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Editorial

Vazené Ctenarky, vazeni Ctenari,

kvétnové Cislo Sociowebu pro Vas pfipravili
Clenové  odde€leni  Socioekonomie  bydleni
Sociologického Ustavu AV CR, v.v.i., jednoticim
pojitkem vdech pFispévkl je proto logicky
problematika  bydleni  z nejrlzné&jsich  GhlG
pohledu.

Pfispévek Martina Luxe je vénovan otazkam
potfeby odpovidajiciho bydleni pro mladé rodiny
jako jednoho z faktorl, které mohou potencialné
vést k odkladani narozeni ditéte do vyssiho véku
rodi¢d. V prispévku jsou zminéna rizika spojena
s vlastnickym bydlenim a je stru¢né shrnuta
historie  statni podpory v oblasti bydleni
v pribé&hu transformacniho obdobi, kterd méla
za nasledek zhorSeni finan¢ni dostupnosti
bydleni zejména pro mladé lidi vstupujici na trh
s bydlenim. Poukazano je na prekvapivé malou
medializaci tohoto problému a mozné divody
spoCivajici zejména v silné mezigeneracni
solidarité Sirsi rodiny pfi zajisténi bydleni. Druha
¢ast prispévku je vénovédna argumentim pro
navrh vhodného nastroje bytové politiky, ktery
by umoznil zajistit vétsi stabilitu najemniho
bydleni pro mladé rodiny, a tim mohl nepfimo
vést i ke snizeni véku rodi¢l pfi narozeni prvniho
ditéte.

Martina Mikeszova se ve svém prispévku
vénuje problematice socialniho vylouceni obecné
a konkrétné pak v jeho nejviditelnéjsi podobé -
problému bezdomovstvi. Prezentovany jsou
vysledky Setfeni zaméreného na bezdomovstvi
v Praze a ve veétSich méstech StfedoCeského
kraje. Setfeni bylo realizovano jako soucast
feSeni aktualné probihajiciho projektu
podpofeného Ministerstvem pro mistni rozvoj.
Uvedend zjisténi zahrnuji nejen pfibliznou
kvantifikaci lidi bez pfistfesi, ale uvedeny jsou i
zakladni Udaje o vékové struktufe osob bez
pfistfeSi a dalSich socidlnich charakteristikach
dominantnich skupin  bezdomovcl. Zminény
jsou i nékteré trendy bezdomovstvi — konkrétné
omlazovéni bezdomovcd a migrace z obci
StfedocCeského kraje do Prahy.

Pfispévek Petra Sunegy podava stru¢nou
informaci o vyvoji cen bytd v CR v obdobi
hospodarske krize. Pokles cen bytd byl v CR
v porovnani s jinymi zemémi (zejména napf.
Irsko, Spanélsko, Lotyssko, Estonsko, Madarsko)
dosud relativhé mirny. Existujici Ceské cenové
indexy vSak podavaji ponékud rozporuplné
informace o hloubce tohoto poklesu. V pfispévku
jsou zminény nékteré faktory, které vedly

kpoklesu poptavky po bytech vCR a dale
mozné dlvody, pro¢ se informace o mife
poklesu cen zprostiedkované vybranymi indexy,
zejména za obdobi finan¢ni krize, pomérné
vyrazné lisi.

Jan Sladek podava ve svém prispévku
informaci o konferenci o srovnavacim vyzkumu
bydleni poradané pod =zastitou European
Network for Housing Research, které se aktivné
zucastnil. Konference se uskutecnila koncem
bfezna tohoto roku v nizozemském Delftu a mezi
Ucastniky byly vyznacné osobnosti vyzkumu
bydleni (napf. Jim Kemeny, Michael Ball, Bo
Bengtsson, Michael Oxley a dalsi). V prispévku
jsou mimo jiné zminény vybrané koncepty a
nastroje pouzitelné pro komparaci bytovych
politik rGznych zemi, které byly na konferenci
diskutovany.

Pfijemné cCteni za oddéleni Socioekonomie
bydleni preje

Petr Sunega

petr.sunega@soc.cas.cz

PFristi Ccislo prFipravuje oddéleni Studia
socialni struktury a bude vénovano pienosu
hodnot v rodiné nebo stereotypam.

«Témata»

»>

Moderni nastroje socialniho bydleni pro
mladé rodiny

Kli¢ova slova: bydleni, rodi¢ovstvi, stat

ZaloZeni rodiny pfedpoklada vytvoreni prostifedi
jistoty a bezpedi; opak vede k odkladani zalozeni
rodiny nebo stresim, které mohou negativné
poznamenat vychovu déti. Bydleni pro mladé
rodiny predstavuje po rlznych kratkodobych
formach bydleni (pfipadné spolubydleni) na
Uplném pocatku profesni kariéry druhy krok v
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tzv. kariére bydleni. Takové bydleni by sice mélo
prinést pozadovanou jistotu a bezpedi, avsak
zaroven by, vzhledem ke stale nizkému véku
partnerl a pravdépodobnym zmé&ndm mista
zamé&stnani (z ddvodu rostoucich pozadavkd na
flexibilitu na trhu prace), mélo umoznit relativné
snadné stéhovani.

Z dlvodu dysfunkci v segmentu néjemniho
bydleni se v CR stalo ,nepsanym" pravidlem, ze
zaloZeni rodiny predpoklada koupi (¢i vystavbu)
vlastnického bydleni (Lux et al. 2003, Lux et al.
2008). Pres nesporné vyhody spojené
s vlastnictvim bytu nebo domu soucasna
hospodaiska krize souvisejici s nejistotou v
zamé&stnani a poklesem cen byt ukazuje i dosud
opomijend rizika koupé vlastniho bydleni:
dlouholeté zadluzeni hypote¢nim Gavérem v
relativné mladém véku, hrozba exekuce, hrozba
i rozsahlé financni ztradty z nevhodné zvolené
investice a zejména ,uvéznéni® ve stavajicim
bydleni. Mimo to ¢ast mladych rodin na ziskani
potfebného hypotecniho Uvéru ani nedosahne.

Po roce 1989, kdy stat dramaticky sniZil
verejnou podporu vystavby ndjemnich bytl a
témér vyloucil nové utvarené domacnosti z
moznosti Cerpat skryté ekonomické dotace
ur¢ené pouze pro bydlici domacnosti (regulace
najemného, zvyhodnéna privatizace obecnich
bytd, statni kryti zvy$enych Grokd ze ,starych®
Gv&rd pro vlastniky domd a druZstevniky),
dosdhl u nas problém dostupnosti stabilniho
najemniho bydleni pro mladé domacnosti ve
srovnani s vyspélymi zemémi mnohem hlubsich
rozmé&rl. Nové utvafené mladé domacnosti se,
na rozdil od jiz bydlicich domacnosti rozsahle
chrénénych transformacni bytovou politikou,
ocitly Casto v trZznim prostifedi s velmi slabou
ochranou. Nestabilita trhu bydleni, resp.
nedostupnost jistého a bezpecného bydleni, byla
pravdépodobné jednou z pri¢in extrémné nizké
Urovné porodnosti v 90. letech minulého stoleti,
jakoz i skutecnosti, ze ,baby boom" minulych let
zaostal, i pfes medialni vykFiky, za oCekavanimi.
Ceskd republika zOstdva v Urovni celkové
plodnosti na chvostu Evropské unie a redlné ji
hrozi rozklad socidlniho systému a zpomaleni
dlouhodobého ekonomického rlstu z divodu
rapidniho starnuti populace, sestupné drahy
spolecenského vyvoje, nedostatku ekonomicky
aktivni populace, nedostatku inovaci a flexibility.

Pfes vysokou zavaznost se prekvapivé tomuto
problému vénovala relativné mald pozornost,
coz bylo pravdépodobné dano slabou schopnosti
mobilizace mladé generace pro prosazeni svych
zajmQ, jeji vét&i ochotou nést obéti za zménu
totalitniho systému, ale také prezitim kulturnich
vzorcl vypomoci S$irdi rodiny pfi zajistovani
bydleni ¢asti mladych lidi - transferem (i
dédictvim ,privilegii®, prevodem uzitku z
ekonomickych dotaci na potomky. Mezigeneracni
vymeéna ,privilegii® se vsSak netykala vsSech a
bude v budoucnu klesat na intenzité. Divodem
je jednak snizovani ekonomickych dotaci
(napfiklad v dlsledku deregulace n&jemného),
ale také skuteCnost, ze zatimco stavajici
populace seniorl ziskdva z pribézného systému
dlchodového pojisténi relativné solidni prijem,
budouci generace se budou muset spolehnout

daleko vice na kapitalizaci svého majetku v
dlchodovém véku (pfipadné na Uspory
nashromazdéné v jiné formé v produktivnim
véku). Vlastnické bydleni se tak stane formou
penzijniho pojisténi a nebude moci byt
pfedmétem mezigeneracni vymény.

Cilem aplikacnich snah oddéleni Socioekonomie
bydleni Sociologického Ustavu AV CR, v.v.i., je
tak navrhnout moderni nastroj bytové politiky,
ktery by mohl zvysit stabilitu ndjemniho bydleni
pro mladé rodiny v CR a tak nepfimo také snizit
v&k rodi¢l pfi narozeni prvniho ditéte. Zamé&reni
na segment najemniho bydleni ma vice divod{ -
podpora v oblasti vlastnického bydleni je casto
pfijmoveé regresivni, nevhodné zacilend a
soucasny rozsah podpory v této oblasti v CR je
nesrovnatelné vyssi v porovnani s podporou
najemniho bydleni (Lux et al. 2003). Jinymi
slovy, bytova politika v nasi zemi vyraznym
zplsobem upfednostfiuje vlastnicky sektor
bydleni; naopak podpora v sektoru najemniho
bydleni téméF chybi. Najemni bydleni pfitom
mize vzhledem k vy$e zminénym poZadavkim
kladenym na mladou generaci byt vhodnéjsim
pravnim typem bydleni nez bydleni vlastnické.

Rozsah obecniho najemniho bytového fondu
pouzitelného pro socidlni Ucely nebo jako
Lstartovni bydleni pro mladé" je zpravidla velmi
omezeny (nékteré obce jiz po privatizaci
dokonce zadné obecni najemni byty nemaji) a
pridélovani obecnich bytl se tak dé&je jen velmi
zfidka a je zpravidla spojeno s dlouhymi
Cekacimi |hGtami. I vzhledem k nepfilis
presvédéivym vysledkdm masivnich vefejnych
podpor na vystavbu socidlniho najemniho
bydleni ve vyspélych zapadnich zemich
vedoucich casto ke vzniku socialné vyloucenych
ghett jsme se proto zaméfili na takové nastroje
socialniho bydleni, které by nebyly nakladné pro
verejné rozpoCty, nesouvisely s masovou
vystavbou socidlnich bytl, nevedly k socialnimu
vylouceni, nevytvarely trzni distorze a naopak
mnohem vice nez dosud zapojily i sektor
soukromého najemniho bydleni - ten vCR v
poslednich 20 letech vyrostl diky majetkovym
restitucim i drobnym investorlim prakticky z nuly
az na 12 - 14 % bytového fondu.

Mimo to i ze strany mladych lidi existuje
preference pfiliS neomezovat vybér vhodného
bydleni - systém pridélovani obecnich bytl
nabizi zadatellm zpravidla jen jeden uréity byt
formou ,ber nebo odejdi*. Neexistuje mozZnost
vybéru, obec nechape, ze by domacnost mohla
nabidku odmitnout, nakonec mohou byt obé
strany (obec i zadatel) nespokojeny. Cilem
nastroje pomoci mladym lidem by také nemélo
byt ,znasilfiovat" obecnéjsi preference bydleni -
pokud chtéji odejit do vlastniho bydleni, tak by
nemeély existovat motivy, které s touto jejich
preferenci manipuluji.

Navrh vhodného nastroje, ktery spodiva
v poskytovani garantovaného najemniho bydleni
v segmentu soukromého najemniho bydleni, je
v soucasnosti diskutovan se vSemi
zainteresovanymi aktéry. BlizSi podrobnosti Ize
nalézt ve studii ,Moderni nastroje socialniho
bydleni pro mladé rodiny jako nepfiméa podpora
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rdstu porodnosti", kterou je mozné v plném
znéni  stdhnout na  nasledujici  adrese:
http://www.disparity.cz/index.asp?menu=728&r
ecord=4150
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Bezdomovstvi v Praze a ve vétsich méstech
Stredoceského kraje

Kli¢ova slova: bydleni, chudoba, regiony

Socialni vylouc¢eni obecné znamena vyclenéni
osoby ¢i skupiny mimo bézny Zivot vétSinové
spole¢nosti a nemoznost se do né&j zapojit v
dlsledku nepftiznivé socidlni situace (viz zdkon o
socidlnich sluzbach ¢. 108/2006 Sb.). Extrémnim
projevem socialniho vylouceni v souvislosti
s bydlenim je pak bezdomovstvi (Hradecky,
Hradecka 1996). Bezdomovstvi je
charakteristické ztratou bydleni, ovSem ztrata
bydleni mdze Gstit v dlouhodobé vyloudeni, jez
se ve findlni etapé projevuje socialni
marginalizaci. Bezdomovstvi byva spolecnosti
povazovano za opovrhovanou, deformovanou,
diskriminovanou, segregovanou a marginalni
substrukturu spolec¢nosti. Bezdomovci ztraceji
vazby se svymi rodinami a postradaji také vazby
administrativni, vazby k obci svého trvalého
bydlisté. Zakladnim projevem bezdomovstvi je
ztrata  ubytovani, zaméstnani a  ztrata
ob&anského prikazu [1].

V souvislosti s vylou¢enim  ztrhu  bydleni
O v V. . 7 .
muzeme hovorit zejména o dvou jevech:

1. o prostorovém vylouceni, kdy jsou lidé
odkazani na bydleni v problémovych lokalitach,
tzv. socialné vyloucenych lokalitdch, ghettech;

2. o bezdomovstvi, kdy jsou lidé bez trvalého
pristfesi nebo v SirsSim smyslu bez adekvatniho
trvalého pfristiesi.

Bezdomovcem neni pouze ten, kdo jiz ztratil své
trvalé bydleni, svij byt, své ubytovani; v $irsim
smyslu Ize také hovofit o bezdomovstvi skrytém
a potenciondlnim (Hradecky, Hradeckda 1996).
V takovém  pfipadé i socidlni  vylouceni
v dUsledku prostorového vylouéeni Ize v uréitych
pfipadech povazovat za bezdomovstvi. Jinymi
slovy, bezdomovci jsou na jedné strané lidé bez
stfechy nad hlavou, ktefi spi na ulici, v parku
nebo jinych vefejnych mistech, nebo bydli v
»~habouranych" bytech, sklepich, vyménicich. Na
druhé strané lze za bezdomovce také povazovat
obclany, ktefi sice néjaky byt maji, ale jejich
ubytovani je nejisté, naptiklad kvili neplaceni
najemného, & kvali uréeni budovy k demolici,
nebo nevyhovujici kvalité. A mezi témito dvéma
krajnimi  pfipady existuji lidé v rozlicnych
zivotnich situacich: ti, ktefi maji nouzové
ubytovani na krat$i nebo delsi obdobi, lidé, ktefi
maji sice samostatné bydleni, ale nedostava se
jim zakladniho zdravotniho standardu, z rdznych
dflvg)dﬁ se jim nedostadva cenové dostupnych
bytu.

V ramci projektu ~Regionalni disparity
v dostupnosti bydleni, jejich socioekonomické
ddsledky a ndvrhy opatfeni na snizeni
regionalnich disparit" (vice informaci k projektu
je  k dispozici na  webovych  strankach
www.disparity.cz) bylo provedeno Setfeni ve
vSech vétSich obcich s po¢tem obyvatel nad 10
tisic v Moravskoslezském, Jihomoravském,
Stredoceském kraji a v Praze s cilem zmapovat
socialni vylouceni z pohledu bydleni. Cilem toho
pfispévku  je prezentovat vybrané vysledky
pravé tohoto Setfeni se zaméfenim na
bezdomovstvi v Praze a ve StfedoCeském kraji.
Ve  StredoCeském  kraji bylo provedeno
dotaznikové Setfeni v 19 méstech, ktera maji
vice nez 10 000 obyvatel, za Ucelem odhadnuti
poCtu obyvatel akutné ohrozenych socialnim
vylou¢enim. Dotaznikové Setfeni ukazalo, Zze
pozadované informace nejsou za nékteré obce
dostupné vibec nebo jsou sledovany rlznymi
zplsoby; informace za vétsinu obci jsou proto
zaloZzeny pouze na kvalifikovanych odhadech
socidlnich pracovnikl a jsou tak obtizné
srovnatelné. V Praze nebylo provedeno obdobné
dotaznikové Setreni jako ve StfedocCeském kraji,
nebot informace (napfiklad o bezdomovcich)
nelze pfilis délit na jednotlivé méstské casti
Prahy. Proto bylo k ziskani informaci vyuzito jiz
dostupnych dat ze Sé&itani bezdomovci
(Hradecky et al. 2004) a zaroven byly vyuzity
informace ziskané na zakladé rozhovorl se
zastupci neziskovych organizaci pUsobicich
v Praze v oblasti pomoci lidem ohroZzenym
socialnim vylouc¢enim (Nadéje, Armada spasy,
Charita, Novy prostor, Centrum socialnich
sluzeb, Clovék v tisni), déle uvadéni jako
respondenti.

Bezdomovstvi obecné je nejvice koncentrovano
ve velkych méstech; bezdomovci v Praze tak
¢asto pochdzeji z rlznych &asti republiky. Dle
S¢itani bezdomovc provedeného v roce 2004
(Hradecky et al. 2004) se v Praze pohybovalo
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zhruba 3000 lidi bez pfistfesi. Pri scitani bylo
celkem zaznamenano 3096 bezdomovcl (tzv.
zjevnych bezdomovcid, osob bez pristfedi nebo
bez bytu), z toho 2662 muzl (86 %) a 434 Zen
(14 %). Na zakladé subjektivnich odhadd
zatazovali sCitaci  komisafi pFi scitani
bezdomovcl osoby do ti¥ vékovych kategorii.
Nejvice bezdomovcl spadalo do kategorie 25-60
let (72,8 %), nasledovala kategorie do 25 let
(14 %) a nad 60 let (8,5 %); odhadnout vék se
nepodafilo u 140 osob (4,5 %).

Jiz dlouhodobé je za typicky priklad prazského
bezdomovce povazovan ,muz ve véku okolo
Ctyriceti let se zakladnim vzdélanim pochazejici
z mimoprazského regionu, ktery =ztrati praci,
zaCne pit, rozpadne se mu rodina, tj. ztrati
bydleni, a odejde do Prahy, kde ocekava, ze
nalezne praci, ovéem to se nepovede a propadne
alkoholu.“ (respondenti) Bezdomovci mivaji
lasto také zdznam v rejstfiku trestd, ktery je
bud’ jednou z pfi¢in bezdomovstvi (& ztraty
zamé&stnani), nebo je dlsledkem bezdomovstvi.
Dominantni jsou zejména dvé skupiny: lidé ve
véku okolo 45 - 55 let a mladi lidé do 25 let,
ktefi po dosaZeni dospélosti utikaji z domova. Ze
zkuSenosti socidlnich pracovnikl vyplyva, Zze
dochazi spie k omlazovani bezdomovcl a
nardstu skupiny mladych bezdomovct. Cést
mladych lidi pochézi z détskych domovd, tj.
chybi jim zachranna sit rodinnych kontaktd a pFi
zivotnich neuspésich (napf. rozpad partnerského
vztahu, krach podnikani, zadluzeni), v disledku
kterych ztrati dosavadni bydleni, se ocitaji
rovnou ,na ulici*. Mladi lidé jsou s pomoci
socidlnich pracovniki obvykle posilani zpét do
rodin (pokud je maji); rodina vSak Casto

nefunguje a dochazi k recidivé. Cést
bezdomovcl tvofi seniofi a invalidni ddchodci.
Z hlediska vzdélani jde zpravidla o lidi se
zakladnim vzdélanim.

Pro obce ve Stredoleském kraji je typicky nizsi
rozsah zjevného bezdomovstvi, protoze lidé bez
pristifesi vétSinou odchazeji do Prahy. Pokud se
podivame na kapacity (viz tabulka 1) a moznosti
nouzového ubytovani pro bezdomovce
v nocleharnach nebo v azylovych domech, tak
Praha také poskytuje daleko vétsi ubytovaci
moznosti. Odhady poctu lidi bez pfristresi se
pohybuji v nékterych vétSich méstech okolo 50 -
80 (Mladéd Boleslav, Kolin, Mélnik, Beroun,
Kralupy nad Vltavou), ve zbyvajicich Setfenych
méstech se pocet bezdomovcl pohybuje jen
v rozmezi 5 - 20 osob; podil bezdomovcli na
celkovém poctu obyvatel v Zddném mésté
neprekracuje hodnotu 0,5 % (viz graf 1).
Celkovy odhad poétu bezdomovcl v Praze a ve
vétSich méstech Stredoceského kraje (nad 10
000 obyvatel) kromé Kladna cini dle vyse
zminéného Setifeni 3560 lidi. Predpokladame-li,
7e v Kladné Zije obdobny pocet bezdomovcl
jako v jinych srovnatelnych méstech, a
prihlédneme-li také k vy$simu poctu IGzek pro
bezdomovce, pak milZeme odhadovat, 7e se
v Kladné pohybuje dal$ich 140 bezdomovcd.

Celkovy odhad poétu bezdomovcl ve vétsich
méstech StfedoCeského kraje a v Praze pak
predstavuje 3700 lidi.

Graf 1: Podil po¢tu bezdomovcl na celkovém
poctu obyvatel daného mésta
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Zdroj: Vyzkum v obcich, Sé&itani bezdomovcl v Praze
(Hradecky et al. 2004).

Pozn. Mésta jsou serazena podle poctu obyvatel.



Moznosti ubytovani pro bezdomovce a matky
s détmi, které se ocitnou bez bydleni (pFistresi),
jsou v Uhrnu vétsi ve vétsich méstech, zejména
pak v Praze (viz tabulka 1). Ziskana data ovSsem
nezahrnuji informace o vSech ubytovacich
kapacitach; napfiklad v mnohych méstech
funguji také komerc¢ni ubytovny. Dle vypovédi
zdstupcl  neziskovych  organizaci  primarni
problém pfi integraci bezdomovct nepredstavuje
nedostatek 10zek pro kratkodobé  krizové
ubytovani, nybrz minimalni moznosti ziskani
trvalejsiho bydleni (blize Lux et al. 2010). Podle
vyjadfeni  respondentd ztfad neziskovych
organizaci se az 90 % klientd pohybuje mezi
ulici, nocleharnou, azylovym domem a opét ulici.

Zavérem lze fici, Ze i pres problémy s rlznymi
pristupy jednotlivych mést pfi zpracovani Gdaijl
pro Setfeni byly prostfednictvim monitorovani
zjistény zakladni odhady poc¢tu bezdomovcd, jez
mohou byt pokladem pro dalSi podrobné&jsi
Setfeni kvalitativni povahy. Setfeni mimo jiné
napriklad ukazalo, Ze osoby bez domova vyrazné
migruji mezi obcemi StfedoCeského kraje a
Prahou.

Tabulka 1: Kapacita ubytovacich IGZzek pro osoby
bez pFistfesi v Praze a ve StredoCeském kraji

Literatura:

Hradecky, 1., P. Kosova, M.Mysakova, L.
Omelkova, P. Sedlacek. 2004.

Sé&itani  bezdomovcd Praha 2004. Zprava
z projektu. Praha: Arcidiecézni charita, Armada
spasy, MCSSP, Nadéje.

Hradecky, I., V. Hradecka. 1996. Bezdomovstvi
- Extrémni vylouceni. Praha: Nadéje.

Lux, M., M. Mikeszovd, P. Sunega. 2010.
Podpora dostupnosti bydleni pro lidi akutné
ohroZené socialnim vyloucenim - mezinarodni
perspektiva a navrhy opatfeni v CR. Praha:
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.

[1] Obcansky priikaz se pro mnohé bezdomovce,
ktefi se vyskytnou ve financni krizi, stava
vyhodnym prodejnim artiklem. V mnohych
pripadech bezdomovci prodavaji novy obcansky
prikaz ihned po opétovném vyfFizeni prikazu.
Bez ob&anského prikazu ovéem ztraci identitu a
je jim znemoznéno ziskat statni socialni pomoc.

Tento text vznikl v réamci projektu "Regiondini
disparity = v  dostupnosti  bydleni,  jejich
socioekonomické disledky a ndvrhy opatreni na
snizeni  regiondlnich  disparit" podpofeného
Ministerstvem pro mistni rozvoj pod c&islem WD-
05-07-3.

Pocet ubytovacich IGZek pro osoby bez pfistresi

ddm na pdl|rodiny/matky s
celkem muzi Zzeny cesty détmi
Praha 771 nerozliSeno |nerozliSeno (10 nerozliSeno
Kladno 74 58 4 24
Mlada
Boleslav 38 12 4 22
Pribram 57 57
Kolin 30 26 4 0
Kutnd Hora |32 32
Mélnik 66 4 12 50
Kralupy n.
VI. 36 13 3 20
Rakovnik 10 10
20 (maji dotaci na
BeneSov vybudovani)
Vlasim 25 2 10 13
Celkem 1139

Zdroj: Dotaznikové Setfeni v obcich ve Stfedoceském
kraji, rozhovory s predstaviteli neziskovych organizaci
plsobicich v Praze, Informacni portdl a databaze
sluzeb socialni prevence pro osoby ohrozené socialnim
vyloucenim (https://sluzbyprevence.mpsv.cz/).

Martina Mikeszova

martina.mikeszova@soc.cas.cz




»

Vyvoj cen bytd v €CR v souvislosti s finanéni
krizi — porovnani cenovych indext

Klicova slova: bydleni

Jakkoliv se jesté v poloviné roku 2008 mohlo
zdat, ze americkd hypotecni krize nebude mit
v CR vyznamnéjsi dopady, propojeni financnich
trhd jednotlivych zemi se ukazalo byt natolik
vyznamné, ze i velmi oteviena ¢eskd ekonomika
relativné zahy pocitila negativni dopady
v podob&  zastaveni ekonomického  rUstu,
zvy$ujici se nezaméstnanosti, rlstu urokovych
sazeb spojenych s nedostatkem likvidity na
finan¢nich trzich v dlsledku opatrnosti bank
plj¢ovat si vzadjemné& penize apod. I v CR doélo
k poklesu cen rezidencnich nemovitosti, ktery
byl vSak dosud relativné mirny v porovnani
s jinymi  zemémi (zejména napf. Irskem,
Spanélskem, ale i LotySskem, Estonskem, Litvou
nebo Madarskem). Existujici ¢eské indexy cen
bytd véak podavaji ponékud rozdilné informace o
hloubce tohoto poklesu.

Dopady finanéni krize se v CR projevily i na trhu
s rezidencnimi nemovitostmi - banky zpFisnily
kritéria poskytovani hypoteénich Gvért (zejména
developerim, ale i fyzickym osobam), z trhu do
znacné miry zmizela nabidka tzv. 100% hypoték
(tj. avérl poskytovanych v plné vysi odhadni
ceny nemovitosti), Urokové sazby hypotecnich
avérd se zvysily (vyrazny nardst podle Udajl
CNB zaznamenaly jiz mezi 2. a 3. Ctvrtletim

2007, od druhé poloviny roku 2008 se viceméné
stabilné drzely na uUrovni kolem 5,5 %). Podle
Udajd Hypoindex.cz doslo k vyrazn&j$imu snizeni
urokovych sazeb teprve na pocatku roku 2010.
Z grafu 1 je patrné, ze do poloviny roku 2007
byly Grokové sazby z Gvér( na nakup bytovych
nemovitosti s variabilni Urokovou sazbou

(floating), fixaci do jednoho roku a fixaci od 1
roku do 5 let niz&i nez urokové sazby Uvérd na
nakup bytovych nemovitosti s fixaci delsi nez 5
let, coz odpovida tomu, Ze cena ,kratkych®
penéz je zpravidla nizsi nez cena ,dlouhych®
penéz. Pocinaje 3. Ctvrtletim 2007 se vsak
situace obraci a Uvéry s kratsi fixaci (do 5 let) se
stavaji drazsimi v porovnani s Uveéry s delsi fixaci
(nad 5 let). DGvodem byl jednak klesajici rozdil
v cené ,kratkych™ a ,dlouhych™ penéz (viz dale),
jednak skutecnost, ze banky se ziejmé snaZily
do jisté miry zabranit odchodu klientd s Gvéry
s kratsi  dobou fixace kjinym  bankam
(refinancovani hypoteénich uvérd). Jak vyplyva
z Udaji CNB o vyvoji kratkodobych UGrokovych
sazeb penézniho trhu (PRIBOR) a dlouhodobych
urokovych sazeb kapitalového trhu (hrubé
vynosy statnich 5Sletych a 10letych dluhopist),
od konce roku 2007 dochazi k tomu, Ze Urokové
sazby penézniho trhu (neboli cena ,kratkych"
penéz) se velmi pfiblizily Urokovym sazbam
kapitalového trhu (cené ,dlouhych" penéz) a to
do té miry, Ze hruby vynos 5letych statnich
dluhopist byl v prib&hu roku 2008 dokonce pod
Urovni 6mésicni a 1roc¢ni Urokové sazby PRIBOR
(viz graf 2).

Graf 1: Vyvoj Urokovych sazeb znové
poskytnutych Gvérd domdcnostem na nakup
bytovych nemovitosti (1. ctvrtleti 2004 - 4.
Ctvrtleti 2009)
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Zdroj: CNB (systém ARAD).



Graf 2: Vyvoj urokovych sazeb financniho a
kapitalového trhu v CR (1. Ctvrtleti 2004 - 4.
Ctvrtleti 2009)
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Zdroj: CNB (systém ARAD).

ROst  Urokovych sazeb  spolu s daldimi
negativnimi ekonomickymi signaly (zejména
rlstem nezaméstnanosti, ale i odekdvanym
zpomalenim tempa rlstu disponibilnich ddchodl
domacnosti) vedly k poklesu poptavky po
rezidenCnich nemovitostech a nasledné i
k poklesu jejich cen. Mira poklesu cen bytd v CR
se vSak lisSi podle toho, jaky cenovy index
uvazujeme. V CR jsou oficialné publikovany
v zasadé dva cenové indexy: index Ceského
statistického Ufadu (dale jen CSU) a index
Institutu regionalnich informaci, s.r.o. (dale jen
IRI). Oba indexy se lisi jak datovou zakladnou
(na jakych cenach jsou pocitany), tak vlastni
metodikou vypoctu (jak jsou pocitany).

CsU publikuje dva indexy - index nabidkovych
cen bytl a index realizovanych (transakénich,
skute¢nych) cen bytd. Prvné zmin&ny index
vychazi z nabidkovych (v podstaté
inzerovanych) cen bytl ve vybranych, zejména
vétsich, méstech, index realizovanych cen bytd
by mél odrazet skutecné (transakcni) ceny,
které jsou deklarovany v pfiznanich k dani
Z prevodu nemovitosti podavanych
prodavajicimi. Index nabidkovych cen CSU
zohledniuje jediné kritérium kvality bytu, a sice
zda se jedna o novy, popripadé rekonstruovany
byt, nebo zda se jedna o starsi byt. Jiné ocisténi
pfipadnych zmén ve struktufe sledovaného
vzorku byt v rznych obdobich neni aplikovéno.

Nabidkova cena bytu za prislusné obdobi je
stanovena jako cena vaZena, kde vahy vychazi
podle CSU: ,z pravdépodobné struktury nabidky
na trhu s byty v CR, pficemZ bylo nutné stanovit
i proporce mezi nabidkou novych i
rekonstruovanych a starych bytd. Vychozimi
body pro rozvrzeni vah byly nejen pocty
nabizenych bytl dle jednotlivych kategorii,
ziskané jako druhotny vystup pFi tvorbé& odhadd
nabidkovych cen bytd, ale i dal$i doplfikové
demografické, socialni ¢i ekonomické faktory a
predpoklady..." (viz
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny bytu
metodika). Index realizovanych cen CSU
pouzivd pro osetfeni zmén ve struktufe vzorku
sledovanych byt( za pfisluéné obdobi regresni
analyzy, avSak pouze pfi zahrnuti relativné
omezeného poc¢tu proménnych (konkrétné
velikostni kategorie obce, opotiebeni, koeficientu
vybaveni stavby, typu zastavby - panel ¢i cihla,
a velikosti bytu). Vahy pro stanoveni vyslednych
realizovanych cen v pfislusném obdobi jsou pro
byty vysledkem kombinace relativnich podild
sou¢tl absolutnich odhadnich cen bytd za roky
2004 a7 2006 a Udajd SLDB o poctech bytl (viz
http://www.czso.cz/csu/2009edicniplan.nsf/t/9B
0042B79D/$File/700909u.pdf, str. 6).

Index cen bytd IRI vychazi z nabidkovych
(inzerovanych) cen, ty jsou nasledné kvalitativné
cistény prepoctem na tzv. standardni byt (starsi
byt I. kategorie s podlahovou plochou 68 m?,
opotfebenim 40 %, umistény v bézné, nikoliv
okrajové poloze). Nabidkové ceny bytl jsou
zjistovany pro 335 mést v CR, pokud pro dané
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meésto neni v daném obdobi k dispozici alespon
30 zaznamQ o cenach, je primérnd cena bytu
odvozovana prostirednictvim tzv. expertniho
mezisidelniho modelu atraktivity bydleni (vice
viz napf. Lux, Kuda (eds.) 2008). Cenovy index
IRI je zpravidla publikovan za jednotlivd mésta,
pro zjisténi krajskych primérd jsou uzity vahy
stanovené dle poétu bytd v bytovych domech
(viz Lux, Kuda (eds.) 2008, str. 178).

Srovname-li vyvoj obou indexd CSU (viz graf 3),
je zfejmé, ze index realizovanych cen vykazoval
v 1. a 2. Ctvrtleti 2009 mnohem prudsi pokles
neZ index nabidkovych cen. Konkrétné v 1.
Ctvrtleti 2009 podle CSU nabidkové ceny klesly
vi¢&i 4. &tvrtleti 2008 o neceld 3 %, zatimco
realizované ceny (podle zverejnéného odhadu
Csu - viz
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny bytu
) bezmala o dvojnasobek - o 5,6 %. Ve 2.
Ctvrtleti 2009 doslo podle CSU ke snizeni
nabidkovych cen bytl vO&i 1. &tvrtleti 2009 o
5,5 %, avSak realizované ceny se ve stejném
obdobi snizily o 8,6 %. Zgrafu 3 (roc¢ni
priméry) je pak patrné, ze index nabidkovych
cen bytl IRI vykazuje v letech 2004 az 2007
podobny vyvoj jako index realizovanych cen
bytd CSU, nicméné v roce 2008 uZ se podstatné
vice blizi indexu nabidkovych cen CSU.

Graf 3: Srovnani vyvoje nabidkovych a
realizovanych cen bytd podle indexd CSU
s vyvojem nabidkovych cen bytl podle IRI

130

Divodem razantnéjsiho poklesu realizovanych
cen podle udajﬁ CSU v porovnani s nabidkovymi
cenami (jak CSU, tak IRI) je zifejmé zejména
skuteCnost, ze nabidkové ceny nepredstavuji
konecné kupni ceny, za néz je transakce
realizovana (ty mohou byt i vyrazné nizsi a
v obdobi ekonomické krize by rozdil mezi
nabidkovou a skute¢nou kupni cenou mohl byt
mnohem vétSi nez v obdobi ekonomické
prosperity, rovnéz v souvislosti s mensim
objemem transakci realizovanym v obdobi
recese a tudiz i vétsSi setrvacnosti s jakou jsou
nemovitosti inzerovany v nabidce jednotlivych
realitnich serverll), tj. nabidkové ceny mohou
byt nadhodnoceny. Dale mohou divody
rychlejsiho poklesu realizovanych cen vyplyvat
z metodologie Setfeni nabidkovych cen CSU
(zahrnuti zejména vétSich obci do Setreni).
Dal$im hypotetickym ddvodem pak mdze byt i
skutecnost, Ze datovy soubor realizovanych cen
CSU zahrnuje vSechny realizované transakce, na
rozdil od datovych souborl IRI.

Literatura:

Lux, M., F. Kuda (eds.) 2008. Regionalni rozdily
v dostupnosti bydleni v Ceské republice. Praha:
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.
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Pozndmka: hodnoty indexu cen bytl podle IRI byly
dopoéteny z primé&rnych krajskych cen standardniho
bytu v jednotlivycletech, kdy vahami byl relativni pocet
obyvatel v kraji k 31.12. pfislusného roku.Zdroj: CSU,
IRI, s.r.0., vlastni vypocty.



Tento text vznikl v ramci projektu "Socialni
nerovnosti a trzni rizika vyplyvajici ze spotfeby
bydleni. Aktualni a Zadouci reakce fiskalni a
monetarni politiky statu" podpofeného GA CR
pod Cislem 403/09/1915.

Petr Sunega

petr.sunega@soc.cas.cz

«Teorie pro vSechny»

»

Konference o0 srovnavacim vyzkumu
bydleni, Delft, Nizozemsko, 24.3. - 25.3.
2010

Kli¢ova slova: bydleni, metodologie

Konference o srovnavacim vyzkumu bydleni
~Comparative Housing Research - Approaches
and Policy Challenges in a New International
Era® byla pordddna pracovni  skupinou
Comparative Housing Policy pfi European
Network of  Housing Research. Podle
organizatorl se poéet Ucastnikd pohyboval mezi
100 - 125 osobami. Soubor abstraktl ¢&itd
informace o celkem 56 pracech, které se tykaji
situace nejen v evropskych, ale i asijskych di
africkych zemich. PFiblizné polovina praci je pak
dostupna v podobé ,konference paperu®.

Zajimavosti je to, ze na konferenci zdaleka
nevystupovali jen védci ¢i presnéji odbornici
z oboru spolecenskych véd. Aktivné se Ucastnili i
zastupci mezinarodnich organizaci (Svétova
banka), ale i architekti a planovaci. Otevrel se
tedy velky prostor pro diskusi odbornikd
z nejriznéjsich organizaci.

Jednim zcild konference bylo sledovani a
hodnoceni dopadli ekonomické recese v rlznych
Castech svéta (pomérné podrobné byla
predstavena situace v asijském regionu), dale
problematika transferu politiky bydleni mezi
rGznymi zemémi & regiony a zhodnoceni role
mezinarodnich organizaci v tomto procesu. Vedle
téchto otazek byl na konferenci dan rozsahly
prostor diskusi teoreticko-metodologické, o které
je pojednano podrobnéji nize.

Konferenci zastitil jeden z hlavnich odbornikd na
teorii a metodologii srovnavacich vyzkumd,
jeden ze zakladatelG prestizniho periodika
Housing, Theory and Society, Jim Kemeny. Ve
svém prispévku Convergence and Divergence in
a Multi-Polar World shrnul své vice nez
dvacetileté Usili na poli vyzkumu bydleni. Své
prvni dodnes Casto uzivané koncepty predstavil
uz v knize Housing and Social Theory (1991),

kde pro oblast bydleni, respektive politiky
bydleni, upravuje pojem ideologie. Mysli ji
zejména neoliberdini predstavu o tom, ze
jedinym sektorem bydleni je bydleni vlastnické,
coz je podle Kemenyho cCasto spojeno s tlakem
na snizeni ochrany najemnika.

Koncept konvergence a divergence, tedy
zjednodusené toho, zda se politiky a situace
rtznych zemi spi$e sjednocuiji ¢i ,jde spise kazdy
vlastni cestou", byl jednou z hlavnich soucasti
teoreticko-metodologické  diskuse. Zejména
piispévky autorl ze zemi stfedni a vychodni
Evropy pripominaly, Zze koncept konvergence,
v podobé priblizeni se ,zapadu®, byl Casto spise
politickym cilem nez realitou. Da se fici, ze
celkové byly tyto koncepty podrobeny kritice -
véetné metodologické stranky. Kdy a jak Ize
uréit, zda se trajektorie rlznych oblasti sblizuji ¢i
naopak, je totiz do velké miry arbitrarni
rozhodnuti.

Jednu z metodologickych pomdicek
ke srovnavani situace v rdznych zemich nabidli
Bo Bengtsson a Hannu Ruonavaara ve svém
prispévku o konceptu path-dependence, ktery se
svymi kolegy aplikovali pro Skandinavii. Tento
koncept zkouma historii dané oblasti jako sled
klicovych rozhodnuti, kterd uzaviou jiné cesty
vyvoje ¢i radikalné zvysi naklady na jejich
realizaci. Pomoci takové interpretace historie se
snazi srovnavat jednotlivé ,trajektorie® a
rozhodnout tak o mife jejich shody ¢i rozdilnosti.

V neposledni fadé je tfeba zminit skupinu
prispévkl, které se zabyvaly mezemi srovnani
na zakladé analyzy kulturni ¢ jazykové
struktury. Tento rozdil se stal obzvlasté patrnym
u pripadovych studii z neevropskych oblasti
(napf. slumu v JAR), kde samo pojeti domova
znamena néco odliSného nez u nas (vétsi spojeni
s rodinou, komunitou). Tyto rozdily vSak existuji
a jsou znamy i uvnitf Evropy - staci si jen
srovnat socialni bydleni v CR, Francii a tfeba
Nizozemi (kde, pro zajimavost, velkou Ccast
tohoto  sektoru  obhospodaruji  neziskové
organizace).

Ucast na konferenci pak i v neformalni diskusi
ukazala, Ze fenomén bydleni a jeho rGzné
metodologické i politické pojeti tvofi pestry svét
odlidnych pFistupl a Fedeni. A pokud jde o mne,
prfipominka toho, Ze jiny svét je mozny, je mi
zakladem védéni obecné.

Jan Sladek

jan.sladek@soc.cas.cz
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