastnictvi. Sidlo
sdruzeni IQ Roma servis bylo ze stejnych divodd presunuto do druhého z rekonstru-
ovanych domu. V ramci projektu bylo vytvoreno také nékolik novych pracovnich mist
pro domovniky, asistenty vzdélavani déti a mladeze, ucitele tradi¢nich uméni, uklize-
Ce, pravniky atd. Velkd ¢ast rekonstrukénich praci by méla byt navic realizovana
samotnymi ndjemniky — romskymi domdcnostmi. Po skonceni stavebnich praci by
soucasni najemnici méli mit moznost stit se druzstevniky (tj. spoluvlastniky) bytové-
ho objektu. Kazd4d domécnost by méla zaplatit druzstevni podil ve vysi 1 000 Ké/m?
podlahové plochy svého bytu. Domacnost ma rovnéz moznost tuto ¢astku si odpraco-
vat v prabéhu rekonstrukénich praci pfi mzdové sazbé 50 K¢ za hodinu; jestlize ma
dluhy na nijemném, pak je musi uhradit nebo opét odpracovat v ramci rekonstruk-
¢nich praci pfi hodinové sazbé 30 K¢, jinak ji nebude umozZnéno stat se podilnikem
druzstva. Rekonstrukce obou domi byla financovdana kombinaci statnich subvenci,
subvenci poskytnutych méstskou ¢asti Brno — Stied a pijckou od Rady Evropy se stat-
ni garanci. Ackoliv se jedna o vyjimec¢ny piipad efektivni spoluprace vefejného a sou-
kromého sektoru a vzorovy priklad komunitniho projektu, objevila se rovnéz kritika
projektu ze strany nékterych odbornikd. Vychézi zejména ze skute¢nosti, Ze projekt

s vz

nezohlediiuje otazku socidlni segregace a nepovede k vytvoreni Zadouciho socidlniho
mixu romské komunity a vétSinové populace.

Ostrava

Bytova politika v Ostravé ma decentralizovany charakter a bliZi se vice situaci v Praze
nez v Brné. Méstské Casti maji vylucné pravo rozhodovat o prodeji obecnich bytd
a priprava strategie privatizace (rozsah privatizace, cenové podminky, slevy) spada
rovnéZ do jejich kompetence. Ostrava navic nema celoméstskou strategii bytové poli-
tiky s jasné€ stanovenymi cili a cilovymi skupinami populace, jeji zpracovani bylo dele-
govano na uroven jednotlivych méstskych ¢asti. Odbor socidlni péce ostravského
magistratu definuje nasledujici skupiny obyvatel ohrozené v pristupu k pfiméfenému
bydleni: seniory, handicapované osoby, osamélé matky, romské etnikum a spolecen-
sky nepfizpisobené osoby (lidé po vykonu trestu, bezdomovci).

1) Seniofi

Vice nez 60 % lidi starSich 80 let vyZaduje intenzivni socidlni a zdravotni péci, znac-
ny pocet penzisti pobird nizkou penzi a jejich mira zatiZzeni vydaji na bydleni tudiz
dosahuje nepfijatelné vysokych hodnot. Podobné jako v jinych méstech i v Ostravé
funguji domovy dichodcti, domovy — penziony pro dichodce a domy s peCovatelskou
sluzbou spravované Magistratem. Mésto disponuje celkem 1 437 lazky v domovech
pro dichodce, ale pocet Zadateld prevySuje soucasné kapacity stile vice nez 2,7 krit.
Kapacita domovli — penziond pro dichodce se nezménila od roku 1997 a Cini
328 luzek, pocet Zadatell je vice nez Ctyfnasobny. Ve vlastnictvi mésta je dale
17 domi s pecovatelskou sluzbou s 947 bytovymi jednotkami. Azylové domy pro
seniory provozuji také Armada spasy, Charitni dim svaté Anezky a Charitni dim sva-
tého Véclava, jejich celkova kapacita ¢ini 105 lazek.

2) Handicapované osoby

Na tizemi méstské Casti Ostrava — Muglinov funguje obecni centrum chranéného byd-
leni pro lidi s mentdlnim postizenim s kapacitou 13 liZek a nepfetrzitou asistencni
sluzbou. Socidlni pracovnici v centru pomahaji zdejsim klientim vyfizovat admini-
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strativni formality a zamé&stnavaji je v kuchyni, na zahradé, v ramci raznych worksho-
pu apod. VSichni lidé Zijici v centru pracuji. Dalsi chranéné bydleni o kapacité
10 lazek provozuje neziskové sdruZzeni Mens Sana, azylové bydleni pro handicapova-
né osoby nabizi rovnéz Dim svaté Veroniky a Charitni dim svaté Elizabeth (ob¢ zafi-
zeni disponuji celkem 29 1azky).

3) Osamélé matky

V Ostravé funguje Sest azylovych domi pro osamélé matky s celkovou kapacitou
108 bytovych jednotek (jesteé v roce 1997 existoval ve mésté pouze jeden azylovy dim
s deseti bytovymi jednotkami), v roce 2000 zde naslo pfistfesi 218 Zen. Katolicka cha-
rita a organizace FOIBE poskytuji rovnéz azylové bydleni pro osamélé matky, jejich
zafizeni skyta 27 lazek, Zeny musi za pobyt platit ¢astku kolem 50 K¢ za noc (véetné
stravovani). Dal$i azylovy diim provozuje Arméda spasy.

4) Romové

Podle udajti SLDB 2001 Zilo na tizemi Ostravy pouhych 600 ob¢anti romské narod-
nosti, nicméné tento daj je do znacné miry zavadéjici. Podle expertnich odhadu Zije
na dzemi meésta trvale nebo docasné 20 000 az 40 000 Romu. Zreteln€ patrna je ve
mésté tendence presidlovani romské komunity z centra mésta do okrajovych Ctvrti,
coZ s sebou nese riziko segregace a vzniku ghett romského osidleni v méné atraktiv-
nich pfiméstskych lokalitach. Hlavnim diivodem migra¢nich tendenci romské mensi-
ny je nizkd platebni moralka (vysoké dluhy na nidjemném) a prodej (privatizace)
obecnich bytovych domt do vlastnictvi tfetich osob. V prfipadé vystéhovani se romské
rodiny obvykle pfestéhuji do bytu jiné rodiny (Casto svych piibuznych) nebo Ziji
v docasné uvolnénych bytech téch rodin, které odesly do nékteré ze zapadnich zemi,
kde se pokouseji ziskat azyl. Magistrat mésta s pomoci statu, jedné bytové asociace
z Nizozemska a Katolickou charitou zahéjily projekt ,,Vesnicka souZiti", jehoZ néaplni
byla vystavba 35 ndjemnich domt rodinného typu pro obCany romské narodnosti
1 vét§inovou komunitu v méstské casti Slezska Ostrava. Podminkou ziskani bytu ve
vesni¢ce byla aktivni Gcast na vystavbé. VSech 35 doma jiZ bylo dokonceno a do
novych byt se nast¢hovalo 15 romskych rodin, 15 €eskych rodin a 15 smiSenych
rodin (ndjemné v bytech bylo stanoveno na trovni ndkladového najemného).

5) Lidé spolecensky nepfizptisobeni

Osoby, které se vraceji z vykonu trestu Celi podle udaji ostravského tradu prace vel-
kym problémtm pfi hledani zaméstnani — v roce 2001 se podafilo ziskat zaméstnani
pouhym 58 lidem z celkového poctu 615 osob evidovanych na dfadé, které prosly
pobytem v nékterém z ndpravnych zafizeni. Ze statistik Méstského centra socidlnich
sluzeb a prevence vyplyva, Ze kolem 600 byvalych vézini ma vazné problémy se zajis-
ténim priméfeného bydleni; fada téchto osob skon¢i na ulici jako bezdomovci.
Kapacita obecni ubytovny pro lidi bez pfistiesi ovSem ¢ini pouhych 17 lazek, odhady
aktudlniho poc¢tu bezdomovct pfitom hovoii o zhruba 150 lidech bez jakéhokoliv pri-
stfesi a dalSich 61 lidech ptespavajicich v nocleharnach. Profil ,,typického bezdomov-
ce" je podobny jako v Praze a Brné: muz ve véku 30 — 40 let. Ve mésté funguje pouze
jedna ubytovna pro bezdomovce ve vlastnictvi obce, kterou spravuje Méstské centrum
socidlnich sluzeb a prevence. Ubytovna poskytuje pfistfesi pouze muzim, doba poby-
tu neni omezena (nicméné je doporucovano, aby délka pobytu klienta v tomto zafize-
ni nepresahla 3 roky). Podle informaci zaméstnancti ubytovny chybi jakakoliv spolu-
prace s bytovymi odbory jednotlivych méstskych ¢asti pti hledani trvalého bydleni pro
klienty ubytovny. V pribéhu roku 2001 se podafilo umistit pouze dvé osoby do domu
na puli cesty. Klienti zaplati za pobyt v ubytovné mési¢né 800 K¢ a musi aktivné
spolupracovat se socidlnimi kurdtory na teSeni své bytové situace. Katolicka charita
provozuje dalsi zafizeni pro bezdomovce zahrnujici nocleharnu a ubytovnu o celkové
kapacité 70 lazek. Klienti za poskytované sluzby plati 25 K¢ za noc v nocleharné
a 59 K¢ v ubytovné (platbu si mohou také odpracovat).

Armada spasy ma k dispozici dal§ich 120 luzek v azylovém domé, ktery slouZzi jako
noclehdrna a ubytovna prevazné pro muze, urcity pocet liZek je vSak rezervovan i pro
Zeny a osamélé matky. Za prespani v nocleharné zaplati klienti 10 K¢, mésicni popla-
tek za pobyt v ubytovné odpovida ¢astce Zivotniho minima uréené k thradé naklada
na domdicnost. Ve mésté funguje nékolik dalSich komer¢nich ubytoven nabizejicich
ubytovani za pomérné nizké ceny. Méstské centrum socialnich sluzeb a prevence déle
spravuje dim na puli cesty, ktery nabizi docasné ubytovani mladeZi z détskych domo-
vl a obétem domaciho nasili; kapacita zafizeni ¢ini 43 bytovych jednotek (maximal-
né pro 92 osob). Osoby ubytované v zafizeni plati standardné regulované najemné.
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V porovnani se situaci v Praze a Brné a zejména z pohledu skupin obyvatel ohroZe-
nych v pfistupu k adekvatnimu bydleni se bytova politika uplatiiovana v Ostravé jevi
jako nekoncepcni s cetnymi nedostatky. Podpora mladych rodin pfi zikavani bydleni
(startovaci byty) zcela chybi, mésto nema jednotnou strategii bytové politiky na cent-
ralni Urovni, neexistuje registr uvolnénych obecnich bytd, obecné zdvazny pravni
predpis o zpisobu pronajimani uvolnénych obecnich bytii. Velmi nedostate¢na je rov-
néz spoluprace mezi provozovateli azylovych domt a jednotlivymi méstskymi ¢astmi,
ubytovaci kapacity zafizeni pro lidi v bytové nouzi jsou nedostatecné.

Zavér

S vyuzitim dostupnych datovych souborti bylo prokazano, Zze domécnosti diichodct,
mladi lidé, osaméli rodi¢e, domécnosti s jednim ekonomicko-aktivnim clenem
a domacnosti nezaméstnanych skutecné predstavuji hlavni skupiny ohrozené nedosta-
teCnym pfistupem k pfiméfenému bydleni. Ackoliv se ve vétsiné pripadi jedna o byd-
lici domdcnosti (jinak by ani nemohly byt podchyceny soucasnou statistikou), pred-
stavuji velkou skupinu adresatli, jimz by méla byt sméfovana ucinnd pomoc vedouci
ke zvyseni zejména finanéni dostupnosti bydleni. Mimoto se ukézalo, Ze doméacnosti
dtchodct Ziji Casto v bytech, které mohou byt z hlediska soucasnych standarda
bydleni povazovany za nevyhovujici z diivodu chybéjiciho nebo sdileného zakladniho
prisluSenstvi (vlastni kuchyné, koupelna, splachovaci toaleta, tekouci tepléd voda, cent-
ralni vytapéni). Lze si pfedstavit, Ze s cilem napomoci zlep§it standard bydleni tako-
vych doméacnosti budou navrZeny uc¢inné nastroje kombinujici objektové orientovanou
podporu s podporou konkrétnich skupin obyvatel.

Mladi lidé i domacnosti seniord Castéji zminuji problémy souvisejici se stavem okol-
niho prostfedi, v némzZ Ziji, neZ problémy se stavem domu/bytu v némz bydli. Doméc-
nosti dichodct jsou v porovnani s mladymi lidmi obecné spokojenéjsi v obou oblas-
tech (se stavem domu/bytu i okolniho prostfedi), hlavni problémy uvadéné obéma sku-
pinami se vSak diametrdlné 1isi. Pro domécnosti dichodct je nejfrekventovanéjsim
problémem Spatny technicky stav domu/bytu, v ném?Z Ziji, zatimco pro mladé lidi je to
zejména nedostate¢nd velikost obyvaného domu ¢i bytu. I problémy tykajici se okol-
niho prostfedi vnimaji ob& skupiny odli$né — mladi lidé nejcastéji vyjadiovali nespo-

kojenost s nedostatkem parkovacich ploch, zatimco doméacnosti diichodct s hlukem
pronikajicim do jejich obydli z ulice.

Pfi hodnoceni otazky jak, velkou finanéni zatéZ predstavuji pro domécnost naklady na
bydleni, se ukazalo, Ze domécnosti diichodcil v porovnani s ostatnimi socidlnimi sku-
pinami prekvapivé nehodnoti zaté€Z predstavovanou naklady na bydleni tak negativné,
jak by bylo moZno ocekavat. Jednoznacné se prokdzalo, Ze se zvySujicim se vékem
prednosty domacnosti klesa cetnost domécnosti, pro néZ jsou naklady na bydleni vel-
kou zatézi. Mezi domacnostmi s pfednostou vyssiho véku jsou také v podstatné mensi
mife zastoupeny domdcnosti, které nebyly schopny vcéas uhradit zdvazky spojené
s uzivainim domu/bytu, v némz Ziji. Pfi¢inou vSak miiZe v tomto pfipade byt jak neo-
chota priznat dluhy, tak lepsi platebni moralka lidi vyssiho véku.

Z popisu bytovych politik uplatiiovanych ve vztahu ke skupindm obyvatel ohroZenych
nedostate¢nym pristupem k bydleni na lokélni trovni tfi vybranych mést — Prahy, Brna

¥ v

a Ostravy vyplynulo, Ze vyznamnou ¢ast sluZeb poskytovanych lidem bez pristiesi
nebo lidem, ktefi nejsou schopni zajistit si z nejriiznéjSich diivodd bydleni vlastnimi
silami, zajiStuji neziskové organizace, obCanska sdruzeni, cirkevni nadace a charity.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze prispévky ze statniho a mistnich rozpoctd tvoii hlavni
zdroj financovani téchto organizaci, pro Uspésny rozvoj jejich dalSich aktivit je stabil-
ni prisun prostiedktl z té€chto zdrojii nezbytnou podminkou. Rozumna mira centraliza-
ce, stanoveni dlouhodobé zdvazné strategie rozvoje bydleni mésta a intenzivni
spolupriace mezi méstskymi ¢astmi a pracovniky azylovych zafizeni se ukédzaly byt
hlavnimi faktory efektivné fungujici bytové politiky, kterd je uplatiiovdna v Brné.
Dobry piiklad projektu zaméfeného na integraci narodnostnich menS$in do spolec-
nosti predstavuje rovnéZz program komunitniho bydleni vyhldSeny brnénskym

magistratem.
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1. Makroekonomicky vyvoj CR

Vyvoj zékladnich makroekonomickych veli¢in jakymi jsou hruby néarodni produkt,
zaméstnanost, inflace, vySe drokovych sazeb, tvorba celkovych hrubych investic
a dalsi, ve vyspélych zemich vyznamnym zptisobem ovliviluje i situaci trhu s bydle-
nim. Hodnota bytového fondu zemé predstavuje znacnou ¢ast celkového narodniho
bohatstvi, investice do bydleni se vyznamnym zpiisobem podileji na Ghrnu celkovych
hrubych investic. V této kapitole se proto zaméfime na stru¢né zhodnoceni ekonomic-
kého vyvoje v CR v pritbéhu 90. let ve vztahu k sektoru bydleni a stavebni produkci.
Hlavni zdrojem informaci v této Casti byla data Ceského statistického tfadu, tdaje
Ministerstva financi, Ceské narodni banky, Ministerstva prace a socidlnich véci
a Ministerstva pro mistni rozvoj. S ohledem na kvalitu dostupnych informaci je nutno
podotknout, Ze v n€kterych pripadech bylo nutno ptizptsobit délku uvadénych Caso-
vych fad skuteCnosti, Ze udaje nebyly v dfivéjSich obdobich sledovany viibec nebo
jsou vzajemné nesrovnatelné z divodu zmény metodiky. V porovnéni se zahrani¢nimi
publikacemi obsahujicimi statistické prehledy z oblasti bydleni (napf. ivodem zminé-
nd publikace Housing Finance vychazejici ve Velké Britnii) je rovnéZ smutnym fak-
tem, Ze Ceské statistiky dosud zdaleka nedosahuji takové §ife a hloubky informaci, se
kterou se b€Zné setkdvame ve vyspélych zemich. Vyznam trhu s nemovitostmi je
v tomto ohledu v CR stdle ponékud opomijen, ackoliv jisté pozitivni zmény bylo
v uplynulych letech moZno zaznamenat.

Vyvoj vySe hrubého domaciho produktu byva nejcastéjsim ukazatelem ekonomické
prosperity zemé v delSim Casovém obdobi a pouZivd se i pro ucely mezinarodniho
srovnani. V tabulce 1 je uvedena vySe HDP v béZnych i stalych cendch v letech 1993
— 2002, sledovana je rovnéz vyse spotfebnich vydajii domacnosti a vlady véetné tvor-
by hrubého kapitalu. Z tabulky je zfejmé, Ze ackoliv vySe HDP v béZnych cenach ve
sledovaném obdobi rostla, HDP ve stalych cenach roku 1995 v obdobi 1997 — 1998
klesal. Na hospodéisky utlum v uvedeném obdobi reagovala vlada zavadénim nepo-
pularnich dspornych balic¢kd, které se dotkly zejména vydajové strany statniho rozpo-
¢tu. Pocinaje rokem 1999 byl opét obnoven redlny rist ekonomiky. Sledujeme-li podil
spotiebnich vydajii domécnosti a spotfebnich vydajt vlady na HDP v béZnych cenach,
pak z dlouhodobého hlediska je ziejmy pozvolny rast podilu spotiebnich vydaja
domadcnosti a naopak pozvolny pokles podilu spotfebnich vydaji vlady. Podil tvorby

hrubého fixniho kapitalu na HDP v podstaté kopiroval prabéh ekonomického cyklu —
rast tvorby hrubého fixniho kapitdlu na HDP v letech 1993 aZ 1995 byl v roce 1996
vystiidan poklesem, ktery se zastavil azZ v roce 1999.

V zasadé neexistuje Zadna jednotn€ piijimanad ekonomicka teorie, kterd by vysvétlo-
vala vztah mezi cyklickym chovanim narodni ekonomiky a pribéhem cyklu na trhu
nemovitosti. Jest€ v 50. a 60. letech byl rozSifen nazor o anticyklickém chovani byto-
vé vystavby. Anticyklickym chovanim rozumime skutecnost, Ze zatimco ekonomika
roste (nachazi se ve fazi expanze), pocet zahdjenych byta klesa, jestlize se ekonomika
nachazi ve fazi recese, pocet zahdjenych byt naopak roste. Tabulka 2 proto dava do
souvislosti vyvoj vySe HDP, celkového objemu stavebni vyroby a poctu zahijenych
byti. Z tabulky je ziejmé, Ze jak stavebni vyroba v béZnych cenich, tak HDP v béz-
nych cenéch ve sledovaném obdobi rostly, nicméné podil stavebni vyroby na HDP se
ménil. Do roku 1996 podil stavebni vyroby na HDP rostl, mezi roky 1996 a 1997
v podstaté stagnoval, nacez nasledoval prudky propad, ktery byl vystfidan rGstem
v roce 2000. Graf 1 porovnava meziro¢ni tempo ristu HDP, tempo ristu stavebni vyro-
by a poctu zahdjenych bytl. Z grafu je velmi dobfe patrné, Ze stavebni vyroba (tedy
nikoliv jen produkce bytl) v postaté kopirovala vyvoj HDP. Pocet zahdjenych byti se
rok od roku zna¢n€ ménil, mezirocni zmény vykazuji zna¢né vykyvy, nicméné se zda,
Ze do roku 2000 vyvoj poctu zahdjenych bytl do jisté miry kopiroval vyvoj stavebni
vyroby a HDP, nicméné v letech 2001 a 2002 se choval vylozZené proticyklicky. Acko-
liv k vysloveni relevantnéjSitho zavéru o vztahu stavebni vyroby a bytové vystavby
k priibéhu ekonomického cyklu v CR by bylo tieba sledovat daleko deli casovou fadu,
z uvedeného se zd4, Ze stavebni vyroba se v uplynulych letech chovala spiSe procyk-
licky (tj. ptispivala spiSe k prohloubeni recese nebo naopak ,,podporovala" expanzi eko-
nomiky). V pripadé bytové produkce nelze jednoznacny zavér vyslovit.

Tabulka 4 informuje o vyvoji vySe HDP na obyvatele ve vybranych zemich stfedni
a vychodni Evropy (SVE) a EU. Z tabulky je zfejmé, Ze mezi zemémi SVE zaostava
CR v hodnoté& tohoto ukazatele pouze za Slovinskem, porovnini se zemémi EU viak
jiZ vyzniva podstatné pesimistictéji. Vezmeme-li v tvahu vysi HDP na obyvatele
v Recku a Portugalsku, tedy ve dvou pravdépodobné ekonomicky nejslabsich zemich
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EU, pak HDP na obyvatele v téchto zemich dosahuje pfiblizné dvojnasobku odpovi-
dajici hodnoty v CR. Porovndme-li mezi jednotlivymi v piehledu uvedenymi zemé&mi
tempo ristu HDP mezi roky 1995 a 2001, pak srovnani s ostatnimi zemémi SVE pro
CR uZ nevyzniva tak piiznivé (Polsko a Madarsko vykazuji podstatné vy3$i nriist
HDP na obyvatele nez CR), naopak pot&sujici je porovnani s vybranymi zemémi EU,
kde HDP na obyvatele rostl pomaleji (pfipadné klesal).

Grafy 2 a 3 a tabulky 5 az 7 poskytuji informace o vysledcich hospodateni statniho
rozpoctu a podilu vydaji na bydleni na celkovych vydajich statniho rozpoctu, resp.
vladniho sektoru. Z grafu 2 je zfejmy rostouci schodek statniho rozpoétu, ktery v sou-
Casnosti nema piimy vliv na sektor bydleni, ale do budoucna predstavuje mozné ohro-
Zeni ekonomického ristu a tudiz i pozitivniho vyvoje na trhu s nemovitostmi
(v duasledku poklesu kupni sily obyvatelstva, mozného rtstu trokovych sazeb v eko-
nomice apod.). Schodek hospodareni celé soustavy vetejnych rozpoctl dosahuje jiz
nékolik let nebezpecné vysokych hodnot zejména v disledku rostouciho zadluZeni
okresnich tfadd a obci, coZ jednak nebezpecné piiblizuje CR hranici maastrichtskych
kritérii, které musi byt splnény pro pfistoupeni k EU, jednak vytvaii negativni pod-
minky pro UspéSny rozvoj obecni bytové politiky. Z tabulky 5 je patrny klesajici podil
vydajii na bydleni, komunalni sluzby a izemni rozvoj v poméru k celkovym vydajim
statniho rozpoctu v letech 1997 az 2001. V uvedeném obdobi doslo k poklesu podilu
téchto vydajui o 1,25 procentniho bodu (resp. o 14 %). Tabulka 7 uvadi vysledky hos-
podaieni Statniho fondu rozvoje bydleni v prvnich dvou letech jeho existence. Jak je
ziejmé z tabulky, fond v uvedeném obdobi zejména akumuloval finan¢ni prostfedky v
podobé dotaci (pfevazné jednordzové privatizacni piijmy), které pravdépodobné
budou v nésledujicich letech rozdélovany v souladu s existujicimi programy podpory
bydleni.

Zakladni piehled o vyvoji cen a mezd v priubehu 90. let poskytuji grafy 4 az 9 a tabul-
ka 8. V grafu 4 je porovnavan vyvoj tfi cenovych indext — indexu spotiebitelskych
cen, indexu cen stavebnich praci a indexu cen primyslovych vyrobci. Z uvedeného je
ziejmé, Ze ceny stavebnich praci rostly v obdobi 1994 — 2002 nejrazantnéji. S ohle-
dem na skute¢nost, Ze index cen stavebnich praci zachycuje nejen vyvoj cen v oblasti
staveb pro bydleni, ale vyvoj veskerych cen stavebnich praci, tabulka 8 informuje
0 vyvoji vybranych sloZek indexu, které se vztahuji k cendm staveb uréenych pro byd-

leni. Z tabulky 8 je naptiklad patrné, Ze ceny bytovych budov rostly (vzhledem k bazi
roku 1994) v pribehu sledovaného obdobi rychleji nez thrnni hodnota indexu cen sta-
vebnich praci s vyjimkou roku 2001. Déle je zajimavou informaci skutecnost, Ze rist
cen vicebytovych domut byl az do roku 1997 rychlejsi neZ rast cen jedno- a dvouby-
tovych domil, tento pomér se vSak pocinaje rokem 1998 obritil. V grafu 5 je znazor-
nén vyvoj vybranych sloZek indexu spotfebitelskych cen mezi roky 1994 a 2002. Graf
velmi signifikantné demonstruje skutecnost, Ze pocinaje rokem 1997 zacaly ceny byd-
leni a energii rlst vyrazné rychleji nezZ ceny ostatnich sloZek spotfebnich vydaji
domécnosti, pfi¢emz tento trend stale pretrvava. Graf 6 informuje o vyvoji primérné
hodnoty bytu dokon¢eného v bytovém a rodinném domé v letech 1995 — 2002. Pra-
mérnd hodnota bytu dokonceného v daném roce v bytovém domé rostla aZz do roku
1998, primérna hodnota bytu dokonc¢eného v rodinném domé rostla az do roku 1999.
V nasledujicim obdobi doslo, podle udaji CSU, dokonce ke snizeni primérné hodno-
ty bytu dokonceného v daném roce. Primérnd hodnota dokonc¢eného bytu pochopitel-
né do znacné miry zavisi na jeho velikosti, v grafu 7 jsou proto uvedeny primérné
hodnoty jednoho metru Cctvere¢niho obytné plochy bytu dokonceného
v bytovém/rodinném domé v daném roce. Z grafu je pfedev§im velmi dobfe patrna
skutecnost, Ze pocinaje rokem 1998 doslo k vyznamnému zvySeni rozpéti v prameér-
nych hodnotich metru ¢tvere¢niho obytné plochy byti dokoncenych v rodinnych
a bytovych domech. Od roku 1998 zacinad primérna hodnota metru ¢tvere¢niho obyt-
né plochy bytu dokonceného v bytovém domé vyrazné prevySovat primérnou hodno-
tu metru ¢tvereéniho obytné plochy bytu dokonceného v rodinném domé. Vztah mezi
vysi primérné hrubé mzdy zaméstnancl a primérnou hodnotou metru ¢tverecniho
obytné plochy bytu dokonceného v daném roce znazornuji kiivky v grafu 8. Do roku
1997 se vySe podilu hrubé mzdy a hodnoty metru ¢tvere¢niho obytné plochy bytu
dokonceného v daném roce v rodinném domé neustdle sniZovala, tj. dochdzelo
k nestdlému rozevirani nizek mezi relativni cenou bytd dokoncenych v rodinnych
domech a pfijmovou (nebo 1épe fe¢eno mzdovou) situaci domécnosti. Od roku 1998
je patrny naopak trend sbliZzovani ceny metru ¢tvere¢niho bytu dokonceného v rodin-
ném domé a prumérné hrubé mzdy, v roce 2002 ¢inila vySe primérné hrubé mzdy vice
nez 60 % ceny metru Ctverecniho obytné plochy bytu rodinného domu dokonceného
v tomtéz roce. V piipad€ byt v bytovych domech se cena metru ¢tvere¢niho obytné
plochy a vyse hrubé mzdy priimérného zaméstnance ,,vzdalovaly" az do roku 1998, od
roku 1999 je patrny opacny trend. V grafu 9 je znazornén vyvoj vyse regulovaného
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nidjemného (v K&/m*/mésic) v bytech 1. kategorie pro jednotlivé velikostni kategorie
obci v letech 1990 — 2002. Pocinaje rokem 1997 se zacala projevovat znatelna dife-
renciace v cendch ndjemného mezi obcemi riznych velikostnich kategorii, dobfe patr-
nd je rovnéZz souvislost mezi postupnym uvoliiovanim ndjemného a cen energii a vyvo-
jem cen jednotlivych sloZek spotfebniho koSe (viz srovnani grafii 5 a 9). Vyvoj miry
inflace a ristu primérné nominalni a redlné hrubé mzdy je naplni grafu 10. Mira infla-
ce dosahovala v CR v letech 1994 — 1998 pomé&rné& vysokych hodnot (8,5 % a7 témét
11 %), v roce 1999 nastal strmy pad, kdy se ro¢ni mira inflace sniZila o vice nez 8 pro-
centnich bodl. Vysokd mira inflace paradoxné miZe zvySovat poptdvku po nemovi-
tostech, protoZe investice do nemovitosti pfedstavuje jednu z nejlepSich cest, jak
zabranit poklesu redlné hodnoty penéz v prostfedi inflacni ekonomiky. Na druhou stra-
nu vysoka neanticipovana mira inflace odrazuje stfadatele, aby ukladali své penize do
bank, véfitelé zvysuji cenu zapjcovanych prostiedki (tj. drokové sazby) a sniZuje se
dostupnost avérl, které by mohly byt pouzity na ndkup bydleni.

Vyvoj trokovych sazeb z vkladll a nové Cerpanych avért v letech 1993 — 2002 zachy-
cuje graf 11. Primérné trokové sazby z vkladl se v letech 1993 — 1996 pohybovaly
na pomérné stabilni drovni, v letech 1997 a 1998 bylo mozZno zaznamenat jejich rst,
ktery pravdépodobné do jisté miry souvisel s rostouci mirou inflace. V roce 1999
doslo k vyraznému propadu urokovych sazeb z vkladd, ptekvapujici je proto v této
souvislosti, a¢ pomalej$im tempem, tak neustale rostouci objem vkladt klient u ban-
kovnich instituci (graf 12). Praimérné drokové sazby z nové Cerpanych uvérd podle
udajt v grafu 11 pozvolna klesaji jiZ od roku 1996. Opét do jisté miry piekvapujicim
faktem je skutecnost, Ze banky evidovaly nejvyssi objem poskytnutych avéra v letech
1997 a 1998 (viz graf 12). Vysvétleni je vSak nasnadé — objem poskytnutych tvéra
nezavisi pouze na vysi irokovych sazeb, ale rovnéZ na ,,pfisnosti" bank pfi posuzova-
ni uvérové bonity klient. V uvedeném obdobi byly banky pomérné znacné benevo-
lentni pfi rozhodovéani o poskytnuti tvéru, které bylo v mnoha ptipadech spiSe otaz-
kou dobrych zndmosti nez kvalitntho zdzemi klienta. Ackoliv se nejednd pouze
o uvéry poskytované na feSeni bytovych potieb, pokles trokovych sazeb v ekonomi-
ce zvysuje, za jinak neménnych okolnosti, dostupnost hypote¢nich Gvéra, ptipadné
uvérh ze stavebniho spofeni (bliZe k témto nastrojim v kapitolach 7 a 8 této casti pub-
likace) a zvySuje poptavku po vlastnickém bydleni a investice do bydleni obecné.
Vyvoj vySe urokovych sazeb v ekonomice hraje rovnéZ vyznamnou roli pti vysvétlo-

vani procyklického nebo naopak anticyklického chovani trhu s nemovitostmi, které
bylo popsano vySe. Obecné se ma za to, Ze sektor bydleni a zejména bytové vystavby
je citlivéjsi na pohyb trokovych sazeb nez ostatni odvétvi ekonomiky. Divodem je
skuteCnost, Ze subjekty na trhu bydleni jsou Castéji a ve vétsi mife odkazany na cizi
finan¢ni zdroje, neZ je tomu v jinych oblastech ekonomiky. RovnéZ navratnost inves-
tic do bydleni je citlivd na zmény urokovych sazeb s ohledem na fakt, Ze ocekavané
piijmy z investice jsou rozloZeny do velmi dlouhého obdobi a malé zmény ve vySsi tro-
kovych sazeb maji tudiZ podstatny vliv na soucasnou hodnotu téchto budoucich pfij-
mu. Stoupenci anticyklického chovani trhu s nemovitostmi argumentuji nasledovné.
V obdobi ekonomické expanze se obecné poptivka po uvérech zvysuje, coZ vytvari
tlak na rlist drokovych sazeb. S riistem trokovych sazeb ovSem klesa dostupnost uvera
na bydleni i soucasnd hodnota budoucich pfijmi z investic do bydleni, coZ vede
k poklesu poctu zahajenych bytt (blize viz Sunega 2002: Makroekonomie bydleni.
Praha: VSE).

Grafy 13 a 14 informuji o vyvoji miry nezaméstnanosti v CR v letech 1990 — 2002.
Vysokd mira nezaméstnanosti provazena (v delSim obdobi) poklesem mezd (nebo
alesponi zpomalenim jejich rGstu vzhledem ke znacné nepruZnosti mezd smérem
,»doli") vede k poklesu kupni sily obyvatelstva a tudiz (za jinak neménnych okolnos-
ti) i k poklesu poptavky po bydleni. V CR je mira nezaméstnanosti silné regionalné
diferencovana (viz nasledujici kapitola) a projevuje se pfedev§im poklesem cen nemo-
vitosti a nizkou hladinou ,,trZniho" ndjemného v oblastech s vysokym podilem obyva-
telstva bez zaméstnani. V grafu jsou uvedeny hodnoty miry nezaméstnanosti publiko-
vané Ceskym statistickym tfadem a dale tidaje Ministerstva prace a socidlnich véci.
Udaje obou instituci se 1isi z divodu rozdilné definice nezaméstnanosti — CSU pouZi-
va v ramci Vybérového Setfeni pracovnich sil definici Mezinarodni organizace prace
(ILO), podle nizZ jsou za nezaméstnané povazovany osoby, které v referenénim obdo-
bi nemély Zadné zaméstnani, neodpracovaly ani jednu hodinu za mzdu nebo odménu
a aktivné hledaly préci, do které by byly schopny nastoupit do dvou tydni. Za neza-
méstnané jsou podle ILO povazovany i osoby, které patii mezi registrované uchazece
o zaméstndni, ale nehledaji si aktivné praci. MPSV vychazi z poc¢tu nezaméstnanych
registrovanych na dradech prace. Z obou zdrojd je vSak jasn€ patrny vyrazny vzestup
miry nezaméstnanosti v letech 1996 az 1999, od roku 1999 se mira nezaméstnanosti
stabilizovala na urovni kolem 9 %.
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Udaje o po¢tu zahajenych, rozestavénych a dokon&enych byt a poétu vydanych sta-
vebnich povoleni na vystavbu bytovych budov uvadi grafy 15 a 16 a tabulky 9 a 10.
Pocet zahajenych byti rostl v letech 1994 — 1998, vétSinu zahajenych byt v tomto
obdobi predstavovaly byty v rodinnych domech (viz tabulka 9). Podil poctu byt zaha-
jenych v bytovych domech v roce 2001 se v porovnani s rokem 1995 snizil, a to
zejména z divodu poklesu komunélni bytové vystavby.

Tabulky 12 a 13 obsahuji zakladni tdaje o bytovém fondu zjisténé na zdkladé S¢itani
lidu, domt a byt z let 1991 a 2001. V porovnani s rokem 1991 se v roce 2001
vyznamné zvysil pocet neobydlenych bytd, zejména z divodu rustu poétu prechodné

obydlenych bytd (pfevazné byty v méstskych sidlech, kde neni pfihlaSena Zadna osoba
k trvalému pobytu, av§ak nejednd se o byty neobyvané). Z tabulky 12 je rovnéz patr-

né, Ze v porovnani s rokem 1991 se vyznamné zvysil podil byt v osobnim vlastnic-
tvi na dkor podilu ndjemnich a druZstevnich bytd na celkovém bytovém fondu trvale
obydlenych bytil, nezanedbatelnou zasluhu na tomto stavu méla bezpochyby probiha-
jici privatizace. Mezi roky 1991 a 2001 se v ramci fondu trvale obydlenych byti pie-
kvapivé sniZilo zastoupeni byt s jednou nebo dvéma obytnymi mistnostmi na ukor
bytl se tfemi a vice obytnymi mistnostmi.

Na zavér této ivodni kapitoly modulové ¢asti studie uvadime struény prehled hlavnich
programti podpory bydleni vyhlasovanych v gesci Ministerstva pro mistni rozvoj pro
rok 2003. Zdlraznény jsou zmény v podminkach jednotlivych programii mezi roky
2002 a 2003.

Tabulka 1: Vyvoj vyse hrubého domaciho produktu a jeho slozek v letech 1993 - 2002

Rok 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
HDP ve stélych cenach roku 1995 (mld. K<) @)) 127531 1303,6 | 1381,1 | 1440,4 | 14293 14144 1421,0]| 1467,3 | 1512,6 15422 1579,0 | 1622,0
HDP v béZznych cendch (mld. K¢) ) 1020,3) 1182,8 [ 1381,1 | 1567,0 16799 1839,1| 1902,3 | 1984,8| 2175,2| 2275,6 | 2374,0| 2506,0
HDP na obyvatele v béZnych cenach (K<) 3) 98763 | 114432 | 133 683 [ 151 906 | 163 042 178 640 | 184 998 193 218 | 212 754 | 223 082

Spottebni vydaje domacnosti v béznych cenach

(mld. K¢) “4) 509,5 599,5 692,1 807,3 888.,0 950,7 | 10059 | 1059,6 | 11412

Spottebni vydaje vlady v béznych cenach (mld. K¢) 5) 131,5 158,5 169,0 196,1 205,2 210,8 2214 219,2 233,9

Tvorba hrubého fixniho kapitdlu v béZnych cenach

(mld. K¢&) (6) 289,6 339.,8 442.5 500,6 514,5 5355 528,3 561,5 610,9

Vydaje na kone¢nou spotfebu v béznych cenach

(mld. K¢) @) 732,9 862,6 976,7 | 1130,7 | 1232,5]| 1308,6 | 1392,5] 1462,4| 1570,7

Tvorba hrubého kapitdlu v béZnych cenach

(mld. K¢) ®) 279,3 351,9 470,0 536,7 5474 552,6 534,1 588,7 646,4

Podil spotiebnich vydaji domacnosti na HDP (%) ®(2) 49,9 50,7 50,1 51,5 52,9 51,7 52,9 53,4 52,5

Podil spotfebnich vydajt vlady na HDP (%) 5)(2) 12,9 134 12,2 12,5 12,2 11,5 11,6 11,0 10,8

Podil tvorby hrubého fixniho kapitdlu na HDP (%) (6)/(2) 28,4 28,7 32,0 31,9 30,6 29,1 27,8 28,3 28,1

Podil vydaji na kone¢nou spotfebu na HDP (%) (DI(2) 71,8 72,9 70,7 72,2 73,4 71,2 73,2 73,7 72,2

Podil tvorby hrubého kapitdlu na HDP (%) 8)/(2) 274 29,8 34,0 34,3 32,6 30,0 28,1 29,7 29,7

Poznamka: udaj za rok 2002 — odhad Ministerstva financi, Gdaje za roky 2003 a 2004 - predikce Ministerstva financi.

Zdroj: CSU, Ministerstvo financi (makroekonomickd predikce)
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Tabulka 2: Vyvoj vyse HDP, stavebni vyroby a poctu zahajenych byta v letech 1993 - 2002

Rok 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
HDP v béZznych cendch (mld. K¢) @)) 1020,3 11828 1381,1 1567,0 |16799 | 1839,1 1902,3 1984,8 21752 2275,6
Stavebni vyroba v béznych cenach (mld. K¢&) 2) 118,9 142,7 171,7 200,8 214,5 2174 212,2 231,9 264,0 2778
Pocet zahajenych byta 3) 7 454 10 964 16 548 22 680 33152 35027 32900 32377 28 983 33 606
Podil stavebni vyroby na HDP (%) 2)/[(1) 11,7 12,1 12,4 12,8 12,8 11,8 11,2 11,7 12,1 12,2
Meziro¢ni tempo rastu stavebni vyroby v béznych cenach - 20,0 20,3 16,9 6,8 1.4 -2,4 93 13,8 5,2
Meziroéni tempo rastu HDP v béZnych cenach - 15,9 16,8 13,5 7,2 9,5 34 4,3 9,6 4,6
Meziro¢ni tempo ristu HDP ve stalych cenach roku 1995 - 2,2 59 4,3 -0,8 -1,0 0,5 3,3 3,1 2,0
Meziro¢ni tempo rastu poc¢tu zahdjenych bytt - 47,1 50,9 37,1 46,2 5,7 -6,1 -1,6 -10,5 16,0

Zdroj: Cesky statisticky iifad

Graf 1: Porovnani ristu HDP, objemu stavebni vyroby a poctu zahajenych byti v letech

1993 - 2002

60

1994 1995 1996

1997

1998

‘VT{ =
1999

- O, .
2000 ~ « 2004
e

2002

=l — Meziro¢ni tempo rdstu stavebni vyroby v béZnych cenach
—— Meziro¢ni tempo rdstu HDP v béZnych cenach
= @ = Meziro¢ni tempo rdstu poctu zahajenych bytl

Zdroj: Cesky statisticky ifad, viastni vypocty.

161



Makroekonomicky vyvoj CR

Tabulka 3: Ctvrtletni zmény HDP a stavebni vyroby v letech 2000 - 2002

Rok 2000 2001 2002

Obdobi 1. Q. 2.Q. 3.Q. | 4.Q. 1. Q. 2.Q. 3.Q. | 4.Q. 1. Q. 2.Q. 3.Q. | 4.Q.
HDP v béZnych cenich (mld. K¢) (1) 457,6 | 5064 | 501,9 | 519,0 | 4984 | 552,8 | 550,9 | 573,2 | 534,0 | 582,3 | 569,9 | 5894
HDP ve stélych cenach roku 1995 (mld. K¢) 2) 348,1 | 377,6 | 370,5 | 371,1 | 360,3 | 3904 | 381,7 | 380,2 | 369,6 | 3984 | 3882 | 386,1
Stavebni vyroba v béZnych cendch (mld. K¢&) 3) 37,6 59,5 64,9 69,9 45,3 70,9 74,7 73,1 48,4 74,8 76,9 77,4
Podil stavebni vyroby na HDP (%) 3)/(1) 8,2 11,7 12,9 13,5 9,1 12,8 13,6 12,8 9,1 12,8 13,5 13,1
Nominalni rist HDP vzhledem ke stejnému ) ) _ )

obdobi predchoziho roku 8,9 9,2 9,8 10,4 7,1 5,3 34 2,8
Rust stavebni vyroby vzhledem ke stejnému i i i )

obdobi predchoziho roku 20,5 19,2 15,1 4,6 6,8 5,5 2,9 5.9

Zdroj: Cesky statisticky iirad

Tabulka 4: Mezinarodni srovnani vyvoje HDP na jednoho obyvatele ve vybranych zemich SVE a EU

Zemé/rok 1995 1997 1998 1999 2000 2001 2001/1995
Ceska republika 5036 5141 5535 5347 5007 5514 109,5
Madarsko 4366 4 505 4 648 4766 4650 5089 116,6
Némecko 30 104 25766 26 146 25 623 22751 22 442 74,5
Polsko 3292 3727 4119 4012 4077 4568 138,8
Portugalsko 10 816 10 704 11313 11 658 10 609 10 742 99,3
Rakousko 29 213 25521 26 126 25 896 23 267 23214 79,5
Recko 11250 11 524 11 596 11 860 11318 11 668 103,7
Slovensko 3428 3794 3951 3648 3574 3 685 107,5
Slovinsko 9419 9 149 9 899 10 101 9 146 9 447 100,3

Poznamka: Hodnoty HDP na obyvatele v béZnych cenach v USD, piepocteno béznymi sménnymi kurzy.
Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002
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Graf 2: Pfijmy a vydaje statniho rozpoctu v letech 1994 — 2002
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Zdroj: Ministerstvo financi CR
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Tabulka 5: Vydaje statniho rozpoctu podle funkéniho ¢lenéni v letech 1997 a 2001

1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001 2001/1997
(mil. K&) | (mil. K&) [ (mil. K¢) | (mil. K&) | (mil. K<) (v %) (v %) (v %) (v %) (v %) (index)
Vydaje celkem 524 668 | 566 741 | 596 909 | 632 268 | 693 920 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Z toho:
- davky a podpory v soc.zabez. 205 133 | 222242 | 237048 | 255581 | 272776 39,10 39,21 39,71 40,42 39,31 1,33
- vzdélavani 67 167 65 970 71 314 71 660 80 267 12,80 11,64 11,95 11,33 11,57 1,20
- zdravotnictvi 27 359 32 805 37 063 36 846 41 988 5,21 5,79 6,21 5,83 6,05 1,53
- obrana 24 539 29 867 33 822 36 639 37795 4,68 5,27 5,67 5,79 5,45 1,54
- bezpecnost a vetejny poradek 23132 23 361 24 341 26 246 27 207 441 4,12 4,08 4,15 3,92 1,18
- statni moc, statni spréva,
uzemni samosprava
a politické strany 17 688 18 197 18 380 31 348 30 470 3,37 3,21 3,08 4,96 4,39 1,72
- doprava 32218 28 448 34 038 28 531 9732 6,14 5,02 5,70 4,51 1,40 0,30
- zemédélstvi a lesni hosp. 11192 14 254 16 834 17972 20 287 2,13 2,52 2,82 2,84 2,92 1,81
- bydleni, komunalni sluzby
a dzemni rozvoj 18 997 14 954 15 349 16 052 16 430 3,62 2,64 2,57 2,54 2,37 0,86
- pravni ochrana 9187 9 946 11279 12 553 13123 1,75 1,75 1,89 1,99 1,89 1,43
- finan¢ni operace 21 503 24 584 20 332 18 509 52234 4,10 4,34 3,41 2,93 7,53 2,43
- ostatni ¢innosti 18 327 17914 21252 30 801 19 604 3,49 3,16 3,56 4,87 2,83 1,07

Zdroj: Statistické rocenky CR 1999 - 2002
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Tabulka 6: Vydaje vladniho sektoru ve funkénim ¢lenéni v roce 2001

mil. K¢ v %
Vydaje celkem 963 874 100,00
Z toho:
- socidlni véci 309 107 32,07
- zdravi 145 443 15,09
- vzdélavani 92 284 9,57
- doprava, posty a telekomunikace 72 577 7,53
- bydleni a spolecenska infrastruktura 59 530 6,18
- v§eobecné verejné sluzby 54 243 5,63
- vefejny poradek a bezpecnost 43 425 4,51

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002

Tabulka 7: Zavérecny ucet Statniho fondu rozvoje bydleni v letech 2000 a 2001

Rok 2000 2001
Prijmy (mil. K¢) 1001 8769
- dariové 0 0
- nedanové 1 124
- kapitalové 0 0
- prijaté dotace 1 000 8 645
Vydaje (mil. K¢) 1 1584
- béZné 1 108
- kapitdlové 0 1476
- ostatni 0 0
Saldo prijmu a vydajia (mil. K¢) 1000 7 185
Zustatek finan¢nich prostiedka k 31.12. 1000 8 185

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2001, Statistickd rocenka CR 2002

Graf 3: Struktura dluhu vladniho sektoru v roce 2001 (mil. K¢)
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Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002

Graf 4: Cenové indexy v letech 1994 — 2002
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Zdroj: Cesky statisticky iifad
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Tabulka 8: Vyvoj vybranych sloZek indexu cen stavebnich praci v letech 1994 — 2001 (stavebni dila podle sméru vystavby)

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
budovy bytové 100,0 110,9 1234 137,8 151,2 158,3 163,9 169,6
budovy nebytové vyrobni 100,0 110,6 123,1 137,0 149.8 157,1 163,6 169,8
budovy nebytové nevyrobni 100,0 110,8 1223 135,4 148,2 154,5 159,7 165,3
inZenyrské stavby 100,0 110,3 1232 137,2 149,5 156,8 163,9 171,6
vodohospodaiské stavby 100,0 111,7 123,2 137,6 149.,5 157,7 164,1 172,3
domy jednobytové a dvoubytové 100,0 110,7 123,1 1377 151,3 158,5 164,2 170,1
domy vicebytové 100,0 111,4 124,4 138,4 150,9 157,6 163,0 168,4

Zdroj: Statistické rocenky CR 1999 — 2002

Graf 5: Vyvoj vybranych slozek indexu spotiebitelskych cen v letech 1994 — 2002

280
260
240
220
200
180
160
140
120
100

-
~
~
- = =A= = =~
X oA
~ - = —
i"-'.—:-‘. — e e i — _— L=
- e — e
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

=l = potraviny a nealkoholické napoje
= 4 = alkoholické napoje, tabak

—=>&=odivani a obuv

=X = bydleni, voda, energie, paliva

—® — bytové vybaveni, zafizeni domacnosti, opravy

Zdroj: Cesky statisticky iifad

2002

Graf 6: Primérna hodnota 1 bytu dokonéeného v bytovém a rodinném domé v letech
1995 - 2002
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Zdroj: Cesky statisticky iifad
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Graf 7: Primérna hodnota 1 m’ obytné plochy bytu dokoncéeného v rodinném/bytovém Graf 9: Vyvoj vySe regulovaného najemného v bytech I. kategorie podle velikosti obce
domé v letech 1995 — 2002 v letech 1990 — 2002 (K¢/m? plochy bytu/mésic)
35000 40
30 180
30 000 = 28 245 %
25000
24 654] | [24.993] [ 25944
o 20 000
E
Q0
X 15000
10 000
5000 7 0 T T T T T T T T T T T i
0 ‘ 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 = = do 10 tisic obyv. 10 az 50 tisic obyv. =A= 50 az 100 tisic obyv.
M Primérna hodnota (K&) na 1 m2 obytné plochy bytu dokonéeného v rodinném domé —X==nad 100 tisic obyv. ~=—*—Praha
0O Pramérna hodnota (K&) na 1 m2 obytné plochy bytu dokonéeného v bytovém domé Zdroj: Ministerstvo financi CR (piiloha k ditvodové zprdvé viddniho ndvrhu zdkona o ndjemném z bytu
Zdroj: Cesky statisticky iifad a cendch sluzeb poskytovanych s uZivdanim bytu)
Graf 8: Vyvoj poméru primérné hrubé mzdy zaméstnanci k hodnoté 1 m? obytné plochy Graf 10: Vyvoj primérné nominalni a realné hrubé mzdy a miry inflace v letech
bytu dokonceného v bytovém/rodinném domé v daném roce 1994 - 2002
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Graf 11: Pramérné drokové sazby z vkladu a tvéra v letech 1993 — 2002

Graf 13: Mira nezaméstnanosti v letech 1993 — 2002
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Zdroj: Ceskd ndrodni banka (CNB) Zdroj: Cesky statisticky ifad a Ministerstvo prdce a socidlnich véci (MPSV)
Graf 12: VySe vkladu a avéra klientd u bankovnich instituci v letech 1993 — 2001 , . L. . ;

¥ Graf 14: Mira nezaméstnanosti za jednotliva ctvrtleti 2000 — 2003
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Graf 15: Pocet zahajenych, rozestavénych a dokoncenych bytu v letech 1990 — 2002 Graf 16: Pocet vydanych stavebnich povoleni a orientac¢ni hodnota staveb, na které bylo
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Zdroj: Cesky statisticky iirad
Zdroj: Cesky statisticky irad
Tabulka 9: Zah4jené byty podle typu stavby a investora v letech 1995 - 2001

1995 1998 1999 2000 2001 1995 1998 1999 2000 2001
absolutné v %

Zahajené byty celkem 16 548 35027 32900 32377 28 983

v tom:

Zahajené byty ve stavbach pro bydleni 16 548 32014 28 695 27204 24 858 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
- v rodinnych domech 7 205 14 933 12 489 12 177 12 895 43,5 46,6 43,5 44,8 51,9
- v bytovych domech 5007 7961 7192 7097 6276 30,3 249 25,1 26,1 25,2

v tom:
- druzstevni 57 356 393 712 754 1,1 4,5 55 10,0 12,0
- komundlni 3015 3407 3246 3679 2 585 60,2 42,8 45,1 51,8 41,2
- ostatni 1935 4198 3553 2 706 2937 38,6 52,7 49.4 38,1 46,8
- v ndstavbdach, vestavbach nebo pfistavbich 4336 9120 9014 7930 5687 26,2 28,5 314 29,2 22,9

V domech s pecovatelskou sluzbou - 648 1371 845 1357

V nebytovych objektech - 593 1247 1453 1384

V adaptovanych nebytovych prostorach - 1772 1587 2 875 1384

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002
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Tabulka 10: Dokoncené byty podle typu stavby a investora v letech 1995 — 2001

1995 1998 1999 2000 2001 1995 1998 1999 2000 2001
absolutné v %
Dokoncené byty celkem 12 998 22183 23734 25207 24 758
v tom:
Stavby pro bydleni 10 996 20 027 20 881 21 642 21427 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
v tom:
- v rodinnych domech 5430 8336 9238 10 446 10 693 49,4 41,6 442 48,3 49,9
- v bytovych domech 3583 6 827 6598 5926 5912 32,6 34,1 31,6 274 27,6
v tom:
- druzstevni 1176 138 97 536 890 32,8 2,0 1,5 9,0 15,1
- komunalni 1 689 3216 2925 2 897 2 686 47,1 47,1 443 48,9 454
- ostatni 718 3473 3576 2493 2 336 20,0 50,9 54,2 42,1 39,5
- v nastavbach, vestavbach nebo pfistavbach 1983 4 864 5045 5250 4822 18,0 243 24,2 24,3 22,5
V domech s pecovatelskou sluzbou 1 609 811 651 687 708
V nebytovych objektech 57 407 767 745 824
V adaptovanych nebytovych prostorach 336 938 1435 2133 1799
Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002
Tabulka 11: Trvale obydlené a neobydlené byty podle SLDB 1991 a 2001
1991 2001 1991 2001
absolutné v %
Byty celkem 4077 193 | 4366293 100,0 100,0
v tom:
- trvale obydlené 3705 681 3827 678 90,9 87,7
- neobydlené 371 512 538 615 9,1 12,3
- z toho davod neobydlenosti:
- obydlen pfechodné - 117 247 - 21,8
- slouzi k rekreaci 129 199 175 225 34,8 32,5
- nezpusobily k bydleni 37 455 53 196 10,1 9,9

Zdroj: Statistickd rocenka 2002
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Tabulka 12: Byty podle pravniho diivodu uZivani, velikosti a poctu osob

1991 2001
Domy Rodinné Bytové Domy Rodinné Bytové Domy Rodinné Bytové Domy Rodinné Bytové
celkem domy domy celkem domy domy celkem domy domy celkem domy domy
absolutné v % absolutné v %
Trvale obydlené byty 3705 681 1525389 | 2149963 100,0 100,0 100,0 3827678 | 1632131 | 2160 730 100,0 100,0 100,0
Z toho podle pravniho diivodu
uZivani bytu:
ve vlastnim domé 1367 027 1 344 999 21 401 36,9 88,2 1,0 1371684 | 1351508 16 595 35,8 82,8 0,8
v osobnim vlastnictvi 31 164 - 31 164 0,8 - 1.4 421 654 107 421 547 11,0 0,0 19,5
ndjemni*) 1465231 78 524 | 1370952 39,5 5,1 63,8 1092 950 60103 | 1013031 28,6 3,7 46,9
¢lena bytového druzstva**) 697 829 4535 693 294 18,8 0,3 32,2 548 812 2 895 545917 14,3 0,2 25,3
¢lena druZstva najemca***) - - - - - - 103 216 - 103 216 2,7 - 4.8
Z toho s poc¢tem obytnych mistn.:
1 574 381 122 022 - 15,5 8,0 - 522 101 97 734 417 577 13,6 6,0 19,3
2 1170 995 381 694 - 31,6 25,0 - 1 171 440 379 676 779 397 30,6 23,3 36,1
3 1271 049 461 081 - 34,3 30,2 - 1 358 867 519 026 829 310 35,5 31,8 384
4 426 153 312 158 - 11,5 20,5 - 456 935 343 019 111 473 11,9 21,0 5,2
S5+ 263 103 248 434 - 7,1 16,3 - 282 879 272 589 9253 7.4 16,7 0,4
Prim. pocet obytnych mistn. na byt 2,66 3,18 2,29 2,72 3,27 2,31
Primérny pocet osob na byt 2,76 - - 2,64 2,86 2,47
Pramérny pocet m*
celkové plochy na byt 70,5 - - 76,3 96,7 61,1
obytné plochy na byt 45,9 56,8 38,2 49,5 63,0 39,4
obytné plochy na osobu 16,6 19,46 14,37 18,6 21,8 15,8

Pozndmka: *) Ve vysledcich SLDB 1991 ndjemni byty véetné LBD.
**) Ve vysledcich SLBD 1991 pouze ¢lent SBD.

##%) Clen pravnické osoby zaloZené ndjemniky za i¢elem privatizace domu.

Zdroj: Statistickd rocenka CR 1993, SLDB 2001 : Zdkladni informace o okresech a krajich, Ministerstvo pro mistni rozvoj
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Piehled statnich programi na podporu bydleni v letech 2002 a 2003

Programy platné v letech 2002 a 2003

Nazev programu Podpora stavebniho sporeni Program podpory vystavby najemnich byta a technické infrastruktury
Cil opatfeni Zajisteni systému financovdni stavebniho sporent 1) Podpora vystavby ndjemnich bytii ve viastnictvi obci
2) Rozsirit nabidku zainvestovanych pozemkii pro ndslednou vystavbu
Forma podpory Nevratny prispévek ke stavebnimu spofeni. 2002 2003
Nevratnd investi¢ni dotace Nevratnd investi¢ni dotace
Ad 1) 320 tis. K&/byt pro nové byty Ad 1) 550 tis. Ké/byt
200 tis. K¢/byt pro dlouhodobé 630 tis. K¢/byt pokud je potieba
prazdné byty vystavét komunikace a tech. sité
370 tis. K&/byt pro byty Ad 2) 80 tis. Ké/budouci byt
z byvalych vojenskych objektt
Ad 2) 80 tis. K¢/budouci byt

Uchaze¢ Ucastnik stavebniho spofeni, ktery ma uzavienu Obec
smlouvu o stavebnim spofeni u jedné

z opravnénych stavebnich spofitelen.

Podminky Prispévek ve vysi 25% z rocné nasporené Castky, Ad 1) Obec nesmi fin. prostfedky urcené k vystavbé sdruZzit s Zaddnou FO, nebo PO; pozemek
maximalné 4 500 K¢é/rok . musi byt ve vlastnictvi obce; pokud se jednd o upravu stojici budovy musi ta byt ve vlastnictvi
obce; plocha 80% byt v domé max. 60 m’, ostatni max. 80 m’.

Ad 2) Pomoc obci se zainvestovanim obecnich pozemkil uréenych k bytové vystavbé do 5 let
od dokonceni investice.

Statni rozpocet V roce 2002 bylo na tento program uvolnéno V roce 2002 bylo na tento program uvolnéno 547,4 mil. K¢.
11 mld. K¢. V roce 2002 bylo mozné obecni fin. prostfedky sdruZzit s FO nebo PO pfii zachovani
vétsinového (nejméné 51%) vlastnického podilu obce.
Poznamky Prijaté uroky jsou osvobozeny od dané z prijmi.
Nazev programu Podpora regenerace panelovych sidlist Podpora komplexnich rekonstrukei bytovych domu postavenych panelovou technologii
(Program Panel)
Cil opatfeni Komplexni zlepSeni obytného prostredi Pomoc s financovdnim komplexnich oprav panelovych domii, véetné zlepSeni tepelné
technickych vlastnosti
Forma podpory Nevratna ucelova dotace do vyse 70% - Statni drokova dotace
rozpoctovych nakladil na zpracovani regulacnich - Bankovni zaruka
planti panelovych sidlist a vystavbu dopravni - Odborna technickd pomoc
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Nazev programu

Podpora regenerace panelovych sidlist

Podpora komplexnich rekonstrukei bytovych domu postavenych panelovou technologii

(Program Panel)

regenerace panelového sidlisté; nejméné 30%
nakladt financuje obec.

- Na projekt nebyla poskytnuta podpora z jinych
podptrnych programd. Dotaci lze poskytnout i na

jiZ zahajené upravy.

poradenského informacniho stediska.

Forma podpory a tech. infrastruktury. Na vystavbu vefejnych Podpora se poskytuje ve formé 3%, v hosp. a strukt. postiZenych oblastech 4-5% sniZeni
prostranstvi, cyklistickych stezek, ploch vefejné urokového zatiZeni uvéru. Podpora se poskytuje nejvyse po dobu 15 let. Bankovni zaruku
zelen€ a na sanaci a zfizovani hfist . 1ze poskytnout max. do vySe 70% nesplacené jistiny dvéru.

Uchaze¢ Obec, s panelovym sidlistém o celkovém Vlastnik, ¢i spoluvlastnik panelového domu.
poctu nejméné 150 byta.

Podminky - Obec musi mit schvéleny dzemni plén a projekt Dané naiizenim vlady 299/2001 Sb. Zadost musi byt doloZena kladnym stanoviskem

Statni rozpocet

V roce 2002 bylo vy¢lenéno z rozpoctu 70 mil. K¢é.

V roce 2002 bylo vyc¢lenéno z rozpoctu 252 mil. K¢.

Poznamky

Poskytovéano ze zdrojti Statniho fondu rozvoje bydleni.

Nazev programu

Podpora modernizace bytového fondu

Podpora hypotecniho uvérovani
(s vyhradou viz. Poznamka)

Podpora oprav bytového fondu

Cil opatfeni

Podpora odstrariovdni zanedbanosti bytového
fondu.

ZvySeni dostupnosti dlouhodobych komercnich

wveri pro soukromé stavebniky.

Opravy bytovych domii postavenych
panelovou technologii. Cilem podpory je
pomoc pii odstranéni zdvaZnych technic

kych zdvad (statického a bezpecnostniho

na péci o stavajici bytovy fond. Stitni fond rozvoje
bydleni poskytuje obcim tGvéry s trokovou sazbou

3% p.a. se splatnosti 10 let. Obec musi mit

rodinného domu i bytu, koupi pozemku,
na splaceni tvéru sjednaného po 1.1. 1995

charakteru).
Forma podpory Nizkouroceny tvér obcim Uhrada &asti tGroku z Gvéru jehoz souhrnna 2002 2003
vySe neprekroci: Nebyla omezena Nevratnd acelova
- 2 mil. K¢ — rodinny diim se dvéma byty max. ¢astka na byt. dotace do vyse 40%
- 1,5 mil. K& — rodinny dim s jednim bytem rozpoctovanych
- 12 tis. K¢&/m? plochy bytu, max. 800 tis. K¢/byt nédkladt, max.
45 tis. K¢/byt.
Uchaze¢ Obec (soukromy vlastnik prostt. obce) Stavebnik — FO, obec, bytové druzstvo Vlastnici bytovych domi a byt
postavenych panelovou technologii
Podminky Podpora je ur¢ena obcim a vlastnikiim domi Prispévek se vztahuje na vystavbu ¢i dostavbu Zadatelé¢ musi mit nafizeni stavebniho

uradu tykajici se nutnosti opravy, na niz
tento program umoziuje ziskat dotaci.
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Nazev programu

Podpora modernizace bytového fondu

Podpora hypote¢niho tvérovani
(s vyhradou viz. Poznamka)

Podpora oprav bytového fondu

Podminky

schvéleny izemni plén a zfizeny fond urceny

k provadéni oprav a modernizaci.

Statni rozpocet

350 mil. K¢

V roce 2002 byla vyhrazena castka ve vysi
530 mil. K¢.

V roce 2002 bylo vyclenéno 280 mil. K¢.

Poznamky

Poskytovédno ze zdrojii Statniho fondu

V roce 2002 cinila vySe dotace 1 procentni bod,

V roce 2002 se tento program jmenoval

rozvoje bydleni.

od 1.2. 2003 je vzhledem k nizkym tGrokovym
sazbam nulova. Narok na tuto podporu trval po
celou dobu splaceni hypote¢niho tGvéru,

max. 20 let.

Podpora oprav bytové panelové vystavby.

Nazev programu

Podpora vystavby byt a rodinnych domi pro osoby
mladsi 36 let

Podpora vystavby najemnich byti a domii s pecovatelskou sluzbou

Cil opatfeni

Podpora vystavby bytii a rodinnych domii ve vlastnictvi FO

Podpora vystavby ndjemnich bytii a domii s pecovatelskou sluzbou (DPS)

Forma podpory

Uvér do vyse 200 tis. K&; drok 3 % p.a.; splatnost 10 let.

Nevratnd ucelova dotace na vybrané akce maximalné:
- 320 tis. K&/byt pro vystavbu ndjemnich byta
- 400 tis. K¢&/byt, jedna-li se o vystavbu bytu
na nezainvestovaném tzemi bez technické infrastruktury,
- 370 tis. K¢/byt v piipadé rekonstrukce byvalych vojenskych objektt,
- 500 tis. K¢/byt v piipadé bytu zvlastniho urceni,
- 700 tis. K¢/byt v DPS

Maximalné 50% investi¢nich nakladu.

Uchazec

FO do 36 let véku.

Obec

Podminky

Stavebni povoleni vydané nejdfive 1.1. 2000; Zadatel ani
manzelka nesmi v roce podani Zadosti prekrocit vék 36 let
a nesmi byt vlastniky ani spoluvlastniky jiné nemovitosti

urcené k bydleni.

Pozemek, na kterém bude stavba provadéna, musi byt ve vlastnictvi nebo

spoluvlastnictvi obce. Pokud je tato stavba provadéna tpravou budovy musi byt

ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi obce.

Po dobu 20 let nesmi byt ndjemné vyssi nez vécné usmérniované, vlastnictvi byt

nesmi byt pfevedeno na jinou osobu. 5% bytd musi spliiovat poZadavky pro

uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu.

Statni rozpocet

V roce 2002 bylo vyélenéno z rozpoctu 350 mil. K¢.

V roce 2002 bylo vy¢lenéno z rozpoctu 6 mld. K¢.

Poznamky

V roce 2002 program pod nazvem ,,Podpora mladych'.

Poskytovéano ze zdrojii Statniho fondu rozvoje bydleni.

173



Makroekonomicky vyvoj CR

Programy platné v roce 2003

Nézev programu

Program vystavby podporovanych bytu

Podpora hypotecniho ivérovani osobam do 36 let

Cil opatreni

Vytvorit podminky pro vystavbu obecnich ndjemnich bytii
k TeSeni naléhavé bytové situace zranitelnych ¢i znevyhodnénych
skupin obyvatel.

ZvySeni dostupnosti starsitho viastnického bydleni pro mladé lidi.

Forma podpory Nevratna ucelova dotace na konkrétni akci ve vysi: Uhrada &asti tiroku z Gvéru jehoZ souhrnna vyse nepiekrodi:
- Chranény byt' max. 600 — 800 tis. K& / byt - 1,5 mil. K¢ — rodinny dim s jednim bytem
- Byt na pili cesty® max. 600 tis. K&. / byt - 12 tis. K¢/m? plochy bytu, max. 800 tis. K& / byt
- Vstupni byt® 250 tis. K¢ / byt Pokud dvér tyto limity pfekroci, pak tato ¢ast neni dotovana. Podpora se posky-
tuje ve vysi 1 - 4 procentni body v zavislosti na primérné vysi urokovych sazeb.
Uchaze¢ Obec, nebo sdruzeni, kde je obec min. 51% podilnikem. Mladi lidé do dovrSeni véku 36 let.
Podminky Dané ,,Programem vystavby podporovanych byta". Urokova dotace je poskytovana po celou dobu spldceni Gvéru, max. 10 let.
Zadatel nesmi vlastnit ani spoluvlastnit byt, bytovy nebo rodinny dim. Pofizovany
dam / byt byl zkolaudovan pfed nejméné 2 roky.
Poznamky Dotace je poskytovana ve vysi 2 procentnich bodu.

Nazev programu

Hypotecni uvér s narustajici vysi splatek

Podpora vystavby domu s pecovatelskou sluzbou

Cil opatfeni

OZiveni nové bytové vystavby, zpristupnéni hypotécnich viveri

obyvateliim s prijmy do 4 ndsobku Zivotniho minima.

Podpora vystavby domit s pecovatelskou sluZbou

hypoteéniho tivéru. Zadatel musi spliiovat:

- Finan¢ni prostfedky (hypotéka+vlast. kapital+event. stat. pujcka),
- Pfijem Zadatele nepfesdhne Ctyfndsobek Ziv. minima,

- Stavebni povoleni vydané po 1.7. 1997,

- Max. vySe avéru 700 tis. K¢,

- Zadatel je prvonabyvatel nebo stavebnik jiZ postaveného bytu aj.

Forma podpory Navratny statni prispévek Nevratni statni tcelova dotace
Uchaze¢ Klient hypote¢ni banky s pfijmy pod danou hranici Obec
Podminky Navratny statni piispévek poskytovany v soubéhu s poskytnutim Vztahuje se na domy zvlaStniho urceni — pro osoby se sniZenou sobéstacnosti

— s max. plochou 50 m* ve vysi:

- 700 tis. K&/byt v obci do 10 tisic obyvatel;

- 600 tis. K¢/byt v obci od 10 do 100 tis. obyvatel;

- 500 tis. K¢&/byt ve méstech nad 100 tis. obyvatel.

V pfipad€ sdruZeného financovani musi byt obec vlastnikem nejméné 51%
podilu na postaveném domé.

Statni rozpocet

Prostfedky jsou zahrnuty v programu ,,Podpora hyp. ivérovani''.

V roce 2002 bylo vy¢lenéno z rozpoctu 588,6 mil. K¢.

Poznamky

Zaplacené uroky je mozné odecist ze zakladu dané z piijmu.

' Chranény byt — zde se rozumi byt v domé zvlastniho urceni, uzivany pravem najmu, ureny k uspokojovani bytovych potieb osob, které maji zvlastni potfeby z davodi zdravotnich, ¢i z divodu pokroc¢ilého véku.

? Byt na puli cesty — je byt v domé zvlastniho urceni slouZzici k uspokojeni bytovych potieb osob se zvlastnimi potfebami v této oblasti. Cilem je poskytnuti pomoci pfi prekondvani nepfiznivé socidlni situace, moznost soci-
alizace a prevence socidlniho vylouceni.
* Vstupni byt — je ndjemni byt ureny k uspokojeni bytovych potfeb osob znevyhodnénych v pfistupu k bydleni tzn. osob, které v disledku svého postaveni nemaji moznost ziskat byt i pfi vyuziti stavajicich systémi podpor

socidlni a bytové politiky.
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2. Vybrané udaje o bytovém fondu v okresech

Mapy v tomto oddile poskytuji zékladni prehled o bytovém fondu v okresech Ceské
republiky. Zakladnim zdrojem vétSiny dat jsou vysledky S¢itani lidu, doml a bytd
k 1.3. 2001, publikované Ceskym statistickym tGfadem. Udaje o bytovém fondu byly
doplnény o miru nezaméstnanosti v okresech, kterou pravidelné publikuje Minister-
stvo prace a socidlnich véci a udaje o primérnych hrubych mzdach zaméstnanci,
pochazejici ze Setfeni Ceského statistického tfadu.

Uvodni mapa znazoriiuje okresni ¢lenéni Ceské republiky véetn& ndzvi jednotlivych
okrest pro snazsi orientaci Ctenéie v dal§ich mapach.

Mapa 1 zachycuje miru registrované nezaméstnanosti k 31. kvétnu 2003 podle okre-
st. Mapa 2 udava vySi praimérné hrubé mési¢ni mzdy zaméstnanc v roce 2002.
V obou piipadech je zifejmé, Ze existuji znacné rozdily mezi jednotlivymi okresy. Mira
nezaméstnanosti se pohybuje v rozmezi 2,6 % - 21,7 %. Nejvyssi je v severozapad-
nich Cechéch, na severni Moravé a ve Slezsku, nejnizsi naopak v Praze, ve stfednich
a jiznich Cechach. Primérnd hrubd mzda zaméstnancii v okresech se pohybuje mezi
12 437 a 20 570 korunami mésiéné. Nejvyssi je v Praze, ve stiednich Cechéch
a v okresech s velkymi mésty (Plzefi, Ostrava, Ceské Bud&jovice, Most). Zajimavé
je porovnani obou map. Uplné totiz neplati oekavané pravidlo, Ze primérnd mzda
v okresech s vysokou nezaméstnanosti bude nizkad a naopak. Lze v podstaté objevit
vSechny mozné kombinace miry nezaméstnanosti a vySe prumérnych mezd. Zatimco
v Praze a ve stfednich Cechdch jsou ziroveri vysoké mzdy a nizkd nezaméstnanost,
v Ostravé a v severoGeskych panevnich okresech (Most, Teplice, Usti nad Labem) se
relativné vysoké mzdy kombinuji s mimotfadné vysokou nezaméstnanosti. Zatimco
v horskych okresech severni Moravy (Bruntal, Sumperk, Jesenik) nebo na Lounsku
najdeme nizké mzdy a vysokou nezaméstnanost, v nékterych jihoCeskych okresech
(Pelhfimov, Jindfichiv Hradec...) jsou nizké mzdy navzdory tomu, Ze jde o okresy
s nizkou nezaméstnanosti.

Mapy 3 — 5 ukazuji zakladni strukturu bytového fondu v okresech. Mapa 3 déava pre-
hled o tom, nakolik se na celkovém poctu bytl v bytovych domech podili byty
v osobnim vlastnictvi, ndgjemni byty a druZstevni byty. Zajimava je zvlast¢ znacna

regiondlni odliSnost v podilu ndjemnich bytl, ktery je zcela dominantni v nékterych
pohrani¢nich okresech (Chomutov, Jesenik, Cheb, Klatovy...), ale zlistaiva navzdory
probihajici privatizaci obecnich ndjemnich bytd velmi vyznamny i v nejvétsich més-
tech (Praha, Brno, Plzeini...). Mapa 4 ukazuje, jaky je podil byt v rodinnych domech
na celkovém poctu trvale obydlenych bytd. V hodnotich tohoto ukazatele existuje
velka variabilita — ukazatel nabyva hodnot od 12,4 % do 79,3 %. Nizkym podilem
bytll v rodinnych domcich se od ostatniho tizemi zfetelné odliSuji nejvétsi mésta a také
pohrani¢ni oblasti, zvI4sté severozipadni Cechy. Na jizni Moravé a v zdzemi nejvét-
Sich Ceskych mést je naopak bydleni v rodinnych domech nejcastéjsi. Mapa 5 zachy-
cuje, jaky podil z byt v bytovych domech je v domech z paneld. Na jizni Moravé
a ve vychodnich Cechach je podil byti v panelacich relativné nizky, coZ mimo jiné
svéd¢i o ,,opomijenosti” téchto regiond v dobédch socialistické komplexni bytové
vystavby. Velmi vysoky podil byt v panelovych domech je naopak typicky pro sever-
ni polovinu Cech a Ostravsko.

Mapy 6 — 12 se soustfeduji na zachyceni regiondlnich rozdilti ve velikosti a kvalité
byt v okresech ve vztahu k obyvatelstvu bydlicimu v téchto bytech. Mapa 6 udava
primérnou celkovou plochu byt v rodinnych domech v okrese. Z mapy je patrné,
Ze regiondlni rozdily v tomto pfipad€ nejsou pfili§ velké, primérna velikost bytu
v rodinném domé kolisd pouze mezi 92 m*> a 105 m’. Relativné mensi celkovou plo-
chou rodinnych domii se vyznacuji okresy ve vychodnich Cechach, naopak relativné
nejveétsi jsou domy na jizni Moravé a v zdzemi Prahy. Mapa 7 ukazuje analogicky roz-
dily mezi okresy pokud jde o primérnou celkovou plochu byti v bytovych domech.
Mapa 8 zachycuje primérny pocet osob na 1 trvale obydleny byt. Je zfejmé, Ze nej-
veétsi pocet Clenil maji bytové domécnosti Zijici na jizni Moravé, nejmensi jsou byto-
vé domécnosti ve velkych méstech. Tento ukazatel také do znacné miry odrazi rozdil-
nou demografickou situaci obou zminénych oblasti. Na jizni Moravé je vétsi podil
v rodinnych domcich. Ve velkych méstech jsou naopak domdcnosti mensi kvili
celkové menSimu poctu déti, vétsi rozvodovosti a vétsi mife dezintegrace tradi¢ni
vicegenera¢ni rodiny. Mapa 9 ukazuje, jak se obrdzek zméni, pokud vypocitdme pri-
mérny pocet osob na 1 obytnou mistnost s 8 a vice m*> podlahové plochy. Relativné
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nejvice obytnych mistnosti maji k dispozici lidé Zijici ve stfednich Cechéch, opa¢na
situace je v zapadnich Cechach a na pomezi Cech a Moravy. Mapa 10 zachycuje podil
byti III. a IV. kategorie na celkovém poctu trvale obydlenych bytd. Z mapy je zfejmé,
Ze jen velmi maly podil bytl je zafazen do dvou nejnizsich kategorii kvality. Nejvice
je takovych byti ve stfednich a vychodnich Cechéich, zvlasté v okresech s vysokym
zastoupenim starych rodinnych domki. V regionech s velkym podilem byt v panelo-
vé vystavbé je naopak bytt III. a I'V. kategorie relativné nejméné. Mapa 11 zobrazuje
podil bytl, v nichZ je pocet obytnych mistnosti mens$i neZ pocet osob v byté. Z pohle-
du normativni predstavy, Ze kazdy cloveék by mél mit k dispozici sviij vlastni pokoj, se
jedna o byty prelidnéné. Podil takovych byti je v Ceské republice pomérné vysoky —
v jednotlivych okresech kolisd mezi 24 % a 38 %. Relativné nejvice prelidnénych byta
je v Ceském pohranici, na pomezi Cech a Moravy a na Valaisku. Nejméné jich najde-
me ve stiednich Cechach a na jizni Moravé. Mapa 12 naopak ukazuje tzv. ,,nadspo-
tfebu bydleni", tedy podil bytl, v nichZ je pocCet obytnych mistnosti vétsi neZ pocet
osob v byté. Regiondlni rozdily jsou o néco vétsi nez v predchozim piipadé — hodno-
ta ukazatele se pohybuje v rozmezi od 29 % do 47 %. Relativné nejvice domécnosti,
které maji k dispozici vice pokoji nez je ¢lenit domécnosti, je v zdzemi velkych mést.
Je mozné, Ze se tu jiz ukazuje vliv suburbanizace, ktera se projevuje mimo jiné vystav-
bou velkych rodinnych domti v zazemich nejvétsich mést.

Mapy 13 — 15 se tykaji neobydlenych byt. Podle definice S¢itani je za neobydleny
byt povaZovan kazdy, kde neni hldSena ani jedna osoba k trvalému nebo dlouhodobé-
mu pobytu. Mapa 13 ukazuje, jaky podil tvoii neobydlené byty z celkového poctu bytl
v jednotlivych okresech. Toto Cislo je znacné vysoké — podil neobydlenych bytd se
pohybuje v rozmezi 4,1 % —25,2 % bytového fondu. Pohled na mapu ukazuje, Ze nej-
vice neobydlenych byti je ve venkovskych okresech, zvlasté v Cechéach, nejméné v
nejvétiich méstech, v severozipadnich Cechach a na severni Moravé. Mapa 14 dava
tusit, k cemu slouzi nejvétsi ¢ast neobydlenych bytd. Dava prehled o podilu neobyd-
lenych byt vyuZivanych jako rekrea¢ni objekty z celkového poctu neobydlenych
bytd. Regiondlni rozdily v podstaté kopiruji obraz v mapé 13. Neobydlenych bytl
vyuzivanych k rekrea¢nim uceliim je samoziejmé relativné nejvice v rekreacné neja-
traktivnéjsich regionech z téch, které jsou v dosahu prazského obyvatelstva, tedy ve
stiednich a jiznich Cechach. V samotné Praze se naopak tento déivod neobydlenosti
byth prakticky viibec nevyskytuje. Zcela jiny obraz ziskdme z mapy 15, ktera ukazu-

je, jak vysoky podil neobydlenych bytl byl ve S¢itani zafazen mezi tzv. byty ,,obyd-
lené prechodné". Za ,jneobydlené byty — obydlené prechodné" byly povaZovany
vSechny byty, ve kterych nebyl hldsen nikdo k trvalému nebo dlouhodobému pobytu,
ale byt byl presto obyvan, respektive v ném byla seCtena docasné piitomné osoba.
Pokud pfeloZime terminy statistikii do béZného jazyka a situaci mirné zjednodusime,
miZeme zfejmé hovofit o tom, Ze se vétSinou jednd bud o druhé a dalsi byty, které si
drzi domécnosti pro budouci vyuZiti, nebo, a to je jesté pravdépodobnéjsi, byty ve sku-
tecnosti obydlené, které si od jejich majitelll ¢i oficidlnich drZiteld pronajimaji jini
lidé. Tomu by nasvédCovalo i regiondlni rozloZeni tohoto ukazatele — nejvétsi podil
»~heobydlenych byt — obydlenych prechodné" je ve velkych méstech, kde je poptav-
ka po bydleni nejvyssi.
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Vybrané udaje o bytovém fondu v okresech

Okresy Ceské republiky
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 2: Prumérna mési¢ni mzda zamestnanct za okresy v roce 2002

Mzda v Ké

[ ]12437- 13521
[ ] 13522- 14408
[ ] 14410- 15726
B 15727- 17969
Il 17s70- 20570

Zdroj: Evidenéni poet zaméstnanct a jejich mzdy v CR za 1. - 4. étvrtleti 2002, C'SU
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Mapa 3: Trvale obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu
v okresech v roce 2001




Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 4: Podil byt v rodinnych domech na celkovém poctu
trvale obydlenych byt v okresech v roce 2001

Podil v %

| |124-283
[ ]284-462
[ J4s3-568
B s6.9- 663
B cs4- 703

Zdroj: Seitani domn, lidu a byt 2001, &suU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 5: Podil byt v panelovych domech na celkovém poctu
trvale obydlenych byt v okresech v roce 2001

Podil v %

[ ]323-422
[ ]423-504
[ |s05-581
B 55.2- 659
I sc0-c03

Zdroj: Séitani dom, lidu a byt 2001, CSU
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 6: Primeérna celkova plocha bytli v rodinnych domech v okrese v roce 2001

Velikost v m2

| Jo2-94
[ J95-9
[ Jo7-9s
B 99 - 101
B o2 105

Zdroj: Scitani dom, lidu a byth 2001, &suU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 7: Primeérna celkova plocha bytu v bytovém domé v okrese v roce 2001

Plocha v m2

[ |s76-588
| |s89-603
[ Jeo4-614
B s15-623

B c24-634 Qi : : sy
Zdroj: S¢itani lich, dommi a bytt 2001, CSU
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 8: Prumérny pocet osob na 1 trvale obydleny byt
podle okresti v roce 2001

Pocet osob na byt

[ ]234-251
[ ]252-268
[ ]269-279
B 280- 292
a0

Zdroj: Séitand lidu, domni a byt 2001, osuU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 9: Prumérny pocet osob na 1 obytnou mistnost s 8 a vice m2 plochy
podle okrest v roce 2001

Pocet osob na obytnou mistnost

| ]os9-095
| Joses-099
[ ]100-102
I 1.03-1.05
[ REGERRE

Zdroy: Scitani lidu, domt a byt 2001, CsU
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 10: Podil byta III. a IV. kategorie na celkovém poctu trvale
obydlenych byt v okresech v roce 2001

Podil v %

Zdroj: Séitani dom, lidu a byt 2001, CSU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 11: Prelidnéné byty - podil bytd, v nichz je poCet obytnych mistnosti mensi
nez pocet osob v byté, v okresech v roce 2001

Podil v %

| |24-26
[ 27-28
[ ]29-30
B s -3
R

Zdroj: Séitani domi, lidu a byt 2001, CSU
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 12: Nadspotreba bydleni - podil bytl, v nichz je pocet obytnych mistnosti
vetsi nez pocet osob v byté, v okresech v roce 2001

Podil v %

[ ]29-34
[ 3s-37
[ ]3e-30
B 40-42
B -+

Zdroj: Séitani dom, lidu a byta 2001, CSU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Podil v %

[ ]a1-ss

[ ]se-120
[ 121-150
B 15.1-187
B sc-252

Mapa 13: Podil neobydlenych bytt z celkového poctu byth
v okresech v roce 2001

Zdroj: Séitani lidu, domii a byti 2001, C'SU
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Vybrané uidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 14: Podil neobydlenych byt vyuzivanych jako rekreacni objekty
z celkového poctu neobydlenych byt v okresech v roce 2001

Podil v %

[ Joe-130

[ ]131-275
[ ] 276-393
B 39.4-50.1
B s0:-623

Zdroj: Séitani lidu, domi a byt 2001, C'SU
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Vybrané tidaje o bytovém fondu v okresech

Mapa 15: Podil prechodné neobydlenych byt z celkového poctu
neobydlenych byt v okresech v roce 2001

Podil v %

| ]109-158
[ ]159-206
[ ]207-261
B 25.2-369
o478

Zdroj: Séitani lidu, domii a byti 2001, C'SU
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

3. Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle
regionil

Mapy v tomto oddile se soustfeduji na zachyceni regionélnich rozdilii v cenach byd-
leni a bytové vystavbé a rovnéz na vybrané aspekty financovani bydleni v regiondlnim
pohledu. Data o cendch bydleni pochazeji z databaze KISEB Institutu regionalnich
informaci, data o vystavbé pochézeji ze zdroji Ceského statistického tfadu. Pro
vytvofeni mapek a tabulek popisujicich vybrané aspekty financovani bydleni v regio-
nalnim pohledu byly vyuZity informace publikované Ministerstvem pro mistni rozvoj,
Statnim fondem rozvoje bydleni a prisluSnymi mésty a obcemi. Samostatnd podkapi-
tola je vénovana problematice monitoringu cen bydleni na volném trhu, ktery v CR
realizuje Institut regiondlnich informaci, s.r.o. v Brné.

Mapy 1 — 2 charakterizuji regiondlni rozdily cenové hladiny bytd. Mapa 1 zachycuje
primérné ceny standardniho bytu v okresech. Za standardni byt je povazovan byt
I. kategorie o podlahové plose 68 m?, v druzstevnim nebo osobnim vlastnictvi, ktery
je primérné opotieben (mira opotiebeni je cca 40 % a jeho stafi je 30 let). Data z Insti-
tutu regiondlnich informaci (IRI), ktera jsou publikovana za mésta, byla prepocitina
na prumérné okresni hodnoty. ProtoZe je v kaZzdém okrese zpravidla nékolik mést,
u kterych IRI ceny monitoruje, cena v okrese byla vypocitana jako vaZeny primér cen
v jednotlivych méstech okresu; vahou byl pocet obyvatel mésta. Je tfeba mit na pameé-
ti, Ze do takto konstruovanych primérnych cen byt v okrese se nepromitaji ceny na
venkové, kde je ov§em jen velmi malo ,,standardnich bytd". Upozoriiujeme rovnéz, ze
ceny bytt jsou podle stavu databaze KISEB k 15. listopadu roku 2001, tedy jesté pred
relativné prudkym riistem cen zaznamenanym v letech 2002 a 2003 v souvislosti
s o¢ekavanym piijetim Ceské republiky do Evropské unie. Z mapy je na prvni pohled
ziejmé, Ze regiondlni rozdily v cenach jsou velké. Na konci roku 2001 se primérna
cena standardniho bytu pohybovala v rozmezi 162 tis. K¢ az 1 252 tis. K¢. Vzhledem
k tomu, Ze standardni panelové byty se v jednotlivych regionech nelisi ani velikosti,
ani vybavenim, ani kvalitou, je zfejmé, Ze rozdily v jejich cenach odrazeji vyhradné
odli¥nosti v atraktivit& jejich polohy v ramci Ceské republiky. Nejvy$i jsou v Praze
a jejim $irSim z4zemi, v Brné, Plzni, na Karlovarsku, Ceskobudéjovicku, Kralovéhra-
decku, Pardubicku, Zlinsku a Jihlavsku. Stoji za povSimnuti, Ze ceny nerostou auto-
maticky se zvétSujici se velikosti mést, respektive rostouci mirou urbanizace. V nékte-

rych velkych méstech, zvlasté téch leZicich v siln€ urbanizovanych severovychodnich
Cechéch a na Ostravsku, jsou naopak ceny byt relativné velmi nizké. Mapa 2 ukazu-
je, jak se ceny zménily mezi 15. listopadem 2000 a 15. listopadem 2001. Ve vétsiné
okrestu se ceny zvysily, v nékterych se sniZily. Ceny se zvySovaly predevsim v regio-
nech, kde uz byly vysoké. Podobné se ceny snizovaly hlavné v regionech, kde uz byly
nizké. To prispélo ke zvétsujici se regionalni nerovnomérnosti cenové hladiny.

Mapy 3 — 6 davaji prehled o bytové vystavbé v okresech v roce 2002. Mapa 3 ukazuje
intenzitu bytové vystavby — pocet dokoncenych bytti na 10 000 trvale obydlenych byt
v okresech. Je ziejmé, Ze se relativné nejvice stavi zvlaSté v zdzemich Prahy, Brna
a Plzné. Relativng nejmén& dokoncenych bytd bylo naopak v severozdpadnich Cechéach
a na severni Moravé, tedy v regionech s nejvyssi nezaméstnanosti a nejniz§imi cenami
bytd. Mapa 4 analogicky zachycuje pocet bytd, jejichZ vystavba byla v roce 2002 zaha-
jena, rovnéz v piepoctu na 10 000 trvale obydlenych bytd. Ackoliv Ccisla
o vystavbé naznacuji zmény, pokud jde o celkovou intenzitu bytové vystavby (zahdjenych
bytu prakticky ve vSech okresech vice neZ dokonéenych bytil), v regionalnim pohledu je
situace v zasadé neménnd. Soucasné regiondlni nerovnosti v intenzité vystavby bytl se
tak pfinejmensim v nejblizsich letech nezméni. Mapa 5 dava prehled o struktufe bytové
vystavby. U byt dokoncéenych v roce 2002 udava, jaky podil z nich tvorily byty v rodin-
nych domech, jaky byty v bytovych domech a jaky predstavovaly byty v nastavbach, pii-
stavbach a vestavbach. Z mapky je zfejmé, Ze téméf ve vSech okresech prevazovaly byty
v rodinnych domech. Podil dokoncenych byt v bytovych domech byl nejvyssi v Praze
a v Bré, ale také v n€kterych pohranicnich okresech (Tachov, Cesky Krumlov, Domaz-
lice, Trutnov, Liberec nebo D&¢in). Naopak v okresech severozapadnich Cech se nové
byty v bytovych domech prakticky nevyskytovaly. Velmi podstatna ¢ast bytl také vznik-
la nastavbami, pfistavbami a vestavbami — zvlasté na Kladensku a v okrese Opava, kde
byla tato forma vystavby dokonce dominantni. Mapa 6 udava analogické udaje za byty,
jejichz vystavba byla v roce 2002 zahéjena. Ze srovnani obou map je patrné, Ze u zaha-
jenych bytt se zvysil podil byt v bytovych domech. To je zjevny diisledek vétsi dostup-
nosti hypotecnich tvérd, které pritahuji investice lidi, pro néz je vlastnické bydleni atrak-
tivni, ale investice do rodinného domu je nad jejich finan¢ni moZnosti.
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapy 7 — 10 poskytuji vybrané informace o statnich dotacich na vystavbu najemnich
bytl a technické infrastruktury v regionalnim pohledu. Mapa 7 ukazuje celkovy objem
statnich dotaci, ktery byl prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho
fondu pro rozvoj bydleni v letech 1999 az 2002 poskytnut obcim v jednotlivych okre-
sech. Je ziejmé, Ze v absolutnim vyjadieni byl nejveétsi objem dotaci poskytnut
na vystavbu najemnich bytd a technické infrastruktury v Praze a v Brné a v okresech
s velkymi mésty. Vyjimku z tohoto pravidla tvoti okres Pferov, kam byl sméfovan
velky objem dotaci v souvislosti s investici firmy Philips do nového zdvodu v Hrani-
cich, a také okresy Ceskd Lipa, Mlad4 Boleslav a Nymburk. Nejmensi objemy dotaci
na vystavbu ndjemnich bytd a technické infrastruktury byly sméfovany do okresu
Most, Rakovnik a Opava. Mapa 8 bere v tivahu i velikost bytového fondu v jednotli-
vych okresech a ukazuje, jak velké byly statni dotace na vystavbu nijemnich bytd
a technické infrastruktury v prepoctu na pocet trvale obydlenych byt v okrese.
Vysledny obraz se podstatné méni — vzhledem k poctu bytll v Praze a v Brné byly
poskytnuté dotace spiSe podprimérné, relativné nejvice penéz smérovalo na Prerov-
sko, na Mladoboleslavsko a do jihozdpadnich Cech. Relativné nejniz§i dotace byly
vyplaceny na projekty v okresech severozipadnich Cech a severni Moravy, tedy do
regiontl, v nichz jsou ceny bydleni nejniz§i, a potieba stavét nové nijemni byty proto
mensi neZ jinde. Mapa 9 se pokousi méfit efektivitu dotaci na podporu vystavby
nijemnich bytd a infrastruktury jako nastroje slouZicitho mimo jiné na pomoc lidem,
ktefi maji problémy zajistit si svoje bydleni jinym zptisobem. VySe statnich dotaci na
vystavbu jednoho nového ndjemniho bytu byla po celé sledované obdobi ohranic¢ena
¢astkou 320 000 K¢ na jeden byt, pricemz dotace nemohla tvofit vice neZ polovinu
ceny nové postaveného bytu. Pomineme-li skutecnost, Ze ¢ast penéz z tohoto dotacni-
ho programu byla pouzita na vystavbu technické infrastruktury, a budeme-li hypote-
ticky pfedpokladat, Ze vSechny penize byly pouZity jen na vlastni vystavbu bytd,
muiZeme vypocitat, k vystavbé kolika bytd mohla statni dotace pfispét.' Toto ¢islo
vyjadfuje prvni ze sloupct u kazdého z okrest v mapé 9. Teoreticky by vSak bylo
mozné pouZit celkovy objem statnich prostiedkl vydavanych v ramci tohoto dotacni-
ho programu i tak, Ze by za né prislusné obce na trhu pfimo nakupovaly uz existujici
byty a nasledné je pouZivaly jako ndjemni obecni byty. Vzhledem k tomu, Ze databa-
ze KISEB Institutu regiondlnich informaci poskytuje prehled o cenach bytd v jednot-
livych okresech, je mozné vypocitat, kolik najemnich bytd by se maximalné za
pouzity objem prostiedkii dalo nakoupit.” Toto ¢islo vyjadiuje druhy ze sloupct u kaz-

dého z okresti v mapé 9. Porovname-li velikost obou sloupcd, je zfejmé, Ze ve vEtsing
okrest by bylo mozZno ziskat ndkupem uZ existujicich bytli na volném trhu vice najem-
nich bytd, nezZ je ziskano jejich vystavbou. V regionech s relativné nizkymi cenami
bytii (severni Cechy, Ostravsko) by bylo timto zpisobem moZno ziskat nékolikana-
sobné vice socidlnich najemnich bytid. Jen v nékolika malo okresech s nejvysSSimi
cenami byti by mohla byt vystavba novych ndjemnich byt efektivnéj$im nastrojem
k ziskani socialnich najemnich byt neZ jejich odkup na volném trhu. Je ovSem prav-
da, Ze i pofizovaci ceny novych bytl jsou v téchto lokalitich nejvyssi, takZe podrob-
néjsi kalkulace berouci v potaz i regionalni odliSnosti v cenach nové vystavby ndjem-
nich byt by mohly obraz zménit. Mapa 10 ukazuje ponékud jinym zpisobem pomér
mezi hypotetickym poctem najemnich bytd, které by bylo mozno ziskat koupi stan-
dardniho bytu na volném trhu a maximalnim moznym poc¢tem postavenych novych
najemnich bytd. V okresech, kde je hodnota ukazatele vétsi nez 1, by se ziskalo vice
socidlnich najemnich byti jejich koupi nez dotovanou vystavbou, v okresech, kde je
toto ¢islo mensi nez 1, by tomu bylo naopak.

Tabulka 1 dopliiuje idaje o financovani nadjemniho bydleni o piehled poctu ndjemnich
bytl, které byly ve vybranych méstech privatizovany, celkovém souctu kupnich cen
privatizovanych bytl a primérné cené za jeden byt. Cisla jsou pro srovnani doplnéna
o hypoteticky vynos z privatizace obecnich bytd v pripad€, Ze by se jejich cena odvo-
zovala od trovné trznich cen ve mésté. V tabulce jsou uvedeny rovnéz orientacni udaje
o podilu penéznich prostfedkil ziskanych v rdmci privatizace v roce 2001, které byly
pouZzity na bytové ucely, a cilovém stavu privatizace v podobé podilu bytl z celkové-
ho obecniho bytového fondu v roce 1991, které by mély zistat ve vlastnictvi obci.

' Maximélni mozny pocet bytli postavenych se statni dotaci = celkovy objem dotaci / 320 000. Mame zaro-
vell na paméti, Ze k tomu, aby byly ndjemni byty skutecné postaveny, je tieba jesté spolufinancovani obci,
resp. dalSich subjektl, které by pokryly rozdil mezi cenou nové postaveného bytu a ¢astkou 320 000 K¢
na jeden byt ziskanou od statu. Podil tohoto spolufinancovani nemtzZe byt méné nez 50 %, vzhledem
k cendm nové bytové vystavby je vSak pravdépodobné podstatné vyssi.

* Maximalni pocet nakoupenych byt = celkovy objem dotaci / (cena standardniho bytu na trhu * 0,5). Upo-
zornujeme, Ze z divodu srovnatelnosti jsme i v tomto piipadé predpokladali, Ze by stitni dotace mohla
pokryvat jen 50 % ceny nakupovaného bytu a zbytek by musel byt hrazen z prostiedku obce ¢i jinych sub-
jektd. Neuvazujeme mozné zvySeni cen byti, ke kterému by mohlo dojit v disledku zvySené poptavky po
bytech pri této formé vyuziti prostiedkll ze statniho rozpoctu. Neuvazujeme ovSem ani o moznosti, Ze by
pfislusné obce nakupovaly mensi, a tedy i levnéjsi byty, nez jsou standardizované byty o velikosti 68 m*.
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 1: Primérné ceny standardniho bytu v okresech (byt I. kategorie,
podlahova plocha 68 m2, v druzstevnim nebo osobnim vlastnictvi pfi

S oW s

prameérné mife opotiebeni cca 40 % a staii 30 let) k 15.11.2001

V tisicich K¢
[ ]162-315
[ ]316-454
[ 455- 587
I s5s- 514
B si5- 1252

Zdroj: Databaze KISEB, Institut regionalnich informaci
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 2: Index zmény prumernych cen byt v okresech mezi roky 2000 a 2001

Index zmény

[ ]7s-87
[ ]ss-99
] 100- 102
B 103- 107
B os- 113

Index zmény = ceny k 15.11.2001 /ceny k 15.11.2000 * 100

Zdroj: Databaze KISEB, Institut regionalnich informaci
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 3: Bytova vystavba - dokonc¢ené byty v okresech v roce 2002

Dokonéené byty
na 10 000 trvale
obydlenych bytu
[ ]1-35
[ ]se-59
[ 60-89
B o0- 144

145- 217 —
- Zdroy: Bytova vystavba za rok 2002, CSU

197



Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 4: Bytova vystavba - zahajené byty v okresech v roce 2002

Zahajené byty
na 10 000 trvale
obydlenych byt
[ ]12-50
[ ]st1-79
I s0- 134
B 135- 201

B 202- 445 , o .
Zdroj: Bytova vystavba za rok 2002, CSU
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vystavby - dokoncené

Mapa 5: Struktura bytové




2002

byty v roce

Mapa 6: Struktura bytove vystavby - zahajené




Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapa 7: Celkovy objem statnich dotaci na podporu vystavby najemnich byta a
technicke infrastruktury v letech 1999 - 2002

V tisicich Ké&

I 640000

- DOTACE Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 8: Celkovy objem statnich dotaci na podporu vystavby
najemnich bytu a technicke infrastruktury v letech 1999 - 2002
v prepoctu na pocet trvale obydlenych bytli v okrese

V tisicich Ké

[ ERE
| R

Zdro): Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydlen
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapa 9: Maximalni mozny pocet postavenych najemnich bytu se statni podporou ve
srovnani s poCtem standardnich starSich bytu, které by bylo mozn¢ ziskat koupi na volném
trhu za steynych podminek a pi1 vyuziti stejncho objemu finan¢nich prostiedku v letech
1999 - 2002

Pocet bytt

‘ 2000 - poéet bytil

- Mozno postavit
- Ziskané koupi

Zdro): Ministerstvo pro mistii rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni, Databaze KISEB Institutu regionalnich informaci
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapa 10: Efektivita statni podpory vystavby najemnich bytu - pocet
najemnich byta ziskanych koupi standardniho bytu / maximalni mozny
pocet postavenych novych najemnich byt pii pouziti stejného
objemu prostredkt za okresy v letech 1999 - 2002

%

Pocet koupenych byt /
pocet postavenych bytu
[ ]os269-1015
[ ]1o16-1217
] 1.218- 1,403
B 1.494- 2033
B 2034- 3672

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni, Databaze KISEB Institutu regionalnich informaci
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Tabulka 1: Privatizace obecnich byt ve vybranych méstech

Mesto Praha Brno Ostrava Usti nad Labem Plzeri
Celkovy pocet prodanych bytt 87 005* 6 581° 13 947 7 189 11 983¢
Podil zprivatizovaného bytového fondu k celkovému

obecnimu bytovému fondu v roce 1991 (v %) 44,8 12,1 37 69 54
Soucet kupnich cen (v tis. K¢) 10 965 107 1652 742 n/a n/a n/a
Primérnd cena na 1 byt (v tis. K<) 126 251 n/a n/a n/a
Priimérna trZzni cena standardniho bytu v panelovém

domé o 68 m?, 40 % mira opotiebeni (v tis. K<&) 1 252¢ 814¢ 280¢ 234¢ 639¢
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 100 % trZni ceny (tis. K¢) 108 930 260 5356 934 3905 160 1682 226 7657 137
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 50 % trini ceny (tis. K¢) 54 465 130 2678467 1952 580 841113 3 828 569
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 25 % trzni ceny (tis. K¢) 27 232 565 1339234 976 290 420 557 1914284
Podil finan¢nich prostedktl ziskanych v ramci

privatizace v roce 2001, které byly pouZzity

na bytové ucely (v %) 69" 100% 64,8 62,5% 50
Cilovy stav privatizace (poCet bytu, které by

mély ziistat ve vlastnictvi obce, v poméru k obecnimu

bytovému fondu v roce 1991 v %) 44 44¢ 35¢% 2441 18-32¢

a) k 31. 12. 2002
b) k 30. 6. 2003

¢) k 30. 11. 2001 (Zdroj: Institut regiondlnich informaci, s.r.o., databaze KISEB)

d) Udaje z dotaznikového Setfeni ,,Monitoring komunalniho bydleni" realizovaného Ustavem tzemniho rozvoje v Brné.

e) Na zdkladé udaju 15 méstskych obvodu (MO).
f) Bez udaje za MO Mésto.

2) Na zakladé odpoveédi Magistratu hl. m. Prahy a deviti méstskych c¢asti (MC Praha 5,6,9,10,11,15, Repy, Horni Pocernice, Letiany).

h) Na zakladé udaji Magistratu hl. m. Prahy a deviti méstskych ¢asti (pramér).

i) Podle tidajii Magistratu a jedné MC.

j) Na zdkladé odpovédi deviti méstskych obvodu.
k) Na zékladé tdaji dvou MC.

1) Na zakladé udaju Magistratu mésta Plzné.

n/a — udaj neni k dispozici.
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3.1 Monitoring cen bydleni v CR?

Trh bydleni v CR je charakteristicky nizkou dostupnosti pfiméfené piesnych informa-
ci o mistné obvyklych cenach byt a ndjemného. Celoplo$nymi systémy pro stanove-
ni ceny nemovitosti jsou v CR vyhlasky ,,0 oceffovani nemovitosti - majetku” MF CR
opirajici se o zdkon 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Tyto vyhlasky nefesi pfimo
vy§i ndjemného, nepfimo z nich Ize vysi ndgjemného vypocitat.

Nazory na presnost vyhlasky dokumentuji napf. publikované vysledky REAiA Con-
sulting (viz. ¢asopis Ekonom ¢.11, str. 54 - 55), které uvadeji, Ze v souboru 894 usku-
te¢nénych obchodli bylo ve srovnani s vyhlaskou (279/1997 Sb.) zjisténo, Ze:

* pouze pro 24 % ptipadi je administrativni cena v intervalu ceny obvyklé (rozdil
do 10 % od ceny obchodované). tj. ve 3 ze 4 pfipadll nelze cenu administrativni
(zjisténou) povazovat za cenu obvyklou,

* ve 22 % piipadu je absolutni rozdil ceny obchodované a administrativni vyssi nez
100 % (v nezanedbatelnych 8 % ptipadi vétsi nez 200 %).

Uvedené skutecnosti potvrzuji nevhodnost vyhlasky (i po vSech aktualizacich a vyraz-
ném rozsifeni jejiho obsahu a pracnosti vypoctl) ke zjiSfovani ceny obvyklé,
tj. 1 nemoznost pouZzit ji pro pfiméfené presné odvozeni mistné obvyklého najemného.

K ziskéni nedostatkovych informaci zaloZzil Institut regiondlnich informaci, s.r.o.,
(dale IRI) pred vice nez dvéma roky systém, kterému byl dan nazev Komplexni Infor-
macni Systém Ekonomiky Bydleni (KISEB). IRI formuloval zasady pro jeho provoz
a vyresil systém sbéru a vyhodnocovani informaci. IRI déle zajistil ovéfovaci provoz
systému, ktery je plné hrazen ze soukromych zdroja IRI.

KISEB se soustfedi pfedev§im na Setfeni ekonomickych informaci o bydleni ve
335 vybranych méstech CR, a to predev§im:

 mistné obvyklych cen starSich bytd,

* Cistého, volné sjednavaného (trzniho) mistné obvyklého najemného.

* Podkapitola 3.1 byla zpracovana Institutem regionalnich informaci, s.r.o. v Brné.

Vv v

Udaje o nabidkovych cenéch byti, které po o€isténi od neobvyklych piipadii pouziva
KISEB pro urceni ceny standardniho bytu, jsou dostupné v dostate¢ném rozsahu a lze
je ziskat pfimym Setfenim. Informace o vysi mistné obvyklého ndjemného pro stan-
dardni byt nelze jednoduse ziskat pfimo z tidaji o ndjemném, protoZe takovych udaji
je v realitnim tisku pomérné malo, navic jsou obtiznéji porovnatelné. Ceny ndjemné-
ho mnohdy zahrnuji nejriiznéjsi vybaveni bytu, prondjem dalSich prostor, ceny energii
¢i dalSich sluzeb, spojenych s bydlenim. Zakladni problém porovnatelnosti udaji
o cené bytu a ngjemném fesi IRI v KISEB definici standardniho bytu.

Za zakladni jednotku je v KISEB povaZovén standardni byt, ktery je definovan jako byt:
* I. kategorie, v bézné poloze (odpovidajici bytim v sidliStni zastavbé),
* v osobnim nebo druzstevnim vlastnictvi (rozdily mezi t€émito cenami jsou zane-
dbatelné),
e § primérnym starfim cca 30 let, tj. s primérnym opotfebenim cca 40 %,
* 0 podlahové plose 68 m* .

Sbér dat je provadén z lokalnich i celostatnich inzertnich novin a ¢asopisd, priazkumi
v terénu a z inzertnich nabidek na Internetu. Za kratké obdobi existence KISEB se
z uvedenych zdroji podafilo shromazdit rozsdhlou databazi nabidkovych cen bytd
i ndgjemného.

V pribéhu ovérovaciho provozu KISEB se potvrdily tyto hypotézy:

* pro udaje o ndjemném je obtizné zajistit jejich srovnatelnost, o¢istovani od ved-
lejSich vlivli je problematické a narocné (inzeraty mnohdy neuvadi, zda cena
zahrnuje energie, sluzby ¢i dalsi platby, zvyklosti na trhu nejsou ustalené),

* tidaje o mistné obvyklém ndjemném jsou méné Cetné nez idaje o nabidkach pro-
dejt byta,

e v izemich s nizkymi cenami starSich byt klesa ¢etnost nabidek bytd k prondjmu
(rizika prondjmu a pokles cen v téchto izemich se promitaji do upfednostiiovani
prodeje pfed prondjmem, v atraktivnich lokalitich je tomu naopak),
zenim s pomoci Gdaji o vysi mistné obvyklych cen bytd pfi soucasné znalosti
vSech dostupnych tudaji o volné sjednavaném najemném,
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* nabidkové udaje z realitniho tisku jsou zkresleny znamym zptisobem, vyse nad-
hodnoceni v disledku jejich nabidkové funkce je cca 10 %,

* u zdrojovych dat o cendch bytd Ize v KISEB pomérné snadno zajistit vylouceni
neobvyklych a ndhodnych pfipadti, na rozdil od tdaji pfimo poskytovanych
dariovymi poplatniky, v nichZ se mnohdy promita snaha o dafiovou optimalizaci.

Mistné obvyklé najemné, které Setii KISEB, je chapano jako ndjemné volné sjedné-
vané (trzni), nikoliv vSak ndjemné ,,obvyklé = nejcetnéjsi", odvozované napiiklad
z regulovanych nebo vécné usmériiovanych cen, které nebyly uzavieny za béznych trz-
nich podminek.

S ohledem na presnost, dostate¢né tzemni pokryti a jednoznacnost vystupu byly
v ramci KISEB upfednostnény nepiimé metody stanoveni mistné obvyklého najem-
ného s pomoci ukazatelli obvyklé hrubé vynosnosti (hrubé miry kapitalizace), kterd
zahrnuje pfimérené naklady na béZnou udrzbu, spravu, odpisy, pojisténi, dafi z nemo-
vitosti a prondjem pozemku. Pfimé stanoveni mistné obvyklého ndjemného je prak-
ticky redlné pouze ve velkych méstech, kde 1ze shromézdit dostate¢né mnoZzstvi rele-
vantnich udaja. Stanoveni mistné obvyklého ndjemného nepiimo z obvyklé ceny bytu
je z vySe uvedenych divodi vhodnéjsi, dava presnéjsi vysledek a predevsim zajistuje
potfebné informace v Gzemnim pokryti vSech 335 obci. Pro roky 2000 - 2001 byla
bézna hruba mira kapitalizace v KISEB odvozena pro vSechny obce na trovni 9 %.
Hruba mira kapitalizace v sobé zahrnuje vynos z kapitdlu vcetné rizik trhu, jakoz
i ndklady na béZnou udrzbu, odpisy, pojisténi, dan€ apod. a v podstaté odpovida vysi
¢istého najemného (bez sluzeb a ostatnich polozek). V soucasnosti KISEB uziva meto-
du ,,dvouslozkového" stanoveni mistné obvyklého najemného z obvyklé (trZni) ceny
bytu a mistni reprodukéni ceny bytu. Vzhledem k tomu, Ze vstupni parametry maji
riznou izemni proménlivost, je i vyslednd mira hrubé kapitalizace pfi stejné Cisté mire
kapitalizace rGzna.

K ziskani pfiméfené presné mistné obvyklé ceny standardniho bytu, tj. takové ceny,
kterd je pro dané mésto ¢i obec spolehlivé monitoringem uréena, musi byt v daném
obdobi zaznamendno nejméné 30 vérohodnych udajii pro zvoleny standard bytu (jde
o zajisténi udajl, kdy jsou vylouceny ndhodné nebo nesrovnatelné ceny). Z tohoto
davodu se v KISEB zvlast eviduje zdznam nabidkovych cen zejména ,,novych bytd",

,,bytl po rekonstrukci”, , luxusnich bytd", ,,byti s nadstandardnim vybavenim", ,,bytt
s nepriméfené vysokymi" nebo naopak ,bytl s nepfiméfené nizkymi" cenami.
V KISEB publikované vysledné mistné obvyklé ceny standardnich byt jsou obvykle
niZsi neZ jsou ceny publikované z jinych zdroja.

Napfiklad pfi porovndni s Setfenim trZzniho ndjemného, které provedlo Obcanské sdru-
Zeni majiteli domi (ddle OSMD) v roce 2000, Cinil u realizovanych nijmi v Praze
aritmeticky primér trzniho najemného zjisténého dotaznikovym Setfenim u soukro-
mych majiteld domu:

191 K¢/m*/mésic pro 502 bytd po rekonstrukei,

138 K&/m*mésic pro 158 nerekonstruovanych byta.

Z nabidek realitnich kancelafi byly ve studii OSMD uvedeny tyto hodnoty priméra:

251 K¢/m*/mésic pro 194 rekonstruovanych bytu,
224 K¢/m*mésic pro 327 nerekonstruovanych byta.

Primérna hodnota volné sjednavaného najjemného podle KISEB, kterd byla ve stej-
ném obdobi publikovana pro definovany standardni byt v Praze ve vysi
128 K&/m*/mésic, koresponduje prave s trovni trznich ndjmi realizovanych soukro-
mymi majiteli dom u bytl, u kterych nebyla provedena rekonstrukce. Rozdil
v obou cenach je pouhych cca 8 %. Je nutné vzit v dvahu, Ze urcity rozdil vznika
i z divodu nesrovnatelnosti obecného priméru a standardizovaného praiméru pro byt
o plose 68 m*. Zvoleny standard KISEBu ptedstavuje pomérné velké byty (bliZi se
nejcetnéjSim bytim o velikosti 3+1), které jsou levnéjsi nez obvykly pramér
v nékterych lokalitach. Standard, ktery predstavuje primérnou hodnotu, zpfesiuje
nasledné odvozeni ceny pro jednotlivé konkrétni byty a zajiStuje predevsim dobrou
porovnatelnost Setfenych tdaji. Prosté priméry vSech nabidek z realitnich kancela-
fi (bytd novych, rekonstruovanych, véetné vybaveni a jinych sluZeb), které jsou
mnohdy publikovany a kterymi je Casto argumentovano, piinaSeji hodnoty sice
vyrazné vyssi, vzajemné je vSak nelze porovnat.

Pro situaci na trhu s bydlenim v CR je zajimavé, Ze zivislost ceny na ploSe byti je

Vv

vyrazné&jsi neZ napt. v SRN a neZ by odpovidalo rozdilim v pofizovacich nakladech
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prepoctenych na m* podlahové plochy. Tato rychla reakce trhu se projevila po roce
1997 a je do zna¢né miry v rozporu s pomérné Castym tvrzenim o malé pruznosti trhu
s bydlenim.

Pro postizeni tzemni diferenciace cen byt vyvinul IRI vlastni systém, ktery pomoci
zéakladnich kritérii umoziiuje hodnotit vliv polohy a dalSich charakteristik obce na
cenu bytu ¢&i zvolené standardni nemovitosti pro libovolnou obec CR (tento postup byl
oveérovan na uzemi Libereckého, Olomouckého a Jihomoravského kraje). IRI rovnéz
ovéfil moznost zpracovani tzv. zrcadel najemného pro stanoveny pocet poloh v obci
(maximum 7 poloh pro Prahu), kvalitu bytu (5 kategorii) a velikost bytu. V tomto
systému by kazda obec méla mozZnost vyuzit zrcadla ndjemného, které by bylo jedno-
zna¢né zasazeno do hodnotové stupnice v ramci celé CR a které miiZze piimo slouZit
pro hodnotové zonovani Gizemi obce (napf. stanoveni z6n mistné obvyklého najemné-
ho), stejné jako podklad pro prici znalcl pfi stanoveni trzniho (mistné obvyklého)
niajemného konkrétniho bytu.

Uzemni pokryti a podil vybranych tdajii o 335 obcich vytvafi zakladni predpoklady
pro monitorovani trhu se star§imi byty (druZstevnimi i v osobnim vlastnictvi).

Tabulka 1: Vyvoj cen starsich bytl (priimér vybranych 335 mést v CR)

Ve vybranych 335 méstech Zije 6,8 mil. obyvatel, tj. 2/3 obyvatel CR. Soucasné odha-
dujeme, Ze se zde nachidzi cca 90 % redlného trhu se star§Simi byty. Aktudlni vystupy
KISEB by za pfedpokladu jeho plného provozu umoznily pribézné vyhodnocovani
zmén trovné cen v rozhodujici ¢asti trhu se starsimi byty v CR. Celkové dlouhodobé
zmény tirovné cen bytd jsou patrné z tabulky 1. Pro postiZeni cenového vyvoje v CR
je nejpresnéjsi veli¢inou vazeny pramér cen. V soucasnosti byly pouZity jako vahy
pocty obyvatel v jednotlivych obcich k 1.1. 2002, do budoucna je uvazovano apliko-
vat jako vahy presné€jsi definitivni vysledky ze SLDB o poctu bytd v osobnim a druz-
stevnim vlastnictvi, které jsou pfedmétem tohoto trhu.

Souhrnnym vystupem KISEB jsou ddaje o celkovém vyvoji cen starsich bytd v CR
uvedené v tabulce 1. Z tabulky je patrné, Ze v poslednim pololeti roku 2002 doslo
k vyraznému ristu cen. Trend cenového rustu pokracuje i v roce 2003. Pii dlouhodo-
be&jSim porovnavani tdaju zjisténych IRI a z vyjadieni vétSiny subjektli pohybujicich
se na trhu nemovitosti v§ak 1ze pozorovat, Ze bézné dochazi k preceiiovani tempa ristu
i vyvojovych trendii. O rstu cen mnohdy hovofili realitni odbornici i pied rokem

2002, kdy objektivné existovaly opacné udaje o vyvoji cen.

obdobi 11/1999* 5/2000 11/2000 11/2001 5/2002 11/2002
pramér cen (tis. K¢) 457,47 453,71 450,58 453,31 471,66 486,84
index rdstu - 1,00 0,99 1,00 1,04 1,07
vdzeny priimer cen (tis. K¢)** 639,78 637,17 604,56 620,73 657,59 691,69
index rdstu - 1,00 0,95 0,97 1,03 1,09

* udaj neni plné srovnatelny, ** pfepocteno podle poctu obyvatel k 1.1.2002

Zdroj: KISEB, Institut regiondlnich informaci, s.r.o.
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Situaci na trhu starSich byti priblizuje tabulka 2, z niZ je patrné:

e vyrazné kolisani urovné obvyklych (trZnich) cen srovnatelnych standardnich

bytt v jednotlivych méstech v poméru cca 1:10 i mald proménlivost ndkladovych

cen (rozdily v pofizovacich cenéch bytii stejného stavebniho provedeni jsou v CR

stale malé).

» prodejnost starsich byti je na vét$ing izemi CR mensi nez 100 %, obvykla cena

bytu je tedy niZsi neZ cena reprodukcni (pofizovaci) po odeCtu opotiebeni. Na

vétSiné dzemi je obvykle efektivnéjsi pofizeni star§itho bytu neZ vystavba bytu

Tabulka 2: Vybrané ukazatele trhu bydleni ve vybranych obcich CR

nového. Prodejnost byt vétsi nez 100 % generuje stavebni rentu nemovitosti

a promita se do ceny pozemki.

e pro mistné obvyklé (volné sjedndvané) trzni ndjemné 1ze pozorovat mensi vyky-

vy neZ u cen byta.

e primérnd cena mistné obvyklého ndjemného ma jen omezenou vypovidaci

schopnost, napf. v Praze primérné ceny v jednotlivych katastralnich tzemich

kolisaji v rozmezi 100 - 250 K¢/m*/mésic.

mésto obvykld cena ndkladovd cena nového bytu po prodejnost bytu | mistné obvyklé hrubd mira Cistd mira
bytu 11/2002 odpoctu opotiebeni 40% (sl.2/s1.3) ndjemné kapitalizace kapitalizace
sl.1 sl.2 sl.3 sl.4 sl.5 sl.6 sl.7
v tis. K¢ v tis. K¢ v % Kc&/m? *mésic v % v %
Benesov 672 816 82 83 10,0 6
Brno 932 857 109 104 9,1 6
Ceské Budgjovice 732 816 90 87 9,7 6
Cesky Krumlov 569 816 70 75 10,8 6
Frydek-Mistek 395 816 48 62 12,9 6
Jihlava 748 816 92 88 9,6 6
Karlovy Vary 855 857 100 98 9,3 6
Liberec 608 816 74 78 10,5 6
Most 160 816 20 45 22,9 6
Olomouc 685 816 84 84 10,0 6
Opava 537 816 66 73 11,1 6
Ostrava 322 816 39 57 14,5 6
Pardubice 709 816 87 85 9,8 6
Plzen 733 857 86 89 9,9 6
Praha 1437 898 160 142 8,1 6
Pribram 667 816 82 82 10,1 6
Sumperk 468 816 57 68 11,8 6
Uherské Hradi§té 637 816 78 80 10,3 6
Usti nad Labem 257 816 32 52 16,6 6
Zlin 827 816 101 94 9,3 6
Znojmo 626 816 77 79 10,3 6

Zdroj: KISEB, Institut regiondlnich informaci, s.r.o.
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V mapich 1 — 3 jsou vyznaceny regiony s vysokou nezaméstnanosti jako regiony
s podprimérnou atraktivitou bydleni. Tyto regiony jsou poznamendny nizkou trovni
cen starSich bytd. Naopak regiony s nizkou nezaméstnanosti jsou vyznaceny jako
regiony s nadprimérnou atraktivitou bydleni a je v nich patrnd vysoka urovei cen
byti.

V mapé 1 jsou uvedeny udaje o urovni nabidkovych cen starSich bytt v K¢ ve vybra-
nych méstech CR na konci roku 2002. Patrna je nejvy$si troveii cen starich bytd
(obecné bydleni) v Praze, ktera je vyrazné vyssi nez u druhého ,,nejdrazsiho" mésta -
Hradce Kralové. Praha je velmi vyraznym hodnotovym pélem bydleni, kam byla do
urcité miry soustfedéna i poptavka ze zahranici a projevuji se zde oCekavani rdstu cen
v souvislosti se vstupem do EU. Nakolik jsou tato ocekavani rstu cen podlozena,
ukaze budoucnost. Na druhé strané je patrna nizka tiroven cen star§ich bytd napiiklad
v Ostravé, kterd je poc¢tem obyvatel plné srovnatelnd s Brnem. Za povSimnuti stoji
i porovnani cen bydleni nepiili§ vzdilenych mést Opavy a Ostravy. Lze fici, Ze v CR
existuje silna korelace mezi trovni nezaméstnanosti a cenami byt na volném trhu.

V mapé 2 jsou uvedeny ddaje o rastu nabidkovych cen starSich bytd v K¢ ve vybra-
nych méstech CR. Rist cen v roce 2002 nastal na vétsing tizemi CR, a to i v regio-
nech, které byly v minulosti poznamenany dlouhodobym poklesem cen, a u kterych je
diky vysoké nezaméstnanosti indikovdna podprimérna atraktivita bydleni (napf.
Ostravsko). Vyjimkou zlistavaji néktera mésta a obce Usteckého kraje.

Mapa 3 uvadi tudaje o urovni mistné obvyklého najemného ve standardnim bytu
v K¢/m?/mésic ve vybranych méstech CR. Rist cen byti v soucasné dobé doprovazi
pokles mistné obvyklého ndjemného, klesa hruba i ¢istd mira vynosu z nemovitosti
urcenych k bydleni. Na cenovy vyvoj ma nejvétsi vliv vztah mezi dostupnosti hypo-
ték a nizkymi vynosy bankovnich vkladii, nezanedbatelnou roli zfejmé hraje i nejisto-
ta dalSiho postupu v deregulaci ndjemného.

Mapa 4 predstavuje priklad vnitrosidelni diferenciace cen starSich byt ve mésté Brné.
Jsou v ni uvedeny primérné ceny standardniho bytu ve vybranych katastralnich dze-
mich mésta Brna na zacatku roku 2003. Cena bytu uvedend v katastrdlnim dzemi
Meésto Brno (centrum mésta), nepiedstavuje maximalni drovei cen bydleni ve mésté.

Nejnizs$i ceny jsou monitorovany predevSim ve velkych neatraktivnich sidliStich
v nevyhodnych polohéch, naptiklad Bohunice, LiSeni. Primérnou droveil cen ve vysi
cca 14 500 K¢/m® standardniho bytu pouze mirn€ zkresluji atraktivni lokality.

Mapa 5 ptedstavuje piiklad vnitrosidelni diferenciace mistné obvyklého ndjemného
standardnich byt ve vybranych katastradlnich tizemich mésta Brna na zacatku roku
2003. Relativni proménlivost cen ndjemného neni tak vysoka jako u nabidkovych cen
standardnich byti. Tato skuteCnost vyplyva z toho, Ze cena pronajmu obsahuje vzdy
urcitou ¢astku odrazejici rizika, transakcni a provozni naklady, kterou je nutno odvo-
zovat z reproduk¢ni ceny a kterd mé jen malou tzemni proménlivost.

Mapa 6 je ukdzkou moznosti stanoveni cen byt a mistné obvyklého ndjemného az na
tirove jednotlivych obci na prikladu vybranych obci Libereckého kraje. Udaje v mapé
uvadéji nabidkové ceny standardniho bytu ve vybranych obcich Libereckého kraje
a vztahuji se k listopadu 2002. Z kartogramu je patrnd vyrazna uzemni diferenciace
cen véetné pusobeni takovych faktort jako dopravni poloha a dostupnost (viz nejvys-
§1 troveti cen v Turnové), regiondlni nezaméstnanost (viz okres Ceskd Lipa), rekreac-
ni atraktivita v obcich na Semilsku i v okoli Turnova, orograficka bariéra* propojeni
zazemi Liberce smérem na zépad, faktor odlehlosti izemi, zejména na Frydlantsku.
Pravé zde je patrnd nemoZnost jakéhokoliv pausalniho urovani drovné cen u jednot-
livych obci (sidel) a potreba respektovani regiondlni diferenciace hodnoty tzemi,
jehoZ soucasti je i proménlivost hodnoty bydleni.

* Jednd se o geograficky termin, ktery znamena pfekazku fungovani struktury osidleni vzniklou tvarem reli-
éfu pohoti, bez dostatecnych dopravnich napojeni.
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regiont

Mapa 1:

NABIDKOVA CENA STANDARDNIHO BYTU - LISTOPAD 2002
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 2:

RUST NABIDKOVE CENY STANDARDNIHO BYTU
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regiont

Mapa 3:

MISTNE OBVYKLE NAJEMNE STANDARDNIHO BYTU - LISTOPAD 2002
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapa 4:

NABIDKOVA CENA STANDARDNIHO BYTU BRNO

ve vybranych katastralnich dzemich
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

Mapa 5:

MISTNE OBVYKLE NAJEMNE STANDARDNIHO BYTU BRNO

ve vybranych katastralnich tzem

Bystrc - 88

Reékovice - 91
Komin- 9%

Kralovo Pole - 8

=)

Lesna- 87

MNovy Liskovec - 82

»

% Bohunice - 7 <

| Slatina- 82
Stary Liskovec- 76 '

KISEB - standard bytu:

- 1. kategorie

- podlahova plocha 68 m2
- opotfebeni cca 40 % {c) Institut regionalnich informaci, s.r.o., éerven 2003
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 6:

LIBERECKY KRAJ
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4. Demograficky vyvoj Ceské republiky v letech 1991-2001

Demografické faktory patfi v ekonomické teorii mezi zakladni determinanty poptav-
ky po bydleni. VEkova struktura populace, ménici se struktura a sloZeni doméacnosti,
uroven migrace, perspektivy populacniho rastu a dalsi demografické procesy vyznam-
nym zptisobem formuji dnesni bytové potieby a jsou vyznamnym predikatorem jejich
budouciho vyvoje. Demograficky vyvoj populace musi byt zohlediiovan rovnéz pfi
formovani zasad bytové politiky, pfi prijimani konkrétnich nastrojii a opatieni ovliv-
nujicich dostupnost bydleni ve stfednédobém a dlouhodobém horizontu. Vztahy mezi
vybranymi demografickymi procesy a vliv téchto procesii na bytovou potfebu znazor-
fluje schéma 1.

Schéma 1: Vliv demografickych faktortii na potiebu byt

Prirozeny pfirtistek

obyvatel Migraéni saldo

L

: 2 - ; Zvysovani podilu
Novi obyvatele ;{(I;ﬁ??ﬁsezdanyCh obyvatel nad 65 let
Vanik novych Viiv St'L" e
. : avajici
domécnost] | «——| . vodovost domacnosti

Potieba bytu

Pfi poslednim S¢itani lidu, domt a bytd realizovaném v roce 2001 ¢inil celkovy pocet
obyvatel Ceské republiky 10 230 060. Oproti pfedchozimu censu se pocet obyvatel
CR snizil o 72 000 lidi. Pokles poctu obyvatel by byl jesté vyrazngjsi, vezmeme-li
v dvahu, Ze v rdmci posledniho S&itani byli do celkového poctu obyvatel CR zahrnu-
ti i cizi statni pfislusnici s povolenim k trvalému pobytu. Pfi¢inou poklesu poctu oby-
vatel je pfedevsim stidle mensi pocet narozenych déti, kladné migracni saldo ubytek

obyvatel jen nepatrné zmirfiuje. Napiiklad v roce 2000 se do CR piist&hovalo o 6 500
lidi vice, neZ kolik jich ve stejném obdobi z republiky odeslo. Na druhou stranu v tom-
téZ roce zemfelo o 18 000 obcantl vice, nez se jich narodilo, takZe v konecném vysled-
ku se pocet obyvatel CR na konci roku 2000 sniZil o 11 500 ob&anii v porovnini
s pocatkem roku 2000.

Spolecenské a ekonomicka situace zptisobuje, Ze mladi lidé odkladaji siatky do vys-
$iho véku nebo je vilbec neuzaviraji. Odrazem klesajiciho poctu uzaviranych siatk je
i klesajici poCet narozenych déti. Navic klesa primérny pocet déti v kazdé rodiné. Pri-
¢iny poklesu trovné snatecnosti a porodnosti je mozné hledat v SirSich moZnostech
seberealizace, které se pred mladymi lidmi otevtely po roce 1989. Jejich disledkem je
odkladani vstupu do manZzelstvi, odkladani narozeni prvniho ditéte i dalSich déti. Pre-
stala platit rovnice vstup do manzelstvi = prvni dit€ = prvni byt. Mladi lidé projevuji
stale Castéji tendenci osamostatnit se od rodicd, najit si vlastni bydleni, avSak nemaji
zajem okamZité uzavirat manzelstvi a pofizovat si vlastni potomky. Odkladani snatkd
na pozd¢jsi dobu vede logicky ke zvySeni primérného snatkového véku. Na klesajici
pocet uzaviranych siatkd vSak nemd vliv pouze odkladani snatki do budoucna, ale
podepisuje se na ném i skutecnost, Ze néktefi lidé davaji Castéji nez diive prednost
trvalému nesezdanému souZiti a o silatku viibec neuvazuji. Ve vétsi mife se objevuje
rovnéZ fenomén svobodnych matek, které se rozhodly vychovavat své potomky bez
partnera. VIiv vySe popsanych trendi na vyvoj poctu uzaviranych siatkd je patrny
z tabulky 1. Z grafu 1 je zfejmy neustale vzristajici primérny vék muzi a Zen v dobé
uzavfeni prvniho siatku. Primérny v€k muzil pfi prvnim siatku je vyssi neZ primér-
ny vék Zen o 2 az 2,5 roku. Odkladani snatkd do vyssiho véku znamena, Ze v Ceské
republice se formuje pocetna skupina mladych lidi, ktefi jizZ obvykle Ziji samostatné
nebo s partnerem v nesezdaném souZiti. Jedna se zpravidla o doméacnosti, které nedo-
sahuji nadprimérné vysokych piijmu, poprvé vstupuji na trh s bydlenim a poptavaji
tudiZ zejména mensi byty.
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Pokles siiateCnosti se odrdZi i v poctu narozenych déti. Ackoliv drtiva vétSina mladych
lidi si chce pofidit potomstvo', konkrétni realizace takového rozhodnuti je zévisla na
fadé faktort: zda se potencidlni rodice citi dostatecné pfipraveni na svoji rodi¢ovskou
ulohu, zda jsou dostate¢né financné zabezpeceni, zda maji byt, zda nad nimi nevisi
hrozba nezaméstnanosti, zda nedaji prednost kariéfe pred détmi apod. Situace na trhu
bydleni je jednim z limitujicich faktorQ, protoze mnohé mladé rodiny mohou mit poti-
Ze ziskat odpovidajici bydleni za cenu, kterou si mohou dovolit. VSechny tyto faktory
zpuisobily vyrazny pokles v tirovni porodnosti v Ceské republice v prvni poloviné
90. let. Z grafu 2 je patrné, Ze v roce 1991 se narodilo jesté témér 130 000 déti, v nasle-
dujicich letech vSak jejich pocet neustéle klesal az na arovent 90 000 Ziv€ narozenych
déti v roce 1996 a na této drovni setrval aZ do dneSnich dnill. Zaroven se sniZoval i pri-
mérny pocet déti pripadajicich na jednu Zenu (viz graf 3). Soucasné se sniZovanim
poctu narozenych déti je jejich narozeni odkladano, stejné jako uzavirani sniatkd, do
vysS§iho véku obou rodicl, coZ se projevuje ve zvySujicim se véku prvorodicek.

V obdobi 1991 - 2001 doslo k mirnému ristu v trovni rozvodovosti. Jediny vyraznéj-
§i pokles v poctu rozvodd byl zaznamenan v roce 1999, kdy byly zpifisnény zdkony
umoziujici rozvod, ale jak je patrné z grafu 5, v nasledujicich dvou letech pocet roz-
vodi opét vzrostl. V disledku vysokého poctu rozvodi se zvysuje pocet netdplnych
rodin s jednim rodiem, nejcastéji rozvedenych matek s nezletilymi détmi. Pokles
poctu ekonomicky aktivnich osob v domacnosti v diisledku rozvodu mize vést k pro-
blémiim v podobé neunosné vysokych nakladii na stavajici bydleni a potiebé takovych
domadcnosti racionalizovat svou spotiebu bydleni pfestéhovanim se do mensich bytd.
Rist rozvodovosti tudiz za jinak nezménénych podminek mize vést k rastu poptavky
po bydleni v segmentu malych byta.

Jiz od roku 1991 dochazi v Ceské republice ke sniZovani Girovné imrtnosti, coZ je zpQ-
sobeno zlepSovanim situace ve zdravotnictvi® i zdravotnickou osvétou (mnohem vice
lidi Zije tzv. zdravym Zivotnim stylem). Diky tomu dochézi ke sniZovani pravdépo-
dobnosti umrti ve stfednim veéku a ve stafi, a to rychleji u muzd nez u Zen. Vyraznéj-
§i sniZeni pravdépodobnosti umrti u muzi nez u Zen vedlo ke sniZeni rozdilu v nadé&ji
doZziti mezi pohlavimi, av§ak Zeny se stdle doZivaji v priméru o 6,4 roku vice nez
muzi. V disledku vyse specifikovanych trendd, tj. zejména v dusledku poklesu poctu
narozenych a vzestupu nadéje doziti, se v populaci CR neustile zvySuje podil osob

star§ich 65 let. Tato skute¢nost miZe mit do budoucna zavazné dopady na vefejné roz-
pocty v podobé neunosné vysokych ndkladl na systém financovani dichodového
zabezpeceni a zdravotni péce. Soucasné vyvstava potfeba vhodnych bytl a socidlnich
zafizeni pro staré osoby, jeZ Casto Ziji osaméle, bez partnera.

VSechny dfive naznacené trendy’ se promitaji i ve struktufe domdacnosti. SniZuje se
pocet tplnych rodinnych domacnosti a naopak se zvySuje pocet netplnych rodinnych
domadcnosti a domacnosti jednotlivcl. Lze identifikovat nékolik pficin ristu poctu
domécnosti jednotlivci:
- zvySuje se podil mladych lidi s vlastnim bytem, ve kterém Ziji sami jeSté predtim
neZ uzaviou siiatek nebo zacnou Zit s partnerem v nesezdaném souZiti.
- zvySuje se podil domécnosti jednotlived ve stifednim véku v disledku vysoké
urovné rozvodovosti.

Vv

- roste poCet domécnosti jednotlivcl v nejvysSsich vékovych kategoriich.

Pocet uplnych rodinnych domécnosti vykazuje v poslednich 20 letech sestupnou ten-
denci. Podepisuje se na tom zejména vysoky pocet rozvodl. Snizuje se rovnéZ podil
uplnych doméacnosti se zavislymi détmi. Pfi¢inou je nizka droven porodnosti a zvysu-
jici se podil rozvedenych a svobodnych matek (pfipadné rozvedenych otcti) v popula-
ci. Pocet neuplnych rodinnych domécnosti roste analogicky k tbytku poctu tplnych
rodinnych domécnosti zejména zasluhou zvysujiciho se podilu svobodnych a rozve-
denych matek.

V tabulce 9 je uvedena demograficka prognéza vyvoje poctu domacnosti zpracovana
v roce 1996. Z tabulky je patrné, Ze ani nejpesimisti¢téjSi odhad po¢tu domacnosti se
zéavislymi détmi nepredpokladal tak prudky propad jejich poctu. Naopak, rst poctu
domécnosti jednotlivell byl ve skute¢nosti méné vyrazny, nez bylo predpovidano.
Zakladni trendy naznacené v progndze pro dalsi roky jsou jasné — vzrastajici podil
domadcnosti jednotlived a klesajici pocty tplnych rodin, predev§im rodin se zavislymi
détmi.

' Pri otézce kolik by si jednou chtéli poridit déti, uvadi naprostd vétSina mladych lidi, Ze by si jednou chté-
li poridit dvé, idedlem je tedy dvoudétna rodina (Populac¢ni vyvoj 1997: 43).

? Napft. zavadéni novych léCebnych postupt.

* Zejména odkladani vstupu do manzelstvi a nasledné poceti potomkd, vysoka uroven rozvodovosti a zvy-
Sovani podilu obyvatel ve véku nad 65 let.
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Shrnuti vy3e uvedenych demografickych trendd v CR a jejich vlivu na bytovou potfe-
bu je uvedeno v tabulce 10.

VVVVVV

v

10 000 obyvateli. Vys§i zastoupeni obyvatel v obcich s vice nez 10 000 obyvateli uka-
zuje na prevahu obyvatelstva ,,méstského" typu nad obyvatelstvem ,,venkovskym".
Obyvatelé venkova ziji pfedevsim v rodinnych domech na rozdil od obyvatel mést,
ktefi Castéji vyuZivaji i bytd v bytovych domech.

Mapa 2 ukazuje podil cizich statnich pfislusnikl na celkovém poctu obyvatel okresu.
Nejvice jsou cizi statni pfisluSnici zastoupeni v Praze a okoli, v okrese Mlad4 Bole-
slav a v naSich nejzdpadnéjsich okresech, zejména v okrese Cheb. Migrace cizinct do
téchto regionti zvysuje, za jinak neménnych okolnosti, poptavku po bydleni v daném
misté. S ohledem na specifické potfeby a pfijmovou droven jednotlivych narodnost-

nich skupin se 1i$i i typ poptavaného bydleni.
Mapa 3 znazoriiuje podily pracujicich, ktefi dojizdéji za praci mimo obec svého trva-
Iého bydliste. Zietelné patrna je tendence dojizdky za praci z okrest soustiedénych

v okoli velkych méstskych center (pfedevsim dojiZdka do Prahy, Plzné, Brna a Ostravy).

Tabulka 1: Poéty statkt v letech 1991-2001 v CR (relativné na 1000 obyvatel)

Stiatky na 1000 obyvatel
1991 7,0
1992 7,2
1993 6,4
1994 5,7
1995 5,3
1996 52
1997 5,6
1998 5,3
1999 52
2000 5.4
2001 5,1

Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

Graf 1: Primérny vék nevést a Zenichti p¥i prvnim siatku v letech 1991-2000 v CR
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Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001

Tabulka 2: Podily svobodnych muzi a Zen v daném véku v letech 1991-2001

Podil muZii- | Podil muzu- Podil Zen- Podil Zen-

23 let 50 let 20 let 50 let
1991 57,3 15,1 61,6 8,6
1992 58,0 14,3 63,5 8,2
1993 64,7 18,2 70,4 12,1
1994 72,4 23,6 78,1 17,5
1995 77,0 26,8 83,2 20,0
1996 80,6 28,6 86,7 22,9
1997 83,0 26,9 88,6 21,3
1998 35,8 29,4 90,7 24,4
1999 88,4 31,2 92,3 25,9
2000 90,1 30,4 93,5 25,5

Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001

219



Demograficky vyvoj Ceské republiky v letech 1991-2001

Graf 2: Poéty Zivé narozenych v letech 1991-2001 v CR (absolutni hodnoty)
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Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

Graf 3: Uhrnna plodnost* v CR 1991-2001
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Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

0,8

* Pocet Zivé narozenych déti na 1 Zenu.

Graf 4: Praimérny vék matek pii narozeni ditéte bez rozliSeni potfadi a pfi narozeni prvni-

ho ditéte v letech 1991-2001 v CR
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——\/ék matek bez ohledu na poradi narozeného ditéte
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Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001

Graf 5: Pocet rozvodil pripadajicich na 100 stiatkd v daném roce (1991-2001)
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Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

220



Demograficky vyvoj Ceské republiky v letech 1991-2001

Tabulka 3: Vyvoj nadéje doZiti p¥i narozeni u muzi a Zzen v CR v letech 1991-2001

Rok Muzi Zeny
1991 68,2 75,7
1992 68,5 76,1
1993 69,3 76,4
1994 69,5 76,6
1995 70,0 76,6
1996 70,4 77,3
1997 70,5 77,5
1998 71,1 78,1
1999 71,4 78,1
2000 71,7 78,4
2001 72,1 78.5

Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

Tabulka 4: Podil osob starsich 65 let v populaci Ceské republiky (1991-2001)

Rok podil osob starsich 65 let
1991 12,6
1992 12,8
1993 12,9
1994 13,0
1995 13,1
1996 13,3
1997 13,5
1998 13,6
1999 13,7
2000 13,8
2001 13,8

Zdroj: Populacni vyvoj ..., 2001 a CSU

Tabulka 5: Struktura domacnosti v CR v roce 1991 a v roce 2001

Pocet 1991 (v tis.) | Pocet 2001 (v tis.)
Censové domacnosti - celkem 4051,6 4270,7
- z toho:
Uplné rodiny 2512,9 2333,6
- bez zavislych déti 12428
- se zavislymi détmi 1090,8
Neiiplné rodiny 4344 576,4
- bez zavislych déti 233,0
- se zavislymi détmi 3434
Domacnosti jednotlivei 1089,6 1276,2
- bydlici samostatné 972,7
- spolubydlici s jinou CD 286,0
- podnajemnici 17,5
Nerodinné domacnosti 84,5

Zdroj: CSU

Tabulka 6: Domacnosti jednotlivct - poty ve vybranych vékovych skupinach (2001)

Rok scitani | Domdcnosti z toho ve véku
Jednotlivci
celkem do 29 let 30-59 let 60 a vice let
v tisicich
1980 938,8 99,9 289.,5 546,3
1991 1089,6 134,7 360,5 593,6
2001 1276,2 200,6 502,3 572,0
v %
1980 100,0 10,6 30,8 58,2
1991 100,0 12,4 33,1 54,5
2001 100,0 15,7 39,4 44,8

Zdroj: CSU
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Tabulka 7: Uplné rodinné domacnosti podle s¢itani v CR v letech 1980-2001 Tabulka 9: Prognéza poctu domacnosti 1996 (varianta nepiizniva pro tplné rodiny) a jeji
. srovnani s vysledky censu 2001
Rok Uplné rodiny
Celkem Bez zdvislych deti Se zdvislymi détmi Prognoza Scitdni
absolutné v tis. Domdcnosti 2000 2005 2010 2001
1980 2557 1082 1475 Uplné rodinné s détmi 29,5 27,9 26,7 25,5
1991 2513 1117 1396 Uplné rodinné bez déti 27,6 27,0 26,7 29,1
2001 2334 1243 1091 Netiplné rodinné s détmi 6,0 6,0 6,0 8,0
relativné v % Netplné rodinné bez déti 4,3 4,1 4,1 5,5
1980 100 42 58 Viceclenné nerodinné 0,4 0,4 0,4 2,0
1991 100 44 56 Jednotlivet 322 34,6 36,2 29,9
2001 100 53 47 Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Zdroj: CSU Zdroj: Populacni vyvoj ..., 1995

Tabulka 8: NeiipIné rodinné domacnosti podle SLDB v CR v letech 1980-2001

Rok Neiiplné rodiny
Celkem Bez zdvislych deti Se zdvislymi détmi

absolutné v tis.

1980 325 121 204

1991 394 140 254

2001 576 233 343

relativné v %

1980 100 37 63

1991 100 36 64

2001 100 40 60

Zdroj: CSU
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Tabulka 10: Vliv demografickych faktori na bytovou potiebu

Demografické procesy

Vliv na potrebu bydleni

Konkrétni projevy v CR

Pfirozeny prirustek - porodnost

Je-1i vysoka troven porodnosti, dochazi k ristu
poctu mladych lidi v populaci a k ristu poétu
mladych rodin s détmi. Vyssi porodnost zvySuje,

za jinak neménnych podminek, poptavku po bydleni.
Je-1i nizka droven porodnosti, dochézi k poklesu
poctu mladych rodin s détmi v populaci. Tedy o co
méné se narodi déti, o to mensi bude v budoucnu
poptéavka, za jinak neménnych podminek, po bydleni.

Nizka droveri porodnosti zptiisobuje pokles podilu osob do 15 let v populaci
a také rodinnych domdacnosti se zavislymi détmi. Vyrazny pokles porodnosti
registrovany od pocéatku 90. let miZe v budoucnu vést ke sniZeni poptavky
po bydleni.

Prirozeny priristek - imrtnost

Je-1i vysoka trovenl umrtnosti, je v populaci pouze
nizky podil lidi v dichodovém véku a klesd i pocet
domacnosti jednotlivetl. Soucasné se ¢ast bytového
fondu uvolfiuje pro ostatni domacnosti.

Je-li nizka droven umrtnosti, roste podil starych lidi

v populaci a tim padem i pocet domacnosti jednotlivcu.
Po umrti jednoho z manZelti mtiZze mit vdova/vdovec
zajem vyménit byt za mensi, levnéjsi. Nizka umrtnost
tedy, za jinak neménnych okolnosti, miZe ptispivat

k ristu poptavky po bydleni.

Nizka droven umrtnosti, navic akcelerovana nizkou trovni porodnosti, zpiisobuje
prudky narust podilu osob nad 65 let v populaci. Tim padem vzristd pocet domacnosti
jednotlivel a poptavka po malych levnych bytech pro osaméle Zijici diichodce, po
bytech v domech s pecovatelskou sluzbou a bytech v domovech dichodct. V roce
1991 tvorili lidé nad 65 let 12,6 % populace, v roce 2001 to uz bylo 13,8 %, coz je

0 109 000 lidi vice.

Migrace

Imigrace ovliviiuje poptavku po bydleni, potieba
novych byti je v pfimém vztahu k poétu nové
pristéhovalych.

Silna emigrace by zpusobila pokles poptavky po bydleni.

Saldo migrace v CR je kladné, takZe pievazuji imigranti nad emigranty. Saldo
migrace ¢ini asi 6 500 lidi rocné.

Rozvodovost

Vysoka troveti rozvodovosti dava vzniknout velkému
poctu nerodinnych domécnosti se zavislymi détmi

a domacnostem jednotlivcl. ZvySuje se tedy poptavka
po bydleni.

Nizka droven rozvodovosti nijak vyrazné neovliviiuje
strukturu ani pocet domacnosti, neovliviiuje tudiz
zdsadnim zptsobem ani poptavku po bydleni.

Uroveti rozvodovosti v CR je od roku 1989 stabilizovana na vysoké tirovni. Kazdy rok u nés
dojde k priblizné 30 tisiciim rozvodi, coZ prispiva nasledné k riistu poptavky po bydleni.

Literatura:

Data ze S¢&itani lidu domu a byt 2001, CSU.

Kolektiv autortl. Populacni vyvoj Ceské republiky. Katedra demografie a geodemografie,

Pfirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy. Vyuzity ro¢niky 1994-2002.
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Podil v %
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Mapa 1: Podil obyvatel okresu zijicich v obcich s vice
nez 10 000 obyvateli v roce 2001

Zdroj: Séitani lidu, domii a byti 2001, C'SU
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Podil v %
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Mapa 2: Podil osob s cizi statni pfislusnosti
na celkovem poctu obyvatel okresu v roce 2001

Zdroj: Séitand lidu, domni a byt 2001, osuU
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Mapa 3: Podil pracujicich mimo obec svého trvalého bydliste
za okresy v roce 2001

Podil v %
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Zdroj: Séitani lidu, domii a byti 2001, C'SU
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5. Skupiny obyvatel potencidlné ohroZené problémy
s bydlenim a vnimdni kvality bydleni podle regionii

Data o skupindch obyvatel potencidlné nejvice ohroZenych problémy s bydlenim
pochézeji vétsinou z vysledkt S&itani lidu, domi a bytii k 1.3. 2001 provedeného Ces-
kym statistickym tfadem. Jsou doplné€na o vybrané informace ziskané v rdmci Setieni
Socidlni situace domdcnosti Ceskym statistickym tfadem v roce 2001. Souhrnné
udaje o domdcnostech pobirajicich pfispévek na bydleni byly poskytnuty Vyzkumnym
ustavem prace a socidlnich véci.

Mapa 1 zachycuje regiondlni rozdily v zastoupeni nepracujicich dichodcti v popula-
ci. Tento ukazatel nekopiruje vékové sloZeni populace, protoze zvlasteé ve velkych
méstech s nizkou nezaméstnanosti fada dichodcti pracuje. Relativné nejvyssi podil
nepracujicich dichodci tak najdeme na jizni Moravé, na Ceskomoravské vrchoving
a ve venkovskych oblastech Cech. Nizky podil nepracujicich dichodcti je naopak
v severozdpadnich Cechich a n&kterych dalSich pohrani¢nich okresech (Cesky Krum-
lov, Ceska Lipa). V mapé 2 je zndzornén podil byti obyvanych dvéma a vice hospo-
daticimi domdacnostmi z celkového poctu trvale obydlenych byt. Ackoliv tato Cisla
nejsou prili§ vysoka a pohybuji se v rozmezi 5 % — 11 %, souZiti vice domécnosti
v jednom byté€ je znaénym problémem, zv1asté v ptipadech, kdy je toto souZiti nechté-
né. Relativné nejvétsi pocet bytd, v nichz Zije spolecné vice hospodaticich domécnos-
ti, najdeme v zapadnich Cechach, v oblasti Jesenik@i a na moravsko-slovenském
pomezi. Mapa 3 ukazuje podil nedplnych rodin s détmi na celkovém poctu bytovych
domadcnosti. Nedplné rodiny s détmi jsou samoziejmé potencidlné znacné ohroZenou
skupinou citlivou na kazdé zvySovani nakladd na bydleni. Regiondlni obraz zastoupe-
ni takovych rodin v populaci v podstaté kopiruje meziokresni rozdily v mife rozvodo-
vosti, kterd je spolu s rostoucim poctem nesezdanych pard s détmi a svobodnych
matek bez partnerd jednim z hlavnich divoda vyskytu netplnych rodin. Relativné nej-
vice je nedplnych rodin v severozapadnich Cechach a v nejvétsich méstech, nejméné
naopak na Ceskomoravské vrchoving. Mapa 4 zaznamenava podil domécnosti jedno-
tlivet Zijicich v podnajmu na celkovém poctu bytovych domacnosti. Charakter regio-
nalniho rozloZeni je podobny jako v pfedchozim piipadé, coZ naznacCuje i podobny
plivod obou jevi.

Mapa 5 a tabulka 1 poskytuji informaci o tom, jaké jsou regiondlni rozdily ve vniméa-
ni problémi s bydlenim. Mapa 5 zachycuje podil respondentt Setieni Socidlni situace
domdcnosti, ktefi hodnoti ndklady jejich domdacnosti na bydleni jako velkou zatéz.
Hodnota ukazatele pomérné znacné kolisa — od 16 % do 51 %. Ukazuje se, Ze na vysi
ndkladi na bydleni si nejvice stéZuji lidé v severozapadnich Cechach a na vychodni
Moravé, nejméné kriti¢ti jsou naopak lidé v centrilni &asti Cech. Tabulka 1 pfedchozi
informaci dopliiuje o pohled respondentl na rizné aspekty kvality bydleni v ¢lenéni
podle kraji. Respondenti si obecné vice stéZuji na okoli bytu/domu nez na charakte-
ristiky samotného bytu/domu. Nejcastéji zmilovanymi problémy byly hluk z ulice,
nedostatek parkovacich ploch, vandalismus a kriminalita v okoli bytu/domu. Podstat-
né mensi podil lidi si st€Zuje na velikost bytu, jeho vlhkost, Spatné topeni nebo nedo-
statek svétla v byt&. Existuji zna¢né regiondlni rozdily. V Praze a v Usteckém a Kar-
lovarském kraji se za nejvetsi problém bydleni povazuje vandalismus a kriminalita
v okoli bytu ¢i domu. Ve vysoce urbanizovanych krajich si vysoky podil lidi stéZuje
na hluk z ulice a nedostatek parkovacich ploch. Na S$patnou dostupnost vefejnou
dopravou si naopak Castéji stéZuji obyvatelé kraji, v nichZ je vice zastoupena ven-
kovskd populace.

Za vydaji na bydleni ohroZenou skupinu doméacnosti 1ze povazovat i ty domécnosti,
které pobiraji piispévek na bydleni. Pispévek na bydleni je v CR jednou z davek
vyplacenych v rdmci systému statni socidlni podpory podle zdkona 117/1995 Sb.
v platném znéni. V ¢eském prostiedi jsou pifijemci prispévku nizkopfijmové domac-
nosti, jejichZ pfijem nepfesahuje 1,6 nisobek Zivotniho minima (coZ je zdkonem sta-
novend hranice, jejimz pfekro¢enim narok na pfispévek zanika), velkou ¢ast z nich
vsak tvofi nejchudsi domacnosti s pfijmem nedosahujicim ani trovné Zivotniho mini-
ma (viz dale). Kritické zhodnoceni souc¢asného modelu pfispévku na bydleni bylo
mimo jiné naplni tfeti kapitoly analytické ¢asti studie (kapitola nese nazev Kritickd
analyza stdtnich vydajii na bydlent).
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Oficialni statistiky Ministerstva prace a socialnich véci neposkytuji pfili§ podrobné
udaje o domacnostech, které Zadaji o prispévek na bydleni. Sledovan je pouze pocet
prijemct davky a vyplacené ¢astky pfispévku v regiondlnim ¢lenéni, v ¢lenéni podle
vySe pfijmu domdcnosti (uddvaném v nésobcich Zivotniho minima) a podle poctu
¢lentt domécnosti. Tabulka 2 zachycuje vyvoj poctu piijemct pfispévku na bydleni
v poméru k poctu bytovych a cenzovych domdcnosti v letech 1996 - 2002. Je nutno
podotknout, Ze pocet pifijemct prispévku na bydleni v jednotlivych mésicich roku
znacné kolisd, priCemZ na zacatku roku je obvykle niZSi a na konci naopak vyssi.
Udaje prezentované v tabulce 2 se vztahuji k prosinci kazdého roku, z tohoto diivodu
miZe byt pocet pfijemct davky ponékud nadhodnoceny (v porovnani s drovni celo-
ro¢niho priméru). Z tabulky je zfejmé, Ze pocet prijemcl davky v uvedeném obdobi
rostl klesajicim tempem. Nejvyznamnéjsi narist je patrny mezi roky 1997 a 1998, ten
byl v8ak do zna¢né miry vyvolan zvySenim pfijmové hranice pro pifizndni naroku na
prispévek z ptivodniho 1,4 nasobku Zivotniho minima na 1,6 nasobek Zivotniho mini-
ma od 1.7. 1998. Porovnatelné jsou tedy zejména udaje z let 1998 — 2002. V tomto
obdobi se podil pfijemct pfispévku na bydleni zvysil o 1,4 procentniho bodu (tj.
o necelych 60 000 domdacnosti). V prosinci 2002 je v porovnani se stejnym obdobim
predchoziho roku patrny mirny pokles ptfijemct této socidlni davky.

V tabulce 3 je uvedena vyse prostfedkd vynaloZenych na vyplatu piispévku na bydle-
ni v jednotlivych letech, a to jak v absolutnim vyjadreni, tak relativné v poméru k cel-
kové castce prostiedktl na vyplatu vsech davek statni socialni podpory (SSP) v daném
obdobi. Z tabulky je patrné, Ze podil pfispévku na bydleni na celkové Castce prostied-
kd vyplacenych v ramci davek SSP se ve sledovaném obdobi postupné zvysSoval,
pomineme-li narist mezi roky 1997 a 1998 zplsobeny zvySenim piijmové hranice pro
narok na vyplatu pfispévku, pak k nejvyraznéjSimu riistu doSlo mezi roky 1999 a 2000
(presto, Ze v roce 2000 byla ukoncena vyplata obou doCasnych davek — prispévku na
teplo a pfispévku na najemné). Pocet piijemct davky se mezi roky 1999 a 2000 nijak
vyznamné nezvysil, coZ se projevilo na vyrazném rastu primérné ¢astky vyplaceného
prispévku. Zajimavou informaci je skutecnost, Ze zatimco v letech 1996 a 1997 se
utratilo vice prostfedkti na vyplatu pfispévku na dopravu nez na pfispévek na bydleni,
od roku 1998 je tomu naopak. Na vyplatu ptispévku na bydleni se v soucasnosti vyda
bezmala dvojndsobna ¢astka nez na vyplatu prispévku na dopravu.

Graf 1 znazoriuje strukturu prijemct pfispévku na bydleni podle vyse jejich prijma
v letech 1996 — 2002. Z grafu je jasné patrna skutecnost, Ze bezméla 50 % pfijemct
prispévku na bydleni tvofi pfijmoveé nejslabsi domécnosti s pfijmem neptesahujicim
né vysoky take-up (tj. vysoky podil domécnosti, které skutecné pozadaji o prispévek
na bydleni, z celkového poctu domacnosti s narokem na davku) s ohledem na skutec-
nost, Ze Castka piispévku dosahuje pfi této trovni pfijmu maximalni vySe a mizZe tvo-
fit nezanedbatelnou ¢ast rodinného rozpoctu. Z grafu je rovnéZ patrné, Ze se podil
domadcnosti s nejniz§imi pfijmy na celkovém poctu piijemcti davky mezi roky 1998 —
2001 nepatrné zvysoval, v roce 2002 doslo k jeho mirnému poklesu. Graf 2 ukazuje,
jak se jednotlivé ptijmové skupiny domacnosti podilely na cerpéani celkového objemu
penéZznich prostfedkd vynaloZenych na prispévek na bydleni. Domacnostem s nejniz-
§imi pfijmy bylo ve sledovaném obdobi vyplaceno vice neZ 60 % z celkové Castky
penéz plynoucich na vyplatu pfispévku, ackoliv jejich zastoupeni mezi pfijemci piis-
pévku na bydleni bylo pfiblizné€ 50 %. Naopak domacnosti s vyS$imi pfijmy se na Cer-
pani celkového objemu prostfedkti vynaloZenych na vyplatu piispévku na bydleni
podilely v mens$i mife, nez jaka by odpovidala jejich zastoupeni ve struktufe pfijem-
ct. Divodem je pochopitelné klesajici vySe prispévku v zédvislosti na rostoucich pfij-
mech domécnosti, ale také rostouci podil domdcnosti s vy$§imi piijmy, které o pfis-
pevek ve skuteCnosti nepozadaji, ackoliv by na néj mély narok (tj. klesajici take-up).

Z grafu 3 je patrnd struktura piijemct pfispévku na bydleni v jednotlivych letech v ¢le-
néni podle velikosti domacnosti. Z grafu je velmi dobfe identifikovatelny stabilni rist
podilu jedno-, dvou- a tfi¢lennych domacnosti na celkovém poctu piijemci prispévku
a naopak pokles podilu domacnosti se ¢tyfmi a vice ¢leny. Mezi roky 1996 a 2002 se
ve struktufe piijemct pfispévku nejvice zvysil podil jednoclennych doméacnosti (o 7,4
procentniho bodu nebo 66 %), naopak nejvice se snizil podil Ctyi- a péticlennych
domacnosti (0 5,5 a 4,5 procetnich bodtl). V grafu 4 jsou uvedeny podily jednotlivych
velikostnich kategorii domacnosti na celkové vyplacené ¢astce piispévku na bydleni
v daném obdobi. Z grafu se potvrzuje rostouci zastoupeni jedno-, dvou- a tficlennych
domaécnosti, které se ve zvysené mife podileji i na celkové sumé prostiedk, které byly
vyplaceny na prispévek na bydleni v jednotlivych letech. Nejvice se zvysil podil cer-
pané castky v pfipadé jednoclennych domdacnosti, nejvice se sniZil u Ctyi- a péticlen-
nych domacnosti. Z porovnani grafti 3 a 4 je rovnéZ patrné, Ze domacnosti se na Cer-
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pani celkové Castky prostfedkt ur€enych na vyplatu pfispévku na bydleni nepodileji
zcela proporciondlné vzhledem ke svému zastoupeni ve struktutre prijemci. Jestlize
napiiklad jednoclenné domacnosti tvofily v prosinci 2002 18,6 % z celkového poctu
prijemct davky, vyplaceno jim bylo pouze 11,6 % z celkové sumy prostiedkil vyna-
loZenych na pfispévek na bydleni. Pomér mezi zastoupenim na celkovém poctu pii-
jemct davky a podilem na celkové cCastce prostiedkd vyplacenych na prispévku
na bydleni se za¢ind ménit u skupiny tfi¢lennych domacnosti, které se na ¢erpani pro-
stfedkll podileji jiZ z vétsi Casti, neZ by odpovidalo jejich zastoupeni ve struktufe pii-
jemcu. Totéz Ize fici i o domacnostech s vice nez tfemi Cleny.

Mapy 6 — 13 prezentuji nékteré regiondlni rozdily ve struktufe pfijemct piispévku na
bydleni a rozdéleni celkové Castky plynouci na vyplatu pfispévku v letech 1996
a 2002. Z map 6 a 7 lze identifikovat okresy, které se v uvedenych letech ,,nejvice"
nebo naopak ,,nejméne" podilely na Cerpani celkové ¢astky prostiedkll vynaloZenych
na vyplatu pfispévku na bydleni. Podle prfedpokladi plynula jak v roce 1996, tak
v roce 2002 nejvetsi cast prostiedkt (v relativnim vyjadieni na 1 000 obyvatel okre-
su) do hospodaftsky slabych regionil — tj. zejména okresti Louny, DéCin a Prachatice,
déle Usti nad Orlici, Svitavy, Sumperk, Jesenik, Bruntil, Novy Ji¢in, Vyskov, Prosté-
jov a do okresti Tebi¢ a Znojmo. Vétsina téchto okrest je charakteristicka vysokou
mirou nezaméstnanosti (viz mapa 1 v kapitole 2 této ¢asti publikace) a pomérné niz-
kou piijmovou trovni domécnosti. V roce 2002 byla situace jesté jednoznacnéjsi — na
celkové Castce prostiedkil vyplacenych na prispévek na bydleni se nejvice podilel
severoCesky region (okresy D&Cin, Usti nad Labem, Teplice, Most, Chomutov, Louny
a Sokolov) a severomoravsky region (okresy Jesenik, Bruntal, Ostrava — mésto a Kar-
vind). Naopak relativné nejméné prostiedkti na vyplatu pfispévku na bydleni plynulo
do okresti Stfedoceského kraje v blizkosti Prahy (Praha, Praha — vychod, Praha —
zapad, Mlada Boleslav a Beroun).

Mapy 8 a 9 znazorfiuji regiondlni rozdily ve struktufe piijemci pfispévku na bydleni
podle velikosti domacnosti. Podil jednoclennych domacnosti na celkovém poctu pii-
jemcu prispévku na bydleni byl v roce 1996 podle oc¢ekavani vysoky zejména v okre-
sech s vysokym podilem méstského obyvatelstva (okresy Praha, Brno — mésto, Plzen
— mésto, Ostrava — mésto, Karvind), ale také v okresech Frydek — Mistek, Most
a Teplice. Jednoclenné domacnosti byly naopak vyrazn€ méné zastoupeny mezi pii-

jemci prispévku na bydleni v okresech BeneSov, Pelhfimov, Jindfichtiv Hradec,
Néchod a Zdar nad Sazavou. Nelze jednoznacné fici, Ze v téchto okresech (Pelhfimov,
Nichod, Zdir nad Sazavou) je nizké zastoupeni jednoclennych domacnosti mezi pri-
jemci prispévku na bydleni v pfimém vztahu k nizkému podilu méstského obyvatel-
stva. V roce 2002 se situace v porovnani s rokem 1996 o mnoho nezménila, vysoky
podil jednoc¢lennych domécnosti na celkovém poctu pfijemct piispévku zlstal v okre-
sech s nejvy$§im zastoupenim méstského obyvatelstva, nové je vSak patrny také
v okresech Olomouc, Mlada Boleslav a Rokycany (napt. Rokycany pfitom patfi spiSe
k okrestim s podprimérnym zastoupenim méstského obyvatelstva).

Podil domécnosti pobirajicich pfispévek na bydleni s pfijmem nepiesahujicim vysi
zivotniho minima k celkovému poctu bytovych domdacnosti v okrese v letech 1996
a 2002 zachycuji mapy 10 a 11. Jednozna¢né€ nejvyssi bylo zastoupeni piijmové nej-
slabSich domécnosti, které v prosinci 1996 pobiraly pfispévek na bydleni, v okresech
Trebi¢, Znojmo, Bieclav a Vyskov. Jedna se o okresy, kde je patrnd jednak pomérné
vysoka mira registrované nezaméstnanosti, ale pfedev§im v téchto okresech dosahuji
zaméstnanci jen velmi nizkych primérnych mezd. V roce 2002 bylo k jiZ vySe uvede-
nym okresiim mozno zaradit jeSté okres Hodonin, Bruntdl, Jesenik a Louny, tedy opét
okresy s obecné velmi Spatnou ekonomickou situaci charakteristickou vysokou mirou
nezaméstnanosti a nizkou piijmovou trovni obyvatelstva. V roce 2002 se z hlediska
sledovaného ukazatele také vyrazné zhorsila situace v nékterych okresech severoces-
kého regionu (Chomutov, Most) a na Ostravsku (Ostrava — mésto), naopak relativni
zlepSeni (v podobé nizsiho podilu domécnosti s pfijmy pod tGrovni Zivotniho minima
pobirajicich prispévek na bydleni v poméru k celkovému poctu bytovych domécnosti
v porovnani s ostatnimi okresy) bylo patrné v okrese Jihlava.

Mapy 12 a 13 znazornujici podil poctu pfijemct piispévku na bydleni k celkovému
poctu bytovych domacnosti v okrese do jisté miry kopiruji udaje v mapéach 10 a 11,
coZ je dano vySe zminénou skute¢nosti, Ze domacnosti s pfijmem nepfesahujicim vysi
zivotniho minima tvofi hlavni okruh pfijemcti pfispévku na bydleni (kolem 50 %).
Presto 1ze vypozorovat nékteré drobné odlisnosti — vysoky podil pfijemct prispévku
na bydleni je kromé okresd zminénych v souvislosti s mapami 10 a 11 rovnéz v okre-
se Svitavy, v nekterych okresech severoceského kraje byly v porovnani s ostatnimi
okresy relativné vice zastoupeny nizkopiijmové domécnosti pobirajici pfispévek, ale
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z hlediska podilu celkového poctu piijemct prispévku k poétu bytovych domécnosti peni pfijmové nejslabsich domécnosti, které pobiraly pfispévek na bydleni, liSily vice.
patii tyto okresy spiSe mezi podprimérné. V roce 2002 se okresy z hlediska zastou- Mezi okresy s vysokym podilem domdacnosti pobirajicich prispévek (bez ohledu na
peni doméacnosti pobirajicich pfispévek bez ohledu na vysi pfijmu a z hlediska zastou- vyS$i pfijmu) se zatfadily navic okresy Chrudim, Kutna Hora a Opava.

Mapa 1: Podil nepracujicich diichodcui v populaci za okresy v roce 2001

Podil v %

[ ]17.7-19

[ |1e1-211
| EBERX
B 22232
B -7

Zdroj: Séitani lidu, domt a byt 2001, Csu
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Mapa 2: Podil byt obyvanych dvéma a vice hospodaricimi domacnostmi
v okresech v roce 2001

Podil v %

Zdroy: Scitani lidu, domt a byt 2001, CsuU
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Mapa 3: Podil neuplnych rodin s détmi na celkovém poctu bytovych domacnosti
v okresech v roce 2001

Podil v %

Zdroy: Scitani lidu, domt a byt 2001, CsuU
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Mapa 4: Podil domacnosti jednotlivct zijicich v podnajmu na celkovém poctu
bytovych domacnosti v okresech v roce 2001

Podil v %
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Zdroj: Seitani lidu, dond a byta 2001, CSU
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Mapa 5: Podil obyvatel, ktefi hodnoti naklady jejich domacnosti
na bydleni jako velkou zatéz, za okresy v roce 2001

Podil v %
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Zdroy: Setieni Socialni situace domacnosti v roce 2001, CSU
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Tabulka 1: Kvalita bydleni v regionech o¢ima obyvatel — podil respondentii, ktefi uvedli dany problém s bydlenim (v %)

Kraj Hluk z ulice Nedostatek Vandalismus, Spatnd dostupnost Spatny stavebné- Maly byt Hluk ze spolecnych Vihkost v byté Nedostatecné Tmavy
parkovacich ploch kriminalita verejnou dopravou technicky stav prostor, vytdpéni byt
bytu od sousedii
Praha 36 46 52 9 16 25 22 5 8
Stfedocesky 28 20 23 22 14 16 11 12 7 5
Jihocesky 24 26 16 22 15 14 12 13 10 5
Plzensky 30 28 20 21 17 15 12 14 8 5
Karlovarsky 33 32 39 20 28 21 26 15 10 9
Ustecky 30 30 40 17 20 16 22 12 9 7
Liberecky 28 25 26 22 16 15 11 13 9 5
Kréalovéhradecky 26 22 14 24 16 16 10 15 8 5
Pardubicky 24 21 10 24 14 15 9 14 7 5
Vysocina 21 18 13 21 13 16 9 13 6 4
Jihomoravsky 29 29 24 16 15 18 12 13 5 5
Olomoucky 26 21 18 23 15 17 15 12 8 4
Zlinsky 25 26 18 18 17 14 12 10 6 4
Moravskoslezsky 31 31 31 17 21 15 17 13 11 7

Zdroj: SetFeni Socidlni situace domdcnosti v roce 2001, CSU

Tabulka 2: Vyvoj poctu pfijemct prispévku na bydleni v letech 1996 — 2002 v poméru k poctu bytovych/cenzovych doméacnosti (idaje za mésic prosinec prislusného roku)

Rok 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Pocet piijemct pfispévku na bydleni 187 210 168 157 253 763 290 226 307 836 314 977 313 639
Podil poctu piijemcti na celkovém poctu bytovych domécnosti (%) 8,7 7.8 11,7 13,4 14,3 14,6 14,5
Podil poétu piijemcti na celkovém poctu cenzovych doméacnosti (%) 4.4 39 59 6,8 7,2 7.4 7,3
Primérna vyse prispévku na bydleni (K<) 325,0 334,1 566,0 549,1 681,2 7814 741,9

Poznamka: Celkovy pocet pfijemct piispévku na bydleni nebyl v letech 1997 — 2000 navySen o pocet pfijemct dvou docasnych davek uréenych rovnéz na kryti vydaju domacnosti spojenych s bydlenim — piispévek
k vyrovnani zvySeni cen tepelné energie (piispévek na teplo) a prispévek k vyrovnani zvyseni ndjemného (piispévek na ndjemné). Pocet bytovych a cenzovych domacnosti odpovida vysledkim SLDB 2001.

Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Tabulka 3: Rozdéleni celkové sumy prostfedkt vynaloZenych na vyplatu davek SSP mezi jednotlivé davky v prosinci pfislusného roku

Rok 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Pridavek na dité¢ (K¢) (1) 1 020 904 438 837 795 003 853 224 685 949 500 575 992 466 812 1 057 170 024 1 009 430 589
Podil (%) (W) 433 38,9 36,7 39.3 39,2 39,0 38,8
Rodicovsky prispévek (K¢) (2) 628 023 576 622 220 883 635 760 282 623 079 416 629 632 255 657 337 391 650 050 756
Podil (%) 2)/(T) 26,6 28,9 27,3 25,8 24,9 24,2 25,0
Socidlni pfiplatek (K<) 3) 505 654 982 468 792 969 482 029 132 475 738 190 497 462 328 526 344 655 484 475 814
Podil (%) 3)(T) 21,5 21,8 20,7 19,7 19,6 19,4 18,6
Prispévek na bydleni (K¢) 4) 60 843 307 81 626 050 173 499 662 177 926 752 214 080 325 246 124 583 232702 309
Podil (%) (O] 2,6 3,8 7,5 7,4 8,5 9,1 8,9
Piispévek na dopravu (K<) 5) 87253 427 86 938 887 90 814 459 94 029 677 107 045 723 122 226 111 123 621 869
Podil (%) S)(T) 3,7 4,0 39 3,9 4,2 4.5 4,7
Ostatni davky SSP (K¢) (6) 54 135 656 56 961 231 91 634 943 96 965 484 91331 124 104 879 976 104 422 749
Podil (%) (6)/(7) 2,3 2,6 3,9 4,0 3,6 39 4,0
Celkem (7) 2356 815 484 2154 335120 2326 963 259 2417 240 190 2532018 663 2714 082 836 2604 704 182

Poznamka: Celkové suma prostiedkil vynaloZenych na vyplatu pfispévku na bydleni byla v letech 1997 — 2000 navysena o ¢astku prostfedkt vyplacenych domacnostem v podobé prispévku na teplo a pfispévku na najemné.

Ostatni davky SSP zahrnuji: davky péstounské péce, zaopatfovaci prispévek, porodné a pohiebné.

Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Graf 1: Struktura pfijemci pfispévku na bydleni podle vySe pfijmu v prosinci pfislusného

roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Graf 2: Podily jednotlivych prijmovych skupin na celkové vyplacené Castce prispévku na

bydleni v prosinci prislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlasmi vypocty.

Graf 3: Struktura pfijemct pfispévku na bydleni podle velikosti (poctu ¢lenit) domacnosti

v prosinci pfislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Graf 4: Podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti na celkové ¢astce vyplace-

ného prispévku na bydleni v prosinci pfislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Mapa 6: Castka piispévku na bydleni p¥ipadajici na 1 000 obyvatel okresu
(0daje za prosinec 1996)

Udaje v K&

[ ] 1697-3999
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[ 5494 - 6612
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I 5262 - 12025 Zdroj: Vyzkumny wstav price a socidlnich véci, SLDB 2001

238




Skupiny obyvatel potencialné ohroZené problémy s bydlenim a vniméani kvality bydleni podle regiont

Mapa 7: Castka ptispévku na bydleni ptipadajici na 1 000 obyvatel okresu
(Gdaje za prosinec 2002)

Udaje v Ké

[ |s703-11047
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I 23743 40083 Zdroj: Vyzkumny dstav price a socidlnich véci, SLDB 2001
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Mapa 8: Podily domacnosti pobirajicich prispévek podle poctu osob
v domacnosti v roce 1996

Podil v %
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Zdroj: Vyzkumny tustav prace a socialnich véci
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Mapa 9: Podily domacnosti pobirajicich prispévek podle poctu osob
v domacnosti v roce 2002

Podil v %
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- Zdroj: Vyzkumny ustav prace a socialnich véci
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Mapa 10: Podil domacnosti pobirajicich piispévek na bydleni s pfijmem
pod urovni zivotniho minima na celkovém poctu bytovych domacnosti
v okrese (stav k 31.12.1996)

Podil v %
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- Zdroj: Vyzkumny tstav prace a socialnich véei, Séitani lidu, domt a byt 2001
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Mapa 11: Podil domacnosti pobirajicich piispévek na bydleni s pfijmem
pod urovni zivotniho minima na celkovém poctu bytovych domacnosti
v okrese (stav k 31.12.2002)

Podil v %

[ ]195-508
[ ]509-725
[ 726-963
P o64- 1286

12,87 - 16,38 i g E ; o G R i 7
- Zdroj: Vyzkumny ustav prace a socialnich véei, Séitani lidu, domt a byt 2001
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Mapa 12: Podil poctu prijemcu prispeévku na bydleni na celkovém poctu
bytovych domacnosti v okrese (stav v prosinci 1996)

Podil v %
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Zdroj: Vyzkumny ustav prace a socialnich véei, Séitani lidu, domt a byt 2001
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Mapa 13: Podil poctu prijemcu prispeévku na bydleni na celkovém poctu
bytovych domacnosti v okrese (stav v prosinci 2002)

Podil v %
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- Zdroj: Vyzkumny ustav prace a socialnich véei, Séitani lidu, domt a byt 2001
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6. Vyvoj spotrebnich vzorcii ¢eskych domdcnosti

Nasledujici grafy ilustruji vyvoj spotfebniho chovani doméacnosti v priabéhu 90. let
a na zacatku nového tisicileti (do roku 2001). V budoucich publikacich zpravy Stan-
dardy bydleni budou uvedené idaje dopliiovany o situaci v kazdém nésledujicim roce,
pfipadné zpfestiovany pouZitim vhodné&jSi metodologie ¢i vypocti.

Udaje o spotieb& domdcnosti byly ziskdny ze Statistiky rodinnych 1ictii, vyzkumu kaz-
doro¢né provadéného Ceskym statistickym tfadem (detaily tykajici se provedeni
vyzkumu i metodologickych obtiZi jsou uvedeny v prvni kapitole analytické casti
studie). Data byla pfevaZena koeficienty vychazejicimi z reprezentativnich Setfeni
Mikrocensus 1992, 1996. Spotiebni polozky byly dle standardi Eurostatu rozfazeny
do 9 zakladnich spotfebnich kategorii (struny popis kategorizace je uveden niZe).
Grafy ukazuji skladbu spotifeby pro srovnavané skupiny domécnosti, pro vybrané
kategorie spotfeby rovnéz i jejich hodnoty (potraviny, bydleni a volny cas).

Sloupcové grafy jsou konstruovany tak, aby tfi zédkladni kategorie (potraviny, napoje
a tabdk, bydleni) byly vZdy uvedeny nejbliZe ose x grafu, naopak kategorie ,,volny ¢as"
a ,,ostatni" jsou uvedeny v nejvyssi ¢asti sloupci. Bydleni, potraviny a nipoje tvori
totiZ zakladni nezbytnou spotiebu v§ech domécnosti, na které se zpravidla jen téZko
da mnoho usSetfit. Ekonomicka teorie oznacuje zboZzi patfici do téchto spotfebnich
kategorii za zboZi s nizkou cenovou elasticitou a sociologie je zpravidla oznacuje
za vydaje k uspokojeni nejnutnéjsich zdkladnich lidskych potieb. Zatazeni spotieb-
nich vydajl na tabak do stejné kategorie jako napoje odrazi standardni formu katego-
rizace, ackoliv pfirozené vydaje na tabak nepatii k nutné spotiebé; vliv na uvedena
srovnani je vSak nevyznamny. Z graft je tak zejména zietelné, jaka ¢ast celkovych
spotifebnich vydajl riizné definovanych skupin domécnosti je ur€ena na nezbytnou
spotifebu (bydleni, ndpoje, potraviny), a nasledné je rovnéZ mozné najit ty skupiny
domadcnosti, jejichZ vydaje na nutnou spotiebu presahuji nimi definovanou kritickou
hranici 60 % celkovych vydaji domécnosti. Vydaje na bydleni jsou tak zafazeny
do $irsiho kontextu ostatnich nutnych spotfebnich vydaji a nikoliv, jak tomu casto
byv4, analyzovany oddélené. Ackoliv se totiZ relativni vydaje na bydleni (definovany
jako podil vydajii na bydleni na celkovych vydajich domacnosti) v pribéhu 90. let
vyrazné zvysily, relativni vydaje na potraviny se mohou naopak snizovat (z divodu

poklesu ¢i neménosti cen potravin) a tudiZ celkové vydaje na nezbytnou spotiebu se v
tdhrnu mohou sniZovat.

Grafy 1 - 5 zachycuji srovnani pro rdzné skupiny domécnosti dle typu ekonomické
aktivity prednosty domécnosti, dle socialni skupiny prednosty domacnosti, s prameér-
nym spotfebnim vzorcem chovéni vSech Ceskych doméacnosti. Z vyvoje spotifeby pro
uhrn domdcnosti je zfetelny rist v relativnich vydajich na nezbytnou spotfebu do roku
1993, jez je od roku 1997 nasledovan poklesem; tento vyvoj kopiruji v podstaté vSech-
ny uvedené skupiny domdcnosti, ov§em piirozené v jinych drovnich. Zatimco relativ-
ni vydaje na nezbytnou spotiebu u délnikil, zaméstnancii a zemédélct se ve viech sle-
dovanych letech pohybuji mirné pod primérnou trovni vSech ¢eskych domécnosti,
relativni vydaje na nezbytnou spotiebu u skupiny domacnosti podnikateld jsou pod
primérnou trovni daleko vyraznéji (vykazuji zfetelny, jakkoliv pouze pozvolny trend
neustdlého poklesu od roku 1997) a relativni vydaje na nezbytnou spotfebu u skupiny
penzistil jsou naopak vyrazné nad primérnou drovni. V letech 1993 a 1997 domaéc-
nosti dichodcii vydavaly v priméru vice nez 60 % své celkové spotfeby na nezbytnou
spotiebu, v letech 2000 a 2001 se jejich relativni vydaje sice snizily pod kritickou hra-
nici, zistavaji vSak rozhodné nejvyssi ze vSech sledovanych skupin. Obecné je vSak
mozné fici, Ze primérné relativni vydaje na nezbytnou spotiebu po roce 1997 pro
vSechny skupiny domécnosti stejné jako pro uhrn vSech ¢eskych doméacnosti klesaji
a pokles relativnich vydaji na potraviny je tudiz vyssi nez rist relativnich vydaji na
bydleni.

Grafy 6 - 10 nabizeji srovnani prvniho a posledniho kvintilu (nejchudsich a nejbohat-
Sich) domécnosti dle rizné definovaného pfijmu domécnosti. Graf 6 ukazuje vyvoj
relativnich vydaji dle celkového Cistého piijmu doméacnosti a ilustruje neocekavané
vysokou miru nerovnosti. Propast mezi relativnimi vydaji na nezbytnou spotiebu
u nejchudsich domécnosti a relativnimi vydaji na nezbytnou spotiebu u nejbohatsich
domécnosti je témét ve vSech letech okolo 20 procentnich bodti. Nerovnost je patrna
vice mezi domacnostmi s ekonomicko-aktivnim pfednostou (graf 7) neZ mezi domac-
nostmi s prednostou ekonomicko-neaktivnim (graf 8); zejména pak, pfirozené, mezi
uvedenymi typy domacnosti vzajemné.
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Hlavnim divodem této nerovnosti je vSak ziejmé nevhodnost indikatoru celkového
prijmu doméacnosti, jelikoZ domacnosti maji rizny pocet ¢lend; nasledujici graf 9 tudiz
ukazuje srovnani vyvoje relativnich vydaji prvniho a posledniho kvintilu domécnosti
dle celkového Cistého piijmu na spotfebni jednotku domdacnosti. Spotfebni jednotka
domécnosti je definovana jako vaZeny pocet osob domdacnosti, kdy zejména déti dle
svého veku ziskavaji mensi vdhu v zastoupeni. Ackoliv je mira nerovnosti v tomto pfi-
padé zjevné nizsi neZ v piipad€ srovnani dle celkového Cistého pfijmu domécnosti,
muizZeme vysledovat, Ze zatimco pro nejchudsSi domacnosti vydaje na nezbytnou spo-
tiebu v Case neustdle rostou, u nejbohatsich domacnosti dochazi od roku 1997 k pokle-
su (tj. mira nerovnosti se zvysuje). OvSem i v tomto ptipadé€ jde zejména o metodolo-
gickou zilezitost, jelikoz definice spotfebni jednotky se u vyzkumi provedenych
v roce 2000 a 2001 zmeénila dle standardd Eurostatu, avSak z dostupnych tidaja sbira-
nych v rdmci Statistiky rodinnych iictii neni mozné tuto definici aplikovat rovnéZ i na
data ziskana v predchazejicich letech.

Z dtvodu uvedenych metodologickych obtizi jsme proto provedli dalsi srovnani nej-
bohatSich a nejchudsich domdacnosti, tentokrat podle celkového cistého pfijmu na
osobu domécnosti (v tomto pripadé maji vSechny osoby domécnosti stejnou vahu).
Graf 10 ndm naopak nabizi opacny zaver, tj. Ze mira nerovnosti mezi doméacnostmi
v oblasti relativnich vydaji se v Case snizuje (pro nejchudsi domécnosti dochazi
k poklesu v této kategorii vydajt jiZ v roce 1993, zatimco u nejbohatSich doméacnosti

az od roku 1997). Mira nerovnosti mezi bohatymi a chudymi je opét mnohem niZsi,
nez tomu bylo v pfipadé srovnani dle celkového Cistého pfijmu domécnosti.

Nasledujici grafy nabizi srovnani domécnosti dle dalSich socio-ekonomickych indik4-
torti. Grafy 11 — 14 ukazuji srovnani vyvoje spotfebnich vzorcti domacnosti s pred-
nostou se zdkladnim vzdélanim a domdacnosti s pfednostou s univerzitnim vzdélanim
(vS§imnéme si rovnéZ rozdilu v hodnoté relativnich vydaji na volny ¢as mezi uvede-
nymi skupinami domdcnosti), mezi Prahou a ostatnimi regiony Ceské republiky, dle
poctu zavislych déti (vSimnéme si vysokych relativnich vydaji na nutnou spotiebu
u domadcnosti bezdétnych) a dle poctu zavislych déti s vylou¢enim domécnosti
dichodct (piivodni nerovnosti v tomto piipadé mizi). Srovnani prazskych domécnos-
ti s ostatnimi domécnostmi CR ndm podéva jasné sdéleni: zatimco rlst v relativnich
vydajich domécnosti na bydleni je mnohem razantnéj$i u domdacnosti Zijicich v Praze

nez ve zbytku republiky, pokles relativnich vydaji na potraviny je vSak rovnéZ mno-

hem razantnéj$i v Praze neZ jinde, a tudiZ ,,regiondlni" rozdil ve vydajich na nezbyt-
nou spotiebu je ve vysledku zanedbatelny.

Relativni vydaje svym procentudlnim vyjadienim ne vzdy nejlépe méfi rlist ¢i pokles
nerovnosti ve spotfebé mezi riznymi skupinami domacnosti. Rust absolutnich vydaji
na bydleni (vyjadfenych v K¢&) pfirozenym zplisobem sniZuje relativni vahu spotieby
potravin, ackoliv nedojde k Zadnému sniZeni cen ¢i celkové spotieby potravin u sle-
dované skupiny domécnosti. Zavérecné grafy tudiz dopliiuji uvedené idaje o rozdily
v absolutnich mési¢nich vydajich na vybrané spotiebni kategorie mezi podobné defi-
novanymi skupinami domécnosti. Linie ve sloupcovych grafech ilustruje miru nerov-
nosti mezi zvolenymi skupinami domécnosti.

Grafy 15 — 17 poukazuji na rozdily v absolutnich mési¢nich vydajich na volny cas
mezi nejchuds$imi a nejbohat§imi domacnostmi (dle celkového Cistého piijmu, dle cel-
kového cistého piijmu na spotiebni jednotku a dle celkového Cistého piijmu na osobu
domécnosti). Spotfebni kategorie volného ¢asu byla vybrana z toho divodu, Ze nejlé-
pe reprezentuje pripadné zvySovani ¢i sniZovani nerovnosti ve spotiebé mezi krajnimi
typy domdacnosti. Velmi piekvapivé se ukazuje, Ze se mira nerovnosti v piipadé€ srov-
nani dle pfijmu na osobu domécnosti (zfejmé nejvhodnéjsiho indikéatoru) v Case sni-
Zuje; zatimco nejbohatsi domacnosti v roce 1990 utratily za aktivity spojené s trave-
nim volného ¢asu v priméru o 132 % vice prostiedktl nez nejchudsi domécnosti,
v roce 2001 jiZ jen o 81 % vice v absolutnim vyjadfeni. Naopak nerovnosti v dané
vydajové kategorii se v Case zvysuji pfi srovnani domacnosti s prfednostou se zaklad-
nim vzdélanim a pfednostou s univerzitnim vzdélanim (graf 18) a na zacatku 90. let
se rovnéZ zvysily mezi Prahou a ostatnimi regiony CR (graf 19).

Priloha
Spotfebni polozky byly rozifazeny do nasledujicich kategorii:

Potraviny — souhrn vSech vydaji na potraviny a jidla, vyjma téch podavanych v res-
tauracnich zafizenich.
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Ndpoje a tabdk — souhrn vydaji na nealkoholické i alkoholické napoje a kufivo vyro-
bené z tabaku. Nepatii sem ndpoje podavané v restauracnich zatizenich.

0Odévy a obuv — vydaje na obleceni, obuv a dopliiky k oSaceni. Spolu s nimi tato sku-
pina zahrnuje i vydaje na opravu, €i§téni a ptij¢ovani odévl a obuvi.

Bydleni — vydaje na najem a pfidruZené vydaje: energie, vodné a sto¢né, sluzby sou-
visejici s udrzbou nebo pripadné rekonstrukei bytu, pojisténi souvisejici s bydlenim
a splatky hypotecnich dvéra.

Vybaveni domdcnosti — vydaje na drogistické zbozi, chov domécich zvitat a péstova-
ni rostlin.

Osobni potreby — vydaje na zdravotni a socidlni péci, kosmetiku, léky, penzijni pfipo-
jisténi, Zivotni pojisténi.

Doprava — vydaje na dopravu ve vefejnych dopravnich prostredcich, nakup a udrzbu
(v€etné pohonnych hmot) vlastnich dopravnich prostiedkid a vydaje na komunikaci
(telefon, poStovné).

Volny cas - platby v restauracnich zafizenich, za vstupné na kulturni a sportovni akce,
vydaje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvétiny, hracky. DulezZitou soudasti jsou
i vydaje spojené se vzdélavanim.
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Relativni vydaje domécnosti zemédélci ve srovnani s celkovym primérnym vyvo-

Graf 1: Relativni vydaje domacnosti délniki ve srovnani s celkovym primérnym vyvojem Graf 2:
spotiebniho chovani jem spotfebniho chovani
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Graf 3: Relativni vydaje domacnosti podnikatelii ve srovnani s celkovym primérnym

vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 4: Relativni vydaje domacnosti zaméstnancti ve srovnani s celkovym primérnym

vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 5: Relativni vydaje domacnosti diichodcii ve srovnani s celkovym primérnym vyvo-

jem spotfebniho chovani
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Graf 6: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého pfijmu domac-

nosti
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Graf 7: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého pfijmu domac-

nosti; pouze pro domacnosti s ekonomicko-aktivnim pfednostou

Graf 8: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého pfijmu domac-

nosti; pouze pro domacnosti s ekonomicko-neaktivnim prednostou
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Graf 9: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého pfijmu domac-

nosti na spotrebni jednotku
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Graf 10: Relativni vydaje doméacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového Cistého pi{jmu domac-
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Graf 11: Relativni vydaje domacnosti s pfednostou s ukoncenym zakladnim vzdélanim

a s prednostou s ukoncenym univerzitnim vzdélanim
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Graf 12: Relativni vydaje doméacnosti dle regionu trvalého bydlisté domacnosti (Praha

a ostatni regiony)
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Graf 13: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (Zadné dité, jedno dité a dvé

Vyvoj spotiebnich vzorcu ¢eskych domacnosti
déti) s vylou¢enim domacnosti diichodcti

Graf 14: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (Zadné dité, jedno dité a dvé

déti)
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Graf 15: Absolutni (nominalni) mésicni vydaje na volny cas dle celkového Cistého prijmu Graf 17: Absolutni (nominalni) mésicni vydaje na volny cas dle celkového Cistého prijmu
domacnosti na osobu doméacnosti
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Graf 16: Absolutni (nominalni) mésicni vydaje na volny cas dle celkového Cistého prijmu Graf 18: Absolutni (nominalni) mési¢ni vydaje na volny ¢as dle ukonceného vzdélani pred-
domacnosti na spotiebni jednotku nosty domacnosti (zdkladni, univerzitni vzdélani)
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Graf 19: Absolutni (nominalni) mési¢ni vydaje na volny cas dle regionu trvalého bydlisté

domaécnosti (Praha a ostatni regiony)
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Zdroj: Statistika rodinnych victii 1990-2001

Graf 20: Absolutni (nomindlni) mésicni vydaje na bydleni dle poctu zavislych déti
domacnosti (Zadné, dvé déti)
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Zdroj: Statistika rodinnych iictii 1990-2001

Graf 21: Absolutni (nomindlni) mési¢ni vydaje na bydleni dle poctu zavislych déti

v domacnosti (Zadné, dvé déti) s vyloucenim doméacnosti dichodci
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7. Stavebni sporeni v CR

Historie stavebniho spotfeni se zacala psat ve dvacatych letech 20. stoleti v n€émecky
mluvicich zemich. Pivodni myslenka byla zaloZena na uzavieném systému financo-
vani bytovych potieb ti¢astnikti stavebniho spofeni, postupem casu vSak byla v nékte-
rych zemich opusténa a rozsifena o moZnost participace klientl, pro néZ je stavebni
sporeni pouze vyhodnym produktem pro zhodnoceni volnych finan¢nich prostfedkd.
Smyslem ucasti tzv. spratelenych klientt (tj. klientl, ktefi spofi, ale nemaji v umyslu
Cerpat uvér ze stavebniho spofeni) v systému bylo umozZnit rychlejsi akumulaci financ-
nich prostfedkd, které mohly byt poskytnuty ostatnim tc€astnikiim stavebniho sporeni
pro feseni jejich bytovych potieb. Zajisténi ucasti spratelenych klientt v dostatecném
rozsahu bylo spojeno s potfebou zvysit atraktivitu stavebniho spofeni pro potencidlni
investory. V fadé zemi (CR nevyjimaje) byla zvolena forma statniho piispévku vypla-
ceného vSem ucastnikiim stavebniho spofeni pfi splnéni zdkonem stanovenych pod-
minek. Statni podpora stavebniho spofeni sice vedla k pfichodu velkého poctu sprate-
lenych klientt do systému a vytvoreni dostate¢né silného financniho zdzemi staveb-

nich sporitelen na trhu, soucasné se vSak v nékterych zemich stala vyznamnou zatézi
vetejnych rozpocti.

Stavebni spoteni bylo v transformujicich se ekonomikach zavadéno v prvni poloviné
90. let (na Slovensku v roce 1992, v CR' v roce 1993), prevzat byl systém financovani
vyuZivany v Rakousku a Némecku. V. CR mohou stavebni spofeni provozovat pouze
specializované banky na zaklad¢ zvlastniho opravnéni, v soucasné dobé plisobi na trhu
Sest stavebnich spofitelen. Necelych deset let od svého zavedeni se stavebni spoteni stalo
jednim z nejoblibenéjSich finan¢nich produktd vyuZivanych nejen k feSeni bytovych
potreb. Svéd¢i o tom vysledky uvadéné stavebnimi spofitelnami (v roce 2002 evidovaly
4,87 milion?l platnych smluyv o stavebnim spofeni, téméf kazdy druhy ob&an CR tedy
mél uzavienu smlouvu o stavebnim spofeni), ale i vysledky Setfeni Postoje k bydleni
v CR 2001 (blize k vyzkumu viz kapitola 4 analytické asti publikace s ndzvem Zatize-
ni vydaji na bydleni z pohledu obcanii). Podle vysledkl vyzkumu 63,4 % respondentl
aktivné vyuZziva nebo vyuzilo stavebniho spofeni, pficemz stitni pfispévek ke stavebni-
mu spofeni predstavuje nejzndméjsi nastroj bytové politiky (slySelo o ném témér 80 %
respondentl).

! Zakon 96/1993 Sb. o stavebni spoieni a stitni podpoie stavebniho spofeni, v platném znéni.

Vice nez 50 % respondentt také uvedlo, Ze stavebni spofeni napomohlo, nebo se domni-
vaji, Ze miZe napomoci pfi feSeni problémi spojenych s jejich bydlenim.

Stavebni spofeni ma nepochybné fadu vyhod, které z néj délaji vhodny néstroj feseni
bytové situace zejména pro obCany s nizSimi ptijmy. Jeho vyhodou je zna¢na variabi-
lita, klienti maji moZnost pfizpiisobit Cerpani i splaceni prostfedkt ze stavebniho spo-
feni svym pfijmovym moznostem, mohou vyuZzit preklenovacich avéra pro rychle;jsi
feSeni své bytové situace, pro ziskdni Gvéru nemusi disponovat zastavou v podobé
nemovitosti, nehrozi vyrazné zmény drokovych podminek splaceni dvérd v pripadé
nahlého rastu drokovych sazeb v ekonomice, jedna se o velmi bezpecny nastroj atd.
Znacn4 obliba stavebniho spofeni v CR viak souvisi zejména s velmi vyhodnymi pod-
minkami, za nichZ je poskytovan statni pfispévek ke stavebnimu spofeni. Vyse pfis-
pevku €ini 25 % z rocné usporené Castky, maximalné vSak z ¢astky 18 000 K¢ (tj. vyse
statni podpory miZe Cinit maximalné 4 500 K¢ ro¢né). V situaci, kdy drokové sazby
z vkladi klesaji, stava se stavebni spofeni diky vysokému statnimu piispévku jedno-
zna¢né nejvyhodnéj$im spoficim nastrojem na trhu, pfedevsim pro drobné konzerva-
tivni stfadatele. Svou roli sehrava i osvobozeni urokt z vkladid ze stavebniho spofeni,
véetné€ urokul ze statniho piispévku od dané z piijmi fyzickych osob a moznost sniZe-
ni zdkladu dané o uroky zaplacené z Gvéra ze stavebniho spofeni. V&tSina stavebnich
sporitelen jeSté doneddvna navic poskytovala drokové zvyhodnéni (vyssi droky z vkla-
da) pratelskym klientim vuci klientm, ktefi méli v imyslu ¢erpat v budoucnu tvér
ze stavebniho spoteni. Efektivni urokova sazba ze stavebniho spofeni tak prevysuje
efektivni urokové sazby jinych, ¢asto i mnohem rizikovéjsich, finan¢nich instrumen-
td. Rekordni nartist poctu klientd stavebnich spofitelen v poslednich letech prispél
k vyznamnému posileni pozice t€chto instituci na finan¢nim trhu a umoznil jim aku-
mulovat znacné prostiedky, které vSak mohou, s ohledem na zdkonem omezené moz-
nosti jejich pouZiti, jen obtizné efektivné zhodnocovat. Negativnim disledkem ros-
touci obliby stavebniho spofeni jsou zejména rostouci naroky na vydaje stitniho roz-
poctu plynouci na vyplatu statniho prispévku ke stavebnimu spofeni, jen v roce 2002
byla pro tento ucel vyclenéna ¢astka 11 miliard korun, pro rok 2003 se pocita dokon-
ce s ¢astkou 13 miliard korun. Velké ¢ast té€chto prostfedkil pritom neni pouZita k feSe-
ni bytovych potieb, ale projevuje se zvysSenim spotfebnich vydaji domacnosti ve zcela
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jinych oblastech, nez je bydleni. Za této situace je opravnéné diskutovdna moZnost
zptisnéni podminek poskytovani statniho ptispévku ke stavebnimu spofeni a sniZeni
celkové vyse statni podpory. Podle poslednich navrhii by délka sporiciho cyklu méla
byt prodlouZena na 6 let, vySe stitni podpory by podle nové tpravy méla ¢init 12 %
7 rocné usporené ¢astky, maximalné vSak z c¢astky 20 000 K¢ (s moZnou bonifikaci pro
ucastniky stavebniho spofeni, ktefi nasporené prostiedky pouziji na bytové ucely, ve
vyS$i dodate¢nych 3 % z ro¢né naspofené Castky az do vySe 20 000 K<), na statni pod-
poru by nemély mit narok déti mladsi 15 let. UvaZuje se rovnéz o zruseni osvobozeni
vynost ze stavebniho spofeni od dané z piijmd. VSechny nazna¢ené zmény vSak v nej-
bliz§im obdobi nepovedou k podstatnému sniZeni vydaji statniho rozpoctu, protoZe se
nedotknou stavajicich, ale pouze noveé uzaviranych smluv. Legislativni tprava je
v tomto sméru v CR ponékud nepruznd, napiiklad na Slovensku zdkon umoZiuje

ménit vysi statni podpory i u probihajicich smluv o stavebnim spofeni.

V dal$im textu uvedeme nékolik zakladnich informaci o vyvoji a aktudlnim stavu sta-

Yy

vebniho spoieni v CR, které budou sledovany a piipadné rozsifeny v dalsi publikaci
Standardy bydlent, ktera vyjde v pfistim roce. Hlavnim zdrojem informaci byla Aso-
ciace &eskych stavebnich spofitelen a Ministerstvo pro mistni rozvoj. Uvodem je viak
tteba predeslat, Ze rozsah informaci, které se podafilo ziskat, nepovaZzujeme za zcela
uspokojivy. Rada uZite¢nych ddajil chybi, protoZe nejsou sledovany viibec nebo pouze
individudlné jednotlivymi stavebnimi spofitelnami. Za dhrn stavebnich spofitelen
napiiklad nejsou sledovany informace o prumérné vysi splatek uvérd ze stavebniho
spofeni, idaje o poctu vydanych potvrzeni o vysi trokll zaplacenych z tvérd ze sta-
vebniho spofeni pro ucely sniZeni zdkladu dané z pfijmt a o primérné vysi zaplace-
nych uroku, apod. Véfime, Ze do budoucna dojde v tomto sméru k podstatnému zlep-
Seni situace a pribliZzeni se standardu vyspélych zapadoevropskych zemi, kde jsou
podobné informace pfistupné v dostate¢ném rozsahu.

Grafy 1 az 3 poskytuji informaci o po¢tu nové uzavienych a aktudlné platnych smluv
o stavebnim spofeni véetné primérné vyse cilové castky pfipadajici na jednu smlou-
vu v letech 1993 — 2002. Z graft je patrny nepietrzity rist poctu nové uzavienych
smluv o stavebnim spofeni od roku 1997, ktery se nepatrné zpomalil mezi rokem 2001
a 2002. Pri¢inou pomalejsiho rstu poctu nové uzavienych smluv je zfejmé skutec-
nost, ze v roce 2002 jiz bezmala polovina obyvatel CR v&etn& kojencti méla uzavienu

smlouvu o stavebnim spofeni, jak vyplyva z grafu 3 (pfesnéji 47,3 % obyvatel). Pro
rok 2003 pravdépodobné jesté nelze oCekavat vyrazny propad v poctu noveé uzavie-
nych smluv, znana ¢ast potencidlnich klientti se bude do konce roku snazit uzavfit
smlouvu za stdvajicich vyhodnych podminek v ocekdvani vyse naznalenych zmén
v systému stavebniho spofeni, na které spofitelny samy ochotné upozoriiuji. Ve pro-
spéch tohoto tvrzeni ostatné hovofi i vyssi pocet smluv uzavienych v prvnich mésicich
roku 2003 v porovnani se stejnym obdobim minulého roku. Zhodnotime-li vyvoj
poctu nové uzavienych smluv v jednotlivych mésicich roku 2002 a pocatecnich mési-
cich roku 2003, je zfejmy predevSim vyrazny nardst v poctu smluv uzavienych na
konci roku (zejména pak v prosinci) a naopak propad v prvnich mésicich roku nésle-
dujiciho. Jednda se o pravideln€ se opakujici trend, spofitelny se koncem roku snazi
naldkat nové klienty na moznost ziskani stitni podpory v plné vysi, jestlize vlozi
na ucet stavebniho spofeni jednorazové vétsi objem prostiedkd. Zatimco pocet nové
uzavienych smluv v minulych letech razantné rostl, primérna vyse cilové castky na
jednu smlouvu se prili§ neménila a kolisala v rozmezi od 133 500 K¢ do 149 370 K¢.
Dokonce lze fici, Ze primérna vySe cilové ¢astky na jednu smlouvu se od roku 1998
ponékud snizovala, v roce 2002 byl pokles vystiidan mirnym rdstem.

Graf 4 informuje o celkovém objemu prostfedktl vyplacenych v ramci statni podpory
stavebniho spofeni v letech 1994 — 2002 a o primérné vysi statni podpory na jednu
smlouvu. Zatimco ndroky na zdroje stitniho rozpocétu se rok od roku zvySovaly
(z 284 milionG v roce 1994 na 11 miliard korun v roce 2002), primérnd vyse statni
podpory na jednu smlouvu rostla klesajicim tempem do roku 2000, od roku 2000 klesa.

Grafy 5 az 7 zachycuji pocet a objem poskytnutych fadnych a preklenovacich tvéra
ze stavebniho spofeni. Z grafu 5 je patrné, Ze pocet i objem poskytnutych uvér po
obdobi stagnace v letech 1998 — 2000 opét roste. Struktura nesplacenych tvéra v port-
foliu stavebnich spofitelen se postupné ménila, pfeklenovaci uvéry byly nahrazovany
fadnymi tvéry ze stavebniho spofeni. Zatimco do roku 1998 pievladal pocet poskyt-
nutych preklenovacich dvérd nad poctem fadnych tvért ze stavebniho spoteni, od
roku 1999 tvori pocet platnych fadnych tvéra ze stavebniho spotfeni vétSinu z celko-
vého poctu platnych (tj. splacenych) Gverd. V porovnani s poctem nové uzavienych
smluv (viz graf 7) je v§ak pocet nové poskytnutych uvéri téméf zanedbatelny, rozdil
mezi poctem nové poskytnutych uvéri a poétem nové uzavienych smluv se v posled-
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nich letech stale zvétSuje. Z porovnani vySe zistatkil na vkladovych a dvérovych
uctech stavebnich spofitelen je ziejmé, Ze stavebni spofitelny akumuluji stale vétsi
objem penéznich prostfedkd, rozpéti mezi vysi ztstatkti na vkladovych a dvérovych
uctech se neustéle zvySuje. JestliZze v roce 1996 evidovaly stavebni spofitelny na vkla-
dovych uctech svych klientl ¢astku 34,4 miliard korun a na uvérovych uctech
1,3 miliardy, rozdil tedy €inil 33,1 miliard korun, v roce 2002 zGstatek na vkladovych
uctech prevysil ziastatek na Gvérovych tctech o plnych 133,9 miliard korun.

Graf 9 a tabulka 1 uvadéji hodnoty nékterych ukazatelt ,,avérové aktivity" stavebnich
sporitelen, které poméfuji pocet a objem poskytnutych tvéri ze stavebniho sporeni
k poctu smluv, resp. vyS$i zistatki na vkladovych udctech stavebnich spofitelen.
Z vyvoje hodnot vétSiny téchto indikatort je patrné, Ze v poslednich letech (od roku
1998, resp. 1999) uvérova aktivita stavebnich spofitelen stagnuje nebo dokonce klesa.
V grafu 10 je porovnavan objem statni podpory vyplacené v daném roce s objemem
fadnych a preklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni poskytnutych ve stejném roce.
V letech 1995 a 1996 byla celkova ¢éastka vyplacena ve formé statni podpory ke sta-
vebnimu spofeni vySsi neZ objem poskytnutych tvéri, od roku 1997 se tento pomér
obratil. V letech 2000 a 2001 by vice nez polovina z celkového objemu poskytnutych
uvért ze stavebniho spofeni mohla byt financovana ze statniho rozpoctu za predpo-
kladu vynaloZeni stejné Castky, kterd byla vyplacena tc¢astniklim stavebniho spoteni.
V roce 2002 by to bylo necelych 50 % z celkového objemu poskytnutych dvéra.
Z grafu 11 je zfejmé, Ze poskytnuté Gvery ze stavebniho sporfeni byly v letech 2001
a 2002 pouzity predevsim ke koupi bytu nebo rodinného domu nebo pro tcely rekon-
strukci a modernizaci stavajiciho bydleni. V roce 2002 se v porovnani s pfedchozim
rokem ponékud snizil podil klientt, ktefi vyuzili ivér ze stavebniho spofeni ke koupi
bydleni ve prospéch klientli, ktefi jej vyuzili na rekonstrukce a modernizace.
Graf 12 porovnava pocet a celkovy objem uvért, které ziskali obcané prostrednictvim
hypotecniho trhu a stavebniho spofeni. Stavebni spofitelny pochopitelné poskytly
uvéry vétSimu poctu klientll nez hypotecni banky, primérné vyse poskytnutého uvéru
ze stavebniho spofeni vSak byla vyznamné nizs§i nez primérnd vyse hypotecniho
uvéru. Objem prostredkd, které klienti ziskali na hypote¢nim trhu tak pfiblizné odpo-
vidal objemu prostfedkd, které ziskali Gi¢astnici stavebniho spofeni ve formé avérh ze
stavebniho spofeni.

Grafy 13 az 15 ukazuji rozdé€leni trhu se stavebnim spofenim mezi jednotlivé staveb-
ni spofitelny v roce 2002. Vedouci pozici na trhu si z hlediska vSech uvedenych uka-
zatell stdle zachovava Ceskomoravska stavebni spofitelna.

Graf 16 a tabulka 2 porovnavaji situaci na trhu se stavebnim spofenim ve vybranych
evropskych zemich. Mezi uvedenymi zemé&mi CR jednozna¢n& dominovala v poctu
nové uzavienych smluv na tisic obyvatel v letech 2000 — 2002. Nejvice se ji v hodno-
tach tohoto ukazatele bliZilo Rakousko, ze zemi stfedoevropského regionu Slovensko
(pocet noveé uzavienych smluv na tisic obyvatel na Slovensku vSak byl v porovnani
s CR jiz polovi¢ni). Z tabulky 2 je patrné, Ze z hlediska trokovych podminek a délky
spoticiho cyklu nejsou mezi jednotlivymi zemémi vyrazné rozdily.

2 w2

Graf 1: Vyvoj poétu nové uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky na jednu nové

uzavienou smlouvu v letech 1993 — 2002
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Graf 2: Vyvoj poctu nové uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky na jednu nové

uzavienou smlouvu za leden 2002 az duben 2003
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Graf 3: Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1 000 obyvatel CR v letech
1993 - 2002
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Graf 4: Celkova vyse vyplacené statni podpory a pramérna vyse statni podpory na jednu
smlouvu v letech 1993 - 2002
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Graf 5: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych fadnych a preklenovacich tvéra v letech
1995 - 2002
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Graf 6: Pocet platnych fadnych a preklenovacich tvéra ze stavebniho spofeni z celkového Graf 8: Vyvoj vySe zuastatkt na vkladovych a tvérovych tctech

poctu tvérn ze stavebniho sporeni
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Graf 7: Vyvoj poctu poskytnutych tivérii a preklenovacich tivérti a poctu nové uzavienych Graf 9: Ukazatele tvérové aktivity stavebnich spofitelen
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Tabulka 1: Ukazatele tivérové aktivity stavebnich spofitelen

Rok 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Pocet nové poskytnutych fadnych a preklenovacich uvérd k poctu nové uzavienych smluv (v %) 0,19 3,02 11,27 15,27 11,49 8,35 7,36 8,04
Pocet platnych fadnych a preklenovacich uvért k poctu platnych smluv (v %) n/a 1,22 4,16 7,89 10,24 10,91 11,10 11,68
Celkova ¢astka poskytnutych fadnych a preklenovacich dvért v daném roce k vysi zlstatki

na vkladovych uctech (v %) 0,91 5,68 13,89 17,85 16,21 13,09 12,79 12,26
Vyse zlstatku na uvérovych tctech k vysi zistatku na vkladovych uétech (v %) n/a 3,77 9,88 21,53 28,09 28,08 27,76 25,70

Zdroj: vlastni vypocty, Asociace Ceskych stavebnich spotitelen

Graf 10: Srovnani vySe statni podpory a objemu poskytnutych tGvéri v letech 1995 — 2002

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

W Vyplacena statni podpora v daném roce (mld. K&)

O Celkova ¢astka radnych a preklenovacich avért poskytnutych v daném roce (v mlid. K&)

Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen

Graf 11: Uéel pouziti poskytnutych tvért ze stavebniho spofeni v letech 2001 a 2002
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Zdroj: Vyrocni zprdvy Asociace Ceskych stavebnich sporitelen 2001 a 2002
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Graf 12: Stavebni spofeni a hypotecni uvéry v roce 2002

Pocet financovanych pfipada Objem poskytnutych Gvéra
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Zdroj: Vyrocni zprdva Asociace ceskych stavebnich sporitelen 2002

Graf 13: Trh se stavebnim spofenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle poctu
Kklientt

mS. s. Ceské sporitelny
ORaiffeisen s.s.
E Wastenrot - s.s.

MW Ceskomoravska s.s.
[VSeobecna s.s. Komeréni banky
Hypo s.s.

Zdroj: udaje stavebnich sporitelen

Graf 14: Trh se stavebnim spofenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle obje-

mu vkladu klientt

M Ceskomoravska s.s.
E1V8eobecna s.s. Komeréni banky
EIWdastenrot - s.s.

mS. s. Ceské spotitelny
ORaiffeisen s.s.

EHypo s.s.

Zdroj: udaje stavebnich sporitelen.

Graf 15: Trh se stavebnim sporfenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle vyse
Cistého zisku k 31.12. 2002
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Zdroj: internetové strdanky stavebnich sporitelen
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Graf 16: Stavebni spofeni v mezinarodnim srovnani — pocet nové uzavienych smluv na
1 000 obyvatel v letech 2000 — 2002
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.

Tabulka 2: Zakladni informace o stavebnim sporeni ve vybranych evropskych zemich

Cesld republika Neémecko Rakousko Slovensko Chorvatsko Madarsko

Pocet sporitelen v roce 2001 6 29 5 3 4 4
Uroky z vkladd v roce 2001 2%-5% 2% -4 % rychlé financovéni 1,5 % 3 % 2% -3 % 3 %

—2 %, po Sesti letech

cca3 %

Uroky z dvéri v roce 2001 5%—-6% 4% -6 % v poc¢itku fixni 4,5 % 6 % 5% —-6% 6 %

-5 %, dale variabilni
Délka sporiciho cyklu (idaje z roku 2000) 5 let 7 let 6 let 6 let n/a nejméné 4 roky
Vék, od n€hoz lze uzavfit smlouvu o stavebnim
spofeni od narozeni od 16 let od narozeni od narozeni n/a od narozeni

Pocet tcastnikd stavebniho spofeni v roce 2000
k poctu obyvatel (v %) 33,0 26,8 63,0 27,8 n/a 6,1

Pozndmka: n/a — informace neni k dispozici.

Zdroj: Vyrocni zprdva Asociace Ceskych stavebnich spotitelen 2000, viastni vypocty.
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8. Hypotekarni trh

Hypotecni tvér predstavuje ve vyspélych zemich jednoznacné nejrozsifenéjsi formu
financovani koupé i vystavby vlastnického bydleni. V priibéhu mnoha let vyvoje
a zejména pak v poslednich 25 letech, kdy ve vét§in¢ zemich EU a ostatnich vyspé-
Iych zemich svéta probéhla zasadni liberalizace a deregulace bankovniho sektoru,
hypotecni financovani ,,rozkvetlo" do velkého mnoZstvi nejriznéjsich forem. Vedle
nejobvyklejsiho anuitniho zplsobu splaceni hypotecniho uvéru byly s uspéchem
(vCetné v nékterych transformujicich se zemich jako Polsko ¢i Madarsko) vyzkousSe-
ny alternativni zptisoby splaceni vhodné pro inflacni prostiedi (dual-index mortgage,
deferred payment mortgage), rozsifily se nejriznéjsi formy zpétné hypotéky (reverse
mortgage) slouzici zejména star§im obCantim s nizkym piijmem a relativné vysokym
majetkem ve vlastnim bydleni, objevily se nejriznéj$i moznosti adaptace podminek
tvéru dle aktudlni situace véfitele (odklad splatek, navySeni tvéru v piipadé vyraz-
néjsi apreciace ceny zastavené nemovitosti), formy pojisténi ivéru, kombinace s jinou
formou uvéru (dvéru ze stavebniho spofeni), atd.

Nedostatek likvidity bankovnich dstavli plynouci jak ze zvySené poptavky, tak z tra-
di¢niho uZivani fixni urokové sazby pfi poskytnuti Gvéru, byl relativné brzy prekonan
prechodem k variabilnéjSim urokovym mirdm a sekuritizaci pohledavek. I samotna
sekuritizace ziskala v riznych zemich riznou formu: v Evropé se vice rozsifil némec-
ky systém emise hypote¢nich zastavnich listli a hypote¢nich bank (bank ziskavajicich
kapitdl pro financovani uveérd vyhradné z emisi cennych papirtl), v USA za vyrazné
pomoci statu pak systém sekundarniho hypotecniho trhu, kdy banka, jez Gvér posky-
tuje, jej nasledné proda specializovanym institucim, jeZ ve tfetim kroku po vytvoreni
vhodnych ,,balickd" emituji cenné papiry (mortgage-backed securities) v hodnoté
zastavenych Gveéra.

Ackoliv rozsifeni hypotec¢niho trhu v regionu stfedni a vychodni Evropy probihalo
v prvni poloving 90. let velmi pomalu (vyjimkou byly zemé uZivajici tuto formu finan-
covéni bydleni i v odbobi minulého reZimu), ve druhé poloving 90. let a zejména pak
na konci minulého a zacatku tohoto tisicileti se v nékterych transformujicich se
zemich i pfes obvyklé problémy bankovniho sektoru objevil téméf boom hypotecniho
financovani. Mezi tyto zemé patii, zejména diky prudkému poklesu inflace a tiroko-

vych sazeb, i Ceska republika. Podrobn&jsimu srovnani aktudlni situace mezi zemémi
regionu stfedni a vychodni Evropy, zemé&mi Evropské unie a USA se budeme vénovat
v publikaci Standardy bydleni v ptistim roce; v modulové Casti této studie nabizime
nékolik zakladnich informaci o vyvoji a aktudlnim stavu hypote¢niho tGvérovani
v Ceské republice, jez by mély byt sledovany i v nasledujicich letech a pfipadné i roz-
§ifeny o dodateéné tdaje. Informace byly ziskdny zejména ze zdroji Ceské bankovni
asociace a Ministerstva pro mistni rozvoj.

Do ledna roku 2003 byla za stanovenych podminek poskytovana statni drokova dota-
ce k hypotecnim dvérim; jeji vyse byla zavisld na primérné vysi drokovych sazeb
hypotecnich uvéra v pfedchazejicim roce a z diivodu razantniho poklesu urokt v roce
2002 prestala byt poskytovana od zacatku roku 2003. Graf 1 transparentné ukazuje
postupny rast praimérné vysSe hypotecniho Gvéru se statni podporou (do konce roku
2002) u fyzickych osob (ob¢antl) mezi rokem 2000 a prvnim ctvrtletim roku 2003
(riist za sledované obdobi dosahl pfiblizné 60 000 K¢). Primérna vySe vsech hypo-
tecnich uvért v roce 2002 (bez ohledu na poskytnuti statni drokové dotace) dosahla
1,4 mil. K¢.

Grafy 2 a 3 dopliluji tuto informaci o vyvoj mési¢niho celkového objemu poskytnu-
tych hypotecnich uvért se statni podporou; graf 2 v neupravené hodnoté a graf 3
v hodnoté péticlenného klouzavého priiméru (vhodnéjsi pro analyzu trendi). Mimo
pravidelné sezénni vykyvy v poloviné roku (zejména pak v roce 2001) je patrny jak
v roce 2001, tak v roce 2002, dodate¢ny nartist objemu poskytnutych tvéra ke konci
roku, zfejmeé z diivodu moznosti vyuZiti vyhodnéjsi stitni arokové dotace (ta se v roce
2002 snizovala a v roce 2003 zmizela zcela). Ackoliv mezi sledovanymi roky doslo
k jisttmu rGstu objemu poskytnutych Gvérd, nezaznamenavame vSak prekvapivé
Zadny skutecné vyrazny ndrast (tato skutecnost je patrnd z grafu 3); pokud bychom
vSak nase Casové fady rozsifili zpét k roku 1996 (tj. v del§sim casovém obdobi), razant-
ni roz$ifeni hypote¢niho financovani by bylo zjevné.
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Nasledujicich nékolik grafi uvadi srovnani bankovnich tstavi poskytujicich hypoteé-
ni tvéry v Ceské republice: Komeréni banky (KB), Ceské spotitelny (CS), Hypo-Ver-
eisen Bank (HVB), Ceskomoravské hypote¢ni banky (CMHB), Ceskoslovenské
obchodni banky (CSOB), Zivnostenské banky (ZIBA), GE Capital Bank (GE) a Reif-
feisen Bank (RFB). Grafy zahrnuji suméarni stav k 31.12. 2002 (za celé predchézejici
obdobi od vzniku hypote¢niho trhu v CR) i situaci za rok 2002 (od 1.1. do 31.12.
2002), jez nas vice nez kumulovana hodnota informuje o budoucich trendech.

Z grafi je napriklad patrné, Ze pivodni relativné rozmanity trh riznych poskytovate-
It s riznou specializaci se postupné monopolizuje (alespont prozatim) ve prospéch
Ceské spofitelny. Dle sumérniho stavu k 31.12. 2002 poskytla Ceska spofitelna ze
vSech ostatnich bank sice nejvétsi objem finanénich prostiedkil pro hypotecni uvéry,
nicméné v poctu uzavienych smluv (resp. poskytnutych uvéri) v sumarni vysi za celé
sledované obdobi dominovala Ceskomoravska hypote¢ni banka. Mimo to, Hypo-Ver-
eisen Bank vyrazné dominovala v poskytovani v primérné hodnoté vysokych hypo-
te¢nich Gvér pravnickym osobam, Ceskomoravska hypote¢ni banka naopak poskytla
nejvétsi objem hypotecnich avért obcim. Grafy 8 - 9 ukazuji priimérnou vysi poskyt-
nutého uvéru za jednotlivé bankovni uUstavy (pro vSechny klienty); primérna vyse
uvéru od Hypo-Vereisen Bank je jednoznaéné nejvyssi (dosahuje dle sumarniho stavu
k 31.12. 2002 vice nez 8 mil. K¢).

Zcela jiny obrazek nam vsak poskytnou grafy ukazujici situaci pouze za rok 2002
(grafy 6 a 7): Ceska spofitelna se stala zcela dominantnim hraem s nejvyssim obje-
mem i poctem poskytnutych hypotecnich avéra fyzickym osobam, obcim i podnika-
telim. Hypo-Vereisen Bank se, zfejmé z divodu ztraty segmentu trhu podnikateld ve
prospéch Ceské spofitelny, vyrazné propadla ze 4. na 6. misto Zebiicku. Grafy 10 — 14
informuji o rozdé€leni hypote¢niho trhu mezi zminénymi bankami; zejména pak dle
sumarniho stavu k 31.12. 2002 (splaceni hypotec¢niho tivéru je dlouhodoba zaleZitost).

Graf 15 udava, Ze 75 % vsech poskytnutych uvéra v roce 2002 bylo uréeno na bydle-
ni (dle sumarniho stavu k 31.12. 2002 pouze 63 %, coZ znamend, Ze se podil tvéra
uréenych na bydleni zvySuje). Graf 16 néasledné specifikuje Gcel vSech poskytnutych
uver: 37 % celkové tvérové jistiny slouZi ke koupi nemovitosti a 48 % k nové vystav-
bé. Tabulkova pfiloha poskytuje zakladni informace o vyvoji urokové sazby hypotec-

nich bank pro Gvéry se statni podporou poskytnuté fyzickym osobam (kumulované od
srpna 1996), o primérné mésic¢ni sazbe uverd u nové uzavienych smluv za rok 2002,
prehled emisi hypotecnich zastavnich listl, regiondlni ¢lenéni poskytnutych hypotec-
nich Gvéra pro ob&any (doplnéné mapkou), podrobné informace o poctu poskytnutych
uvérl a objemu uvéri dle hlavnich bank, objektu a ucelu tvéru.

Mnoho jinych velmi uzite¢nych informaci v§ak v pfilohach chybi; jedna se jak o pru-
mérnou hodnotu tvéru k cené zastavené nemovitosti (loan-to-value ratio) ve srovna-
ni mezi bankovnimi domy, formy a srovnani rdznych zptisobd splaceni tvéru (uziva-
nych napt. Ceskomoravskou hypote¢ni bankou), rozsah poruseni Gvérovych podminek
(nespléceni, default rate), srovnani uveérovych podminek mezi bankami, zdkladni
informace o klientech a cenach. Cesk4 bankovni asociace tyto informace nema k dis-
pozici; ackoliv nékteré z nich by bylo moZno ziskat pfimym kontaktovanim poskyto-
vateld hypotecnich tvérii, mnohé informace, ve vyspélych zemich v souhrnnych dato-
vych souborech zahrnujici vS§echny poskytovatele hypotecnich dvéra Casto zcela volné
dostupné pro investory i vyzkum, jsou viak v CR z relativné nepochopitelnych diivo-
dt bankami dosud tajeny: ceny a cenové indexy, pfijmova a socidlni (profesni, rodin-
n4, atd.) situace zadateld.

Graf 1: Primérna vySe hypotecniho tivéru se statni podporou u fyzickych osob (v tis. K<)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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Graf 2: Prumérna vyse hypotec¢niho tivéru se statni podporou u fyzickych osob (v tis. K¢)
a celkovy objem poskytnutych hypoteénich tvért se statni podporou (v mil. K<)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky

Graf 3: Primérna vySe hypote¢niho tivéru se statni podporou u fyzickych osob (v tis. K<)
a celkovy objem poskytnutych hypotecnich uvéra se statni podporou (v mil. K¢)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky

Graf 4: Smluvni jistina vSech poskytnutych hypote¢nich uvéra celkem k 31.12. 2002 dle
bank (v tis. K<)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium

Graf 5: Pocet poskytnutych tvért celkem k 31.12. 2002 dle bank
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium
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Graf 6: Smluvni jistina vSech poskytnutych hypotecnich dvérd za rok 2002 dle bank

(v tis. K¢)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium

Graf 7: Pocet poskytnutych tvért za rok 2002 dle bank
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium

Graf 8: Primérna vySe smluvni jistiny poskytnutého hypotecniho tvéru k 31.12. 2002
(v tis. K<)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky

Graf 9: Primérna vySe smluvni jistiny poskytnutého hypotecniho tvéru za rok 2002
(v tis. K<)
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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Graf 10: Podil na trhu dle vyse smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich dvéra k Graf 12: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hyp. Gvéra obcim k 31.12.
31.12. 2002 2002
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium
Graf 11: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny vSech poskytnutych hypote¢nich dvéra v Graf 13: Podil na trhu dle vy$e smluvni jistiny poskytnutych hyp. Gvéra podnikatelim k
prubéhu roku 2002 31.12. 2002
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium
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Graf 14: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hyp. ivéra ob¢anim k 31.12. Graf 16: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich dvéra dle tucelu
2002 avéru v roce 2002
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium
Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
Graf 15: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich dvéra dle objektu
uvéru v roce 2002
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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Tabulka 1: Urokova sazba hypoteénich bank u tivéri se statni podporou poskytovanych fyzickym osobam (kumulované od srpna 1996)

Rok Leden Unor Brezen Duben Kvéten Cerven | Cervenec | Srpen Zdari Rijen Listopad | Prosinec
2000 8,58 8,56 8,54 8,52 8,50 8,48 8,45 8,43 8,40 8,36 8,33 8,30
2001 8,26 8,23 8,20 8,16 8,12 8,08 8,03 7,98 7,93 7,89 7,84 7,79
2002 7,74 7,69 7,64 7,59 7,54 7,49 7,45 7,40 7,36 7,32 7,27 7,23

Poznamka: 6,73 % je prumérna trokova sazba z objemu tvérti hypote¢nich bank za rok 2002 poskytnutych fyzickym osobam na zakladé nové uzavienych smluv o hypoteénich tvérech podporovanych trokovou statni pod-

porou. Vyse statni podpory z divodu nizké primérné irokové sazby proto v roce 2003 klesla na O procentniho bodu (od r. 1996 do 31.1. 2001 byla ve vysi 4 procentnich bodut, od 1.2. 2001 ve vysi 2 procentnich

bodi a od 1.2. 2002 do 31.1. 2003 ve vysi jednoho procentniho bodu).

Tabulka 2: Primérna tirokova sazba z objemu tivéra hypotecnich bank poskytnutych fyzickym osobam na zakladé nové uzavienych smluv za rok 2002

Rok Leden Unor Brezen Duben | Kvéten Cerven |Cervenec Srpen Zari Rijen | Listopad | Prosinec
2002 - 6,89 6,10 6,42 6,63 6,67 6,63 6,71 6,83 6,76 6,74 6,73
Tabulka 3: Prehled emitovanych hypotecnich zastavnich listd k 31.12. 2002
ISIN-EMISE HZL Ndzev emise Objem emise Nazev tranze Objem tranZe Datum vyddni Datum Urokovy
(mil. K¢) (mil. K¢) splatnosti vynos (%) Pozndmka

CZ0002000110 HZL KB

8,125/04 4 000 4 000 5/13/99 5/13/04 8,125 KB
CZ00000102 HZL KB

8,00/04 1500 1 500 6/15/99 6/15/04 8

CZ0002000151 HZL KB VAR/07 1 100 1 100 9/15/00 9/15/07 8,58
CZ0002000078 CS 11,85 1 000 CS 11,85 500 8/3/98 8/3/03 11,85 Cs
CZ0002000201 CS 5.8 3000 X X 11/8/02 11/8/07 5,8 emise bez tranZi
CZ0002000011 HZL 1 1 000 9/5/96 9/5/01 11 fixni CMHB
CZ0002000029 HZL 2 700 12/20/96 12/20/01 11 fixni
CZ0002000060 HZL 3 1 000 6/19/98 6/19/03 12 fixni
CZ0002000094 HZL 4 3 600 2/8/99 2/8/04 8,9 fixni
CZ0002000136 HZL 5 2 000 6/24/99 6/24/04 8,2 fixni
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Tabulka 3: Pfehled emitovanych hypotecnich zastavnich lista k 31.12. 2002 - dokonceni

ISIN-EMISE HZL Ndzev emise Objem emise Ndzev tranZe Objem tranZe Datum vyddni Datum Urokovy
(mil. K¢) (mil. K¢) splatnosti vynos (%) Pozndmka
CZ0002000144 HZL 6 2 000 5/19/00 5/19/05 6,4 fixni
CZ0002000169 HZL 7 1500 12/7/00 12/7/05 6,85 fixni ramec emise
4,0 mld. K¢
CZ0002000193 HZL 8 2 000 5/16/02 5/16/07 6,85 fixni
CZ0002000219 HZL 9 1 000 12/4/02 12/4/07 VAR 12M PRIBOR+2%
0 HZL 100 7/31/96 7/31/01 10,6 splac. HVB
CZ0002000037 HZL 400 10/15/97 10/15/02 10,4 BCPP
CZ0002000086 HZL 300 6/17/98 6/17/03 10,9 BCPP
0 HZL 200 6/16/97 6/16/02 10,5 vefejné neobchodov.
CZ0002000045 HZL 500 12/10/97 12/10/02 11 BCPP
CZ0002000052 HZL 400 4/1/98 4/1/03 11 BCPP
CZ0002000185 HVB HZL 6 10 000 1. 1 350 2/4/02 2/4/09 6
CZ0002000186 2. 1 000 12/16/02 2/4/09 6
CZ0002000128 BACA HZL 8,5/04 2 500 1. 300 6/10/99 6/10/04 8,5 BA-CA
2. 500 2/15/00 6/10/04 8,5
3. 750 10/9/00 6/10/04 8,5
4. 850 6/11/01 6/10/04 8,5
CZ0002000177 HZL RBCZ 7,5/06 2 000 1. 500 5/3/01 5/3/06 7,5 RFB
2. 500 fijen 01 5/3/06 7,5
3. 500 duben 02 5/3/06 7,5
4. 500 prosinec 02 5/3/06 7.5

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky

Tabulka 4: Poskytnuté hypoteéni tvéry pro obcany podle kraji v roce 2002

Kraj Pocet hypotecnich tivéri celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Priamérnd vySe hypotéky (tis. K¢.)
Praha 4761 6918 498 1453
Stiedocesky 1739 1906 741 1096
JihoCesky 1366 1328 048 972
Plzenisky 1223 1 070 586 875
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Tabulka 4: Poskytnuté hypotecni ivéry pro obfany podle kraji v roce 2002 - dokonceni

Kraj Pocet hypotecnich tivéri celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Priamérnd vySe hypotéky (tis. K¢.)
Karlovarsky 496 491 868 992
Ustecky 1051 1024 794 975
Liberecky 1147 1 137 486 992
Krélovéhradecky 1615 1371927 849
Pardubicky 1 166 992 673 851
Vysocina 708 611791 864
Jihomoravsky 1979 2111872 1067
Olomoucky 1151 1 081 796 940
Zlinsky 1103 961 465 872
Moravskoslezsky 1497 1 522765 1017

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky

Tabulka 5: Poskytnuté hypotecni ivéry pro obfany podle kraji celkem — stav 31.12.2002

Kraj Pocet hypotecnich tivéru celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Prumérnd vySe hypotéky (tis. K¢)
Praha 15957 22 279 453 1396
Stredocesky 3993 4365 249 1093
JihoCesky 3782 3511495 928
Plzetisky 3507 3208 326 915
Karlovarsky 1442 1269 686 881
Ustecky 3879 3311986 854
Liberecky 3321 2 967 240 893
Kralovéhradecky 5292 4264 216 806
Pardubicky 3 464 2 669 797 771
Vysocina 2123 1736 702 818
Jihomoravsky 6 320 6 138 615 971
Olomoucky 3257 2 896 578 889
Zlinsky 3189 2 668 021 837
Moravskoslezsky 5286 4936 414 934

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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Mapa 1: Primérna vySe smluvni jistiny hypoté¢niho uvéru v krajich k 31.12.2002

V tisicich K¢
| |771-806
[ ]s07-854
[ ] ss5-971

B o72- 1093
I 1004 - 1396

Zdroj: Ceska bankovni asociace, Védecke grémium
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Tabulka 6: Celkovy prehled poskytnutych hypotec¢nich tvéria v roce 2002

Poéet HU celkem Smluvni jistina Pocet HU se stdtni Smluvni jistina HU
(ks) celkem (tis. K¢) podporou celkem (ks) se stdtni podporou (tis. K¢)

KB
Obcané 5190 6437912 964 1 300 639
Podnikatelské subjekty 40 289 680 13 43 836
Municipality 21 199 547 47 661 655
Celkem 5251 6 927 139 1024 2 006 130
(&
Obcané 6957 7 159 708 1270 1 490 597
Podnikatelské subjekty 238 4 690 074 8 60 108
Municipality 46 572 492 55 495 170
Celkem 7241 12 422 274 1333 2045 875
HVB
Obcané 229 530 805 255 380 938
Podnikatelské subjekty 25 453 388 0 0
Municipality 0 0 0 0
Celkem 254 984 193 255 380 938
CMHB
Obcané 6 046 5449 099 1277 1306 023
Podnikatelské subjekty 97 635 567 30 317 419
Municipality 41 408 656 63 384 673
Celkem 6184 6 493 322 1370 2008 115
CSOB
Obcané 28 47 110 17 38 123
Podnikatelské subjekty 16 87 211 3 16 303
Municipality 3 44753 2 35400
Celkem 47 179 074 22 89 826
ZIBA
Obcané 240 625 165 3 5295
Podnikatelské subjekty
Municipality
Celkem 240 625 165 3 5295
GE
Obcané 1573 1507 301 496 625 207
Podnikatelské subjekty
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Tabulka 6: Celkovy prehled poskytnutych hypote¢nich tivéra v roce 2002 - dokonceni

Pocet HU celkem Smluvni jistina Pocet HU se stdtni Smluvni jistina HU
(ks) celkem (tis. K¢) podporou celkem(ks) se stdtni podporou (tis. K¢)
Municipality
Celkem 1573 1507 301 496 625 207
RFB
Obcané 739 775 210 143 163 780
Podnikatelské subjekty 14 387 489 6 83 335
Municipality 2 9 000 2 1980
Celkem 755 1171 699 151 249 095
CELKEM
Obcané 21 002 22532310 4 425 5310 602
Podnikatelské subjekty 430 6 543 409 60 521 001
Municipality 113 1 234 448 169 1578 878
SUMA 21 545 30 310 167 4 654 7410 481
Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
Tabulka 7: Pfehled poskytnutych hypote¢nich tvéra v roce 2002 dle objektu ivéru
Pocet HU Smluvni jistina HU Poéet HU ostatnich Smluvni jistina HU
na bydleni (ks) na bydleni (tis. K¢) (ks) ostatnich (tis. Kc)
KB
Obcané 3936 4325314 1254 2 112 597
Podnikatelské subjekty 9 28 187 31 261493
Municipality 12 132 339 9 67 208
Celkem 3957 4 485 840 1294 2441 298
CS
Obcané 6 808 6929 318 149 230 390
Podnikatelské subjekty 73 1 236 285 165 3453 789
Municipality 38 433 520 8 138 972
Celkem 6919 8599 123 322 3823151
HVB
Obcané 215 491 765 14 39 040
Podnikatelské subjekty 14 148 149 11 305 239
Municipality 0 0 0 0
Celkem 229 639 914 25 344 279
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Tabulka 7: Prehled poskytnutych hypotecnich tivéri v roce 2002 dle objektu tivéru - dokonceni

Pocet HU Smluvni jistina HU Poéet HU ostatnich Smluvni jistina HU

na bydleni (ks) na bydleni (tis. K¢) (ks) ostatnich (tis. K¢)
CMHB
Obcané 5878 5268 847 168 180 252
Podnikatelské subjekty 65 505 067 32 130 500
Municipality 33 338 628 8 70 028
Celkem 5976 6112 542 208 380 780
CSOB
Obcané 28 47110 0 0
Podnikatelské subjekty 3 16 303 13 70 909
Municipality 2 35 400 1 9352
Celkem 33 98 813 14 80 261
ZIBA
Obcané 179 380 232 61 244 932
Podnikatelské subjekty
Municipality
Celkem 179 380 232 61 244 932
GE
Obcané 1573 1 507 301
Podnikatelské subjekty
Municipality
Celkem 1573 1507 301 0 0
RFB
Obcané 716 758 557 23 16 653
Podnikatelské subjekty 8 58913 6 328 576
Municipality 2 9 000 0 0
Celkem 726 826 470 29 345 229
CELKEM
Obcané 19 333 19 708 444 1 669 2 823 864
Podnikatelské subjekty 172 1 992 904 258 4 55000
Municipality 87 948 887 26 285 560
SUMA 19 592 22 650 235 1953 7 659 930

Zdroj: Ceskd bankovni asgrémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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Tabulka 8: Prehled poskytnutych hypotecnich tivéra v roce 2002 dle ticelu ivéru

Pocet HU Smlftvm’ Jistina Poéet HU Snfluvm’ Jistina Pocet HU Smluvni jistina HU
na koupi HU na koupi na vystavbu HU na vystavbu ostatnich ostatnich
(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K¢)

KB
Obcané 2252 2 444 224 1022 1508 228 1916 2 485 459
Podnikatelské subjekty 11 63 964 11 187 691 18 38 025
Municipality 0 0 13 125 241 8 74 306
Celkem 2263 2508 188 1046 1821160 1942 2597 790
Cs
Obcané 3633 3336529 3209 3731748 115 91431
Podnikatelské subjekty 138 560 692 88 3270075 12 859 307
Municipality 2 12 500 44 559 992 0 0
Celkem 3773 3909 721 3341 7561815 127 950 738
HVB
Obcané 107 233 361 81 193 220 41 104 224
Podnikatelské subjekty 9 74 629 2 145 603 14 233 156
Municipality 0 0 0 0 0
Celkem 116 307 990 83 338 823 55 337 380
CMHB
Obcané 3051 2439 453 2743 2 807 369 252 202 277
Podnikatelské subjekty 28 134 334 64 474 718 5 26 515
Municipality 0 0 40 393 006 1 15 650
Celkem 3079 2573787 2 847 3675093 258 244 442
CSOB
Obcané 8 10 072 10 20 847 10 16 191
Podnikatelské subjekty 3 25 880 4 23 302 9 38 029
Municipality 1 9353 2 35 400 0 0
Celkem 12 45 305 16 79 549 19 54 220
Z1IBA
Obcané 134 366 474 53 143 056 53 115 634
Podnikatelské subjekty
Municipality
Celkem 134 366 474 53 143 056 53 115 634
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Tabulka 8: Prehled poskytnutych hypotecnich tivéri v roce 2002 dle ticelu tivéru - dokonceni

Poéet HU Smlyvm’ Jistina Poéet HU Sngluvm’ Jistina Poéet HU Smluvni jistina HU
na koupi HU na koupi na vystavbu HU na vystavbu ostatnich ostatnich
(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K¢)
GE
Obcané 1 009 910395 168 279 084 396 317 822
Podnikatelské subjekty
Municipality
Celkem 1 009 910 395 168 279 084 396 317 822
RFB
Obcané 368 333 840 338 414 992 33 26 378
Podnikatelské subjekty 4 220 940 10 166 549 0 0
Municipality 0 0 2 9 000 0 0
Celkem 372 554 780 350 590 541 33 26 378
CELKEM
Obcané 10 562 10 074 348 7 624 9 098 544 2 816 3359416
Podnikatelské subjekty 193 1 080 439 179 4267 938 58 1 195 032
Municipality 3 21853 101 1122 639 9 89 956
SUMA 10 758 11 176 640 7 904 14489 121 2 883 4 644 404

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium, MMR, OBP, hypotecni banky
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