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Uvod

Tato studie byla zpracovana na zakazku pro Agerpuousocialni zélenovani v romskych
lokalitach @i Uiadu viadyCR v pribéhu kwtna acervna roku 2010. Smyslem studie je
,Vyzkum a dopordeni pro bytovou politiku zadienou na nizkafjmové domacnosti
v Rousnici nad Labem® autbrRipka, Grygar a Zemanova 2009) a v souladu s @oigd
mésta, poukdzat mimo jiné na pebnost zavedeni systému propustného socialniheiyd|
v Roudnici nad Labem, navrhnout podobu tohoto systé pokusit se kvantifikovat pty
domaécnosti, pro které by dnbyt primarré urcen. (Eelem je eliminovat a #edchazet
projevim socialniho vyloteni ve ndst, které se v obecné rowinprojevuje koncentraci
socialreé vylou¢cenych domécnosti v &gitém segmentu zpravidla levného, kvalitativmizSiho

¢i jinak neatraktivniho, bydleni na jednom ndistokality koncentraceéthto domacnosti
jsou pak charakteristické i koncentraci sociélniptoblémi, jako jsou kriminalita,
vandalismus, sousedské konflikty, nedathost, nezastnanost, nekvalitni bydleni, Spatna
dostupnost a kvalita sluzeb.ulBZitym aspektem prostorového vyt@mi (prostorové
segregace) je omezena socialni mobilita na venikahorizontalni Urovni, tj. nemoznost
postoupit na socialnim Z&bku a zarove tak i nemoznost sefgsthovat mimo vylodgenou
lokalitu, ¢asto z dvodu nizkych pijmu nebo diskriminace na trhu prace a bydleni.

Studie je roz8lena do pti kapitol, pricemZz obsahem prvni kapitoly je zhodnoceni vyvoje
finanéni dostupnosti ,regulovaného” a trzniho ndjemnilydiéni a vlastnického bydleni ve
meéste v obdobi let 2004 — 2009, popsat situaci na trhajemnim bydlenim @evis nabidky,
poptéavky, struktura pronajimanych by hlediska jejich kvality, velikosti apod.) s otieam

na nizkopijmové a sociald znevyhodiné domacnosti. Smyslem hodnoceni je zejména
identifikovat typy doméacnosti, které za stavajigickiminek nejsou schopny zisk#éinpsiené
(najemni) bydleni na volném trhu. Dapjicim cilem je pak zhodnotit vyvoj finani
dostupnosti bydleni ve &t v pribéhu sledovaného obdobi pro vybrané typy domacnosti,
poukazat na mozZnou souvislost mezi vyvojem fémardostupnosti bydleni a objemem nove
bytové vystavby a provést orietita propd@ty vyhodnosti nové bytové vystavby pro
soukromé investory {pzhodnoceni vlivu potencialnich pobidek za strargta).

Druha kapitola je zastena na kvantifikaci domacnosti, které jsou jiz dnafzné mie
ohroZeny finatni nedostupnosti bydleni afgalstavuji skupiny potenciainohrozené
socialnim vylodenim z dvodu nedostatmého pistupu k bydleni do budoucna.
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Kvantifikace byla realizovana na zaktadkvalifikovanych odhatl a terénnich Sgni
provedenych zastupcikolika instituci fisobicich v Roudnici nad Labem.

Cilem fteti kapitoly je navrhnout posloupnost konkrétnialokik a identifikovat mozné
piekazky branici efektivnimu zavedeni systému praoy@nst (socialniho) bydleni, resp. tzv.
cilené garance (viz dale) pro zajidt finaniné dostupného bydleni domacnostem, péd je
trhem nabizené bydleni finémé nedostupné, a které jsou na trhu z toRotpnych diavoda
diskriminovany, ale maji dostadt@ou kompetenci k udrZzeni dlouhodobého najemnihdebyd
(tl. zejmeéna jsou schopny plnit své zavazky vypjisiaz najemniho vztahu a jsou schopny
relativre bezproblémového souziti §tginovou spolénosti). Identifikace fekazek zavedeni
vySe zmignych nastraj by mgla napomoci navrZzeni konkrétnich kiokamerenych na jejich
odstragni a nasled&otestovani usgnosti jejich fungovani v konkrétnich podminkacksta
Roudnice nad Labem.

Ve ¢tvrté kapitole je stréne zmirgno rekolik dalSich nastrdj (prikladi dobrych praxi)
Z jinych obci CR, které by misto mohlo potenciath pouzit protreSeni bytové situace
nizkogijmovych a jinak znevyhodmych skupin domacnosti.

Naplni paté kapitoly je pak oriegts prognéza poptavky po najemnim (a vlastnickém)
bydleni v Usteckém kraji do roku 2030. Na zaklaedpokladaného vyvoje ekonomickych
podminek a preferenci domacnosti (ji§tch z reprezentativniho $ehi v roce 2001) bylo
sledovano, jak velkéast domacnosti pravdodobré prejde ze sektoru ndjemniho do sektoru
vlastnického bydleni a jakést bytového fondu by tak v budoucnu mohlatat neobsazena.

1. Vyvoj finan €ni dostupnosti ngjemniho bydleni v Roudnici
nad Labem v letech 2004 — 2009

Uvodem této¢asti studie jsou iedstaveny népsgji uzivané metody ®feni finargni
dostupnosti bydleni,ipdstaveny jejich vyhody a nevyhody a nastefhou vybrané metody
aplikovany na konkrétni situaci Roudnice nad Labsmilem identifikovat ty skupiny
obyvatel/domacnosti, pra&h je standardni najemni bydleni nabizené na volnidmfinartné
nedostupné. S ohledem na dostupné datové zdr@en{€) se nebude jednat o hodnoceni
finan¢ni dostupnosti soukromého najemniho bydleni pouadypdomacnosti, které aktuéin
Ziji v soukromém pronajmu, ale prazné typy domacnosti, které by se t{liyeba i jen
hypoteticky) na volném trhu mohly ocitnout. Zhodaondoude i vyvoj finaéni dostupnosti
trzniho najemniho bydleni préazné skupiny domacnosti v Roudnici v letech 20040692
dale bude charakterizovana struktura nabidky sooéhm ndjemniho bydleni veésg. Je
tieba upozornit na omezeni, Ze metody pouzité vi&asti textu umoiuji identifikovat
skupiny osob¢i domacnosti ohroZenych finém nedostupnosti bydleni, ale uz nikoliv ty,
které jsou ohroZeny nedostatgm pistupem k bydleni z jinych nez finarich divoda (tj.
nagiklad z divodu wku, rasy, zdravotniho handicapu apod.). Proto butgdo metody
v dalSich c¢astech studie dopiny o vysledky kvantitativnich a kvalitativnich festi
umoziujicich identifikaci a alespoorient&ni kvantifikaci dalSich aktuain¢i potencialr
ohrozenych skupin domacnosti.

Koncept dostupnosti bydleni se postéimtal prostedkem hodnoceni bytové situacéad
vyspilych ekonomik. Zatimco v povaleém obdobi se tlaz tvirci bytovych politik
soustedil zejména na problematiku fyzické dostupnostileyi @vailability of housing, po



vyieSeni problému bytové nouze a nasledné redefiniéi \coblasti bydleni se zajem
teoretiki i praktika presunul k otdzce fin&ni dostupnosti bydlengffordability of housiny
Jedna z népstji citovanych definic finatini dostupnosti bydleni uvadi, Ze ,dostupnost se
vztahuje k zaji&ni ukitého standardu bydleni (nebiznych standard za cenwi njemné,
které v @ich ngjaké fteti strany (zpravidla vlady) nsgdstavuji nerozumné zatizeni pro
piijem domacnosti.“ (Maclennan a Williams 1990:9¢e#no v Hui 2001, Lux 2002)

Bydleni ma z hlediska ekonomické teorie gkud specificky charakter,étSina autol jej
fadi k soukromym statkn. V fad vyspelych zemi je jeho sptgba nicmé# do jisté miry
povazovana za zadouci a je zpravidl@ityum zpisobem podporovana a existuje snaha
garantovat ji na @ité urovni vSentlenim spol€nosti. S cilem efektiw)i alokovat finarni
prostedky veejnych rozpéta v oblasti bydlenibyly zdokonalovany pristupy umoaziujici
identifikovat ty skupiny obyvatel, pro néz je minimalni standardni Grovei bydleni
nedostupnda. Vznikla fada metod néieni finanéni dostupnosti bydleni, které se staly
prostiedkem hodnoceni ekonomické i socialni efektivnostiavajicich nastroji bytovych
politik a jednim z kritérii, podle nichz maze byt rozhodovano o zavaéhi ¢ ruseni,
omezenic¢i rozSiiFeni takovych nastro.

V zasad lze odliSit ti zakladni pistupy k analyze finami dostupnosti bydleni (Garnett
2000, podle Lux 2002)indikatorovy pristup, referenéni pristup a rezidudlni pfistup.
Indikatorovy pFistup vyuziva indikatoit meéticich miru zatizeni vydaji na bydleni;
indikatory maji obvykle podobu podilu nakiada bydleni k fijmu domacnosti. Hulchanski
(1995) uvadi, Ze ,domacno&tli problému dostupnosti bydleni, ... , kdyz podiicje vydaji
na zajis¢ni adekvatniho bydleni k celkovéntistému gijmu prekraiuje ukitou procentni
hranici.“ (citovano v Hui 2001) Indikatory se mohdidit podle zgisobu, jakym jsou
definovany naklady na bydleni &jem doméacnosti, vstupujici do vyjino. Do naklad na
bydleni mohou byt zahrnuty vyhratirvydaje nacisté najemné (v ifpact domacnosti
ndjemniho sektoru bydleni)fipadré vydaje nacisté najemné &etné cen energii a dalSich
sluzeb spojenych s bydlenim, nebo i vydaje spogengplatkami &rt na pdizeni a udrzeni
vlastniho bydleni (v ifpact domacnosti z vlastnického sektoru bydleni). Naklad bydleni
vstupujici do vyp&tu mohou byt rovéZ ctistény o vysi gipadného fispivku na bydleni,
ktery domacnost pobira.fifny mohou byt kalkulovany jako hrubé nelitsté (tj. po
zohledréni daiové povinnosti a povinnych odvda pojistne), v &kterych gipadech jsou
zvySovany ocastku vyplacenéhoiispivku na bydleni (neni-li @astku pispsvku sniZzena
vySe naklad na bydleni). Zejmé nejfrekventova&Sim indikatorem pouzivanym fip
hodnoceni finatni dostupnosti najemniho bydleni je indikator pedistého najemného na
celkovych ¢istych @ijmech domacnosti rént-to-income-ratip. Vyhodou indikatorového
piistupu je jednoduchost vy a snadna srovnatelnost ziskanych vydlefikag. mezi
raiznymi zen¢mi; vysledky jsou uvéghy zpravidla v procentech) a dale skunest, Ze lze
relativné snadno utit hranici, od niz je bydleni povazovano za fitl@hnedostupné (nap
pokud domacnost vydava na bydleni vice nez 30 %hswgelkovych ¢istych @ijmu).
Nevyhodou je skutsmost, Ze samotna hodnota indikatoru nevypovidaonabsolutni vysi
piijmu a vydaji na bydleni, resp. o tom, jakést ijmu v absolutni hodnétdomacnosti
zustane po uhradnakladi na bydleni. Jestlize vezmeme jako (do jisté mityeenni) giklad
dvou domacnosti (neuvazujemdpgadné davky SSP nebo HN), kdy jedna ¢y mesicni
piijem 10 000 K a druh&a 50 000 Ka prvni hradi naklady na bydleni ve vysi 5 008 K
zatimco druh& naklady na bydleni ve vysi 25 0@Qpak mira zatizeni je u obou domacnosti
stejna, tj. 50 %. Nicménprvni domacnosti ictane na uhradu dalSich Zivotnich naklad
(kromeé bydleni) pouze 5 000& zatimco druhé domacnosti celych 25 0G0 K



Indikatorovy gistup za&al byt zejména v @beéhu 80. let kritizovan odbornou kegnosti,
divodem byla skuiost, Ze nezohlédval kvalitu bydleni. Na zakl&d ,tradi¢niho®
indikatorového fistupu totiz byly mezi skupiny domacnosti ohrozesyéaji na bydleni
chybre zaazovany i ty domacnosti, pro které byla vysoka ladnndikatoru dsledkem
faktu, Ze obyvaly nadstandardni byty @asgji byl nadstandard definovan velikosti obytné
plochy nebo p&tem obytnych mistnosti v biyf) a dosahovaly tak relati¥rvysokych nakla
na bydleni. Naopak mezi domacnosti s unosnou hodngiodilu naklad na bydleni
k ptijmam byly ¢asto z&azeny nizkofijmové domacnosti, jejichZz vydaje na bydleni byly
nizké z toho dvodu, Ze obyvaly byty nizké kvality (s nedostagm vybavenim nebo
nedostaténé rozlohy). Tradini definice finakni dostupnosti bydlenténventional definition
of housing affordability byla postupt nahrazena definici zohlgdjici kvalitu bydleni
(quality-based definition of housing affordabi)ityRozdil mezi obma gistupy vys¥tluji
nagiklad Lerman a Reeder (1987).

Referenéni pristup nestanovi limitni hodnotu miry zatiZzeni, ale odkazk situaci bd

v jiném sektoru bydleni (n&pndjemné v sektoru obecniho ndjemniho bydleni B oyt
stanoveno na arovni najemného v soukromém najeniideni) nebo k nutnosti zajistit
bydleni ugitym skupindm obyvatel (n@pnajemné by rlo byt stanoveno tak, aby si ho
mohly dovolit rodiny domacnosti zastnand s vice dtmi a nizkou drovni mezd).

Rezidualni pristup vychazi z hodnoceni vyse tzv. rezidualnilignpu, ktery je rovertastce
celkovéhoistého ijmu domacnosti snizené o vydaje na bydleni. iitdgd Grigsby a
Rosenburg postuluji, Ze ,dostupnost b§lanbyt definovana ve vztahu k pebs adekvatniho
piijmu postéujiciho, po odé&eni vydaf na bydleni, k zajighi ostatnich zakladnich eb
¢lend domacnosti.“ (citovano v Hui 2001) Vyhodou rezibhido pristupu je skutgnost, Ze
zjistime absolutné¢dstku, kterou domacnostire pouZzit k thratlostatnich Zivotnich naklad
(krom¢ bydleni), problémem je do jisté miryceni referetni kategorie, od které |zéci, Ze
rezidualni pijem domacnosti je jiz nedostaty (nefastji je vyuzivana hranice Zivotniho
minima). Dale se obtiZn porovnava rezidualni iffem rizr¢ potetnych domacnosti
s rozdilnou skladbouleni (paiet ekonomicky aktivnich osob,étdl apod.), mezinarodni
komparace je velmi problematicka.

Zadny zvySe uvedenych Fistupa neni zcela opro®n od potreby normativniho

stanoveni ukité limitni hranice, jejiz pitekroéeni indikuje skuteénost, Ze stavajici bydleni
je pro danou domacnost finagné nedostupné.Stanoveni takové hranice (fap podolg

maximalni miry zatizeni vydaji na bydleni nebo mmaini vySe rezidualnihoigpmu) je

pravdépodobré nejproblematitéjSim momentem, jelikoZz je jen obti&nodivodnitelné
Z hlediska ekonomick&i socialni teorie. VSechny zminé metody se musi ro¥h
vyrovnavat s ufitymi metodologickymi problémy jako:

* nizkd mira zatiZzeni vydaji na bydlentize byt vysledkem nizké kvality bydlent;

» referergni kategorie i reziduélnitfpem odrazi jen velmi malo skuee Zivotni podminky
téch, kte&i se pohybuji nad stanovenou limitni hodnotou;

! Pro stanoveniifmeiené velikosti bytu s ohledem nageo obytnych mistnosti je obvykle uZivana normagpo
obytnych mistnosti = @tu ¢leni domacnosti. Nevyhodou tohoto pojeti je skntest, Ze nezohlédije velikost
obytnych mistnosti. \CR je vyuZivan spiSeifstup zaloZeny na stanoveni maximalnifiggiené” plochy bytu
(jedné& se o fistup, ktery byl pouzit nappro el navrhu systémuifspEvku na bydleni, ktery byl v roce 1999
vytvoren meziresortni komisi slozenou ze zastuptPSV, MF a MMR - viz Sunega 2001). Podle navrhu
meziresortni komise byla tarfnstanovena maximalni celkova plocha bytu pro jétbmmé domacnosti na
arovni 40 n3, pro dvolenné na Grovni 55 Mmpro #i- a ¢tyiclenné domacnosti na Grovni 707 m pro ti- a
vicetlenné domacnosti na trovni 8%.m
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» (ista analyza vyd@j na bydleni nezohlédije dostatéené kvalitu samotného bydleni,
ochranu najemnich prav, naklady plynouci z nedosisi) nejtizr¢jSich kulturnich a
zdravotnich zéizeni, ndklady dojieky do zandstnani apod.;

» vySe celkovychistych peznich gijmia domacnosti nezohlédje v plné mie skuténou
majetkovou situaci domacnosti.

S ohledem na skuteost, Ze indikatorovy a rezidualnfigtup k analyze finami dostupnosti
bydleni gedstavuji obech nejvice pouzivané metody, byly pouzity i pro amalsituace

v Roudnici nad Labem. Prdstnictvim konceptu miry zatizeni vydaji na trznjenéné a
konceptu rezidualnihoipmu byl sledovan vyvoj finami dostupnosti soukromého najemniho
bydleni v Roudnici nad Labem v letech 2004 — 2009(vodu chykjicich udafi o vysi
trzniho ndjemného v Roudniciqn rokem 2004). iPvypoétu hodnot miry zatizeni vydaji na
bydleni jsme vychazeli z nasleduijici definice:

Mira zatizeni (v %) = @sichi vydaje domacnosti na bydleni v dyFimerené velikosti /
mésicni celkové&iisté pewzni pijmy domacnosti * 100,

VySe rezidualnihoifljimu domacnosti byla zji&a jako:

ReziduélIni pijem (v K) = celkovy cisty ne¥sicni prjem domécnosti — #sichi vydaje
domacnosti na bydleni v ldyrimérené velikosti — 1,5 * Zivotni minimum domacnosti.

Je Zejmé, Ze pro hodnoceni finami dostupnosti bydleni a identifikaci domacnosti
ohroZenych aktuain¢i potencial@ finanéni nedostupnosti bydleni by do naklash bydleni
mely byt zapd@teny krong ¢istého najemného i ostatni vydaje spojené s bya€t)i naklady
na energie a ostatni sluzby spojené s bydleniyo@em je krom faktu, Ze je domacnosti
musi hradit, i skutaost, Ze vySe fiispevku na bydleni v systému statni socialni podpory
(SSP) i vySe doplatku na bydleni v systému davéknetné nouzi (HN) zohledije (do
urciteho limitu) i naklady na energie a dalSi sluzpgpjsné s bydlenim. Weni jejich vyse je
nicméré porékud problematické, protoZze neexistuje zcela spighdatovy zdroj a jejich
vySi (na rozdil odcastky cistého najemneho) e domacnost ovlivnit do ztaé miry
L=uskromrenim*“ se ve spdebs (ij. jejich vySe se pro stejrvelké domacnosti zijici ve stejn
velkych bytech mize i zasadalisit).

Vytvo fFeni typologie doméacnosti a datové zdroje

V Ceské republice bohuzel neexistuje datovy souberykty umoznil jednoduchou analyzu
finanéni dostupnosti bydleni viznych regionech (natoz jednotlivychéstech), tj. analyzu
zaloZzenou na znalosti konkrétnich domacnosti shekonkrétnimi vydaji a ijjmy. Pro
celorepublikovou vyposd’ o finartni dostupnosti bydleni je mozné vyuzit datovéhdosow
Ceského statistickéhoradu €SU) Statistika rodinnych ¢t (SRU), vzhledem k velikosti
dotdzaného vzorku a kvaitvybéru (jednd se o kvotni v¢b) ji neni mozné pouZit pro
analyzu finadni dostupnosti za mensi Uzemni jednotky. DalSinemmélnim zdrojem dat je
reprezentativni vylrové Seteni CSU Prijmy a Zivotni podminky domécnosti (Survey on
Income and Living Conditions, SIL®RteréCSU opakuje kazdotmé poiinaje rokem 2005.
Vyhodou tohoto 3#eni je v porovnani se SRU igob vylgru doméacnosti (jedna se o
n¢kolikastupiovy nahodny vybr), wetSi vzorek domacnosti (za rok 2008ep 11 tisic
domacnosti) a relatignspolehlivé Gdaje o vySifpmia domacnosti. Ani v datech tohoto
Seteni vSak neni dostate velky vzorek domacnosti, ktery by unio¥al provést analyzu
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finanéni dostupnosti bydleni na datech o skofeh domacnostech (mimo jiné z dat neni
mozné wibec identifikovat konkrétni gsto/obec, kde domécnost Zije; s vyjimkotkalika
nejwtsich mést v krajich CR). Z vy$e uvedenychtstoda bylo nutno pro el analyzy
finanéni dostupnosti bydleni v Roudnici nad Labem zalliérnativni postup.

Na zaklad nize uvedenych kritéfibyly vytvoreny typy doméacnosti a typy bydlenfjq@mz
kazdému typu domacnosti byldifazeno ,gimérené” bydleni (timto zjsobem jsme se
vyporadali i s problémem tzv. ,nadspeby” ¢i naopak ,podspdeby“ bydleni, tj. uzivani
velikosti bytu neodpovidajiciho velikosti domacmosttery byl zmign vySe u popisu
indik&tor finantni dostupnosti bydleni).

Typy domacnosti byly vytueny na zaklagilkombinaci nasledujicich kritérii:

» ekonomicka aktivitaleniz domécnosti ekonomicky aktivni, nezagstnany, starobni
duchodce, rodi na rodéovské dovoleng;

» kategorie zawstnani ekonomicky aktivnichleri domacnosti- c¢leréni do 10
zakladnich skupin KZAM (klasifikace zasstnani} osoby véele doméacnosti;

» velikost a slozeni domacnosti celkem sedm kategorii: domacnosti jednofijvc
bezdtnych manzelskychii partnerskych svazk manZelskycli partnerskych svazk
s jednim dittem, manzelskyckii partnerskych svazkse d¥ma dtmi, manzelskych
¢i partnerskych svazks vice dtmi, samozivitel s jednim ditem, samozivitel s vice
détmi.

Kombinaci vySe uvedenych kritérii bylo vyitemo vice nez 200 typdomacnosti, coz byl
piiliS vysoky p@&et pro nasledné analyzy. Vzhledem k tomu, &dearé takto vytvéené typy
domacnosti jsou podle vysledicitani lidu, dond a byti z roku 2001 v populaci zastoupeny
jen marginald, nebyly pro dely dalSich analyz uvazovany. Porageni vSech pro analyzu
nevhodnych (tj. takovych, pro¢h nagiklad nejsou informace o mzdéach, tafad
domacnosti podnikat&) nebo jen marginathzastoupenych typdomacnosti astalo” 60
typti domacnosti, které zastupuji zhruba 66e%kych domacnosti.

K vytvorenym tymim ekonomicky aktivnich domacnosti bylyijazeny pimérné hrubé
piijmy podle regionalni fijmové statistiky (Regionalni statistika ceny praBSCP, pimér
za Ustecky kraj) a u domacnostictiodd pramérné starobni ichody v Usteckém kraji. U
domécnosti, kde oba parthelmanzelé) jsou ekonomicky aktivni (z&stnanci), bylo
piedpokladano, Ze typ jejich za&stnani pai do stejné kategorie KZAM. Jelikoz je zme
nepravédpodobné, Ze oba pracuji¢ienové domacnosti budou Wldvat Uplré stejré a z
daiového hlediska to fdZe byt podstatné, byl dvojnasobek (tj. za 2 osglymérného
piijmu v dané kategorii zagstnani rozpéitan na pijem muze a fijem Zeny podle podilu

2 Podrobnosti viz ,Souhrnna zprava ke zmapovani jg/iieegionalnich disparit ve finani dostupnosti
bydleni“ - http://www.disparity.cz/index.asp?menu=730&recorti22

® Klasifikace zansstnani (KZAM) je mezinarodni klasifikaci, kte¢feni zangstnani do 10 hlavnichiit: KZAM

1 - Zakonodérci, vedouciiédici pracovnici (mana#g, KZAM 2 - Védesti a odborni duSevni pracovnicifici
a odbornici), KZAM 3 - Techiiti, zdravotniti, pedagoditi pracovnici a pracovnici vifbuznych oborech
(technici a zdravotnici), KZAM 4 - NizSi administireni pracovnici (iednici), KZAM 5 - Provozni pracovnici
ve sluzbach a obch&dprovozni), KZAM 6 - Kvalifikovani dinici v zengdélstvi, lesnictvi a v fibuznych
oborech krors obsluhy straj a zaizeni (zemddlci), KZAM 7 - Remeslnici a kvalifikovani vyrobci,
zpracovatelé, opratviakrom¢ obsluhy stra} a zd&izeni gemesinici), KZAM 8 - Obsluha stipja zd&izeni
(kvalifikovani clnici), KZAM 9 — Pomocni a nekvalifikovani pracoeni(pomocni dlnici) a KZAM 0 —
PtisluSnici armady

(viz http://www.czso.cz/csu/Kklasifik.nsf/i/prehled_a_dideristika hlavnich_trid_klasifikace kzam
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piijmu Zen na fjmu muzi v dané kategorii za#éstnani. Z daového hlediska jetdezity také
vék déti. Veékové kategorie &i byly proto vybrany podle n&gsgjsiho zastoupeni €R podle
SLDB 2001. Pro vSech 60 tymloméacnosti ve vSech krajich byl ve druhém krokpodiban
jejich ¢isty prijem (dle legislativy platné v jednotlivych letech)dipadné sociélni davky pro
jednotlivé roky (2004 — 2009). Jednotlivym typ domacnosti byl normati¥npiifazen
.piiméreny” typ bydleni na zakl&dpaottu ¢lend a sloZeni domacnosti. Jednotline byly
piitazeny byty 1+1 (uvaZzovana podlahova plocha 38 manZelskym pa&m ¢i nesezdanym
partnefim byty 2+1 (podlahova plocha 57 ?mn rodindm s jednim dftem byty 3+1
(podlahové plocha 73 Tna rodindm se dwma ditmi byty 4+1 (podlahova plocha 88%n
Pramérné trzni ceny a trzni ndjmy pro jednotlivé typyttbyyly ziskdny prosednictvim
Institutu regionalnich informaci, s.r.o., ktery €R dlouhodoB vénuje monitoringu cen
byti a najemného.

Snahou bylo v rdmci zpracovéni studie ziskat skidte¥ijmy téch roudnickych doméacnosti,
které by jiz dnes mohly byt ohrozZeny firda nedostupnosti bydleni, tj. domacnosti pobirajici
piispivek na bydleni v systému SSP a/nebo doplatek nkemiyd systému HN. Samigme

s wdomim, Ze mezi dneSnimitigmci davek nemusi byt a nejsou vSechny domacnosti
kterych se akutni nebo potencialni ohrozeni negosisti bydleni tyka (ndpmezi gijemci
piispivku na bydleni nejsou domacnosti Zijici v podnajmederé na fispivek na bydleni
nemaji narok, dale podle vyjéhi pracovnik vySe zmignych odboii ¢asto domacnosti
duchoddi, které vzhledem k vySitdhodi na gispivek zatim nedosahnou, domacnosti, které
by na gispivek na bydleni nebo doplatek na bydlerdlymarok, ale z &akého divodu —
Spatna informovanost, stud apod. ®uibec nepozadaji). Za timta@elem byl kontaktovan
Odbor socialnich &ci a zdravotnictvi MU Roudnice nad Labem (poskytoéno jiné
doplatek na bydleni) a kontaktni misto statni $oc@odpory i Uradu prace v Roudnici nad
Labem (poskytuje mimo jinéfspivek na bydleni). Nejprve byla snaha ziskainmirné
piijmy alespéa za vybrané skupiny domacnosti, zejména ty skupikieré se

v reprezentativnich &enich (nap vySe zmigny SILC CSU) ukazuji jako neépstji
ohrozené fijmovou chudobou. Konkrétrse nélo jednat o nasledujici skupiny domacnosti (v
mozném podrob#Sim ¢lenéni): 1. uplné rodiny s&mi, kde jeden nebo oba r@di nepracuji
(jsou evidovani v registru uchage o zangstnani na tad prace) pipadreé v clereni dle
ekonomické aktivity dosfhych osob (pokud jsou aktivni) nebo dle¢ho céti), 2. nelplné
rodiny (matkyc¢i otcové s dtmi) pripadreé v ¢lenéni dle pd@tu diti a/nebo dle ekonomicke
aktivity rodice, 3. domacnostitgthodd (zejména jedntlenné a zejména pak jedienné
domacnosti zen), 4. vicéthé (3 a vice &i) uplné i nedplné rodiny. Alternati¥royly vyse
zmirgné instituce pozadany o kompletni anonymizovanyisrgpdatabaze evidujicitippmce
piispivku na bydleni a/nebo doplatku na bydleni s uvedenySe pijmi a eventuel téz
vydaji na bydleni (jejich vySe v pofru k prijmim je jednou z podminek naroku na
piispivek na bydleni a sleduji se i vramci poskytovampldtku na bydleni). |igs velmi
vstiicny pistup pracovnik obou vySe zminych pracovig bylo vzdy vysledkem sdeni, ze

z databazi nelze tyto Udaje ziskat (musely by ppisovany ,r&ng”, piipad po pipadu, coz

s ohledem na pracovni kapacity neni mozné). Odopraki kontaktniho mista statni socialni
podpory @i Uradu prace v Roudnici nad Labem mi bylo dogeno obratit se na centralni
kontaktni misto statni socialni podpory nadu prace v Litor¥icich, coz jsem v gibéhu
kvétna 2010 dinil, nicmére vysledkem bylo konstatovaniVasi Zadosti jsme se zabyvali.
Nas informatik toto konzultoval i s kolegy z jinymtacovig. OvSsem doSli jsme k z&u, Ze
Vami pozadované vystupy z naSi databaze nejsmersctiskat. Mame zde pouze statistiku
prijatych a odsouhlasenych Zadosti, vyplacenych daeekité obdobi, poet vydanych
rozhodnuti. Tento poZzadavek byst# spiSe s@rovat na tvirce naSeho systému, coz je firma
OKsystem s.r.0., kterd by musela zadat algoritnaupazadovanou statistiku. My jsme pouze
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uzivatelé a mame velice omezené moznosti jakkslhpaat do systénfuZ aktivity
pracovnik Odboru sociélnichdci a zdravotnictvi MU Roudnice nad Labem se ma $tdo
dostala az na odbor informatiky Ministerstva précesocialnich &ci (MPSV) v Praze,
nicmérg i vtomto @ipadd byla odpo¢d kompetentnich pracovnik podobna vysSe
uvedenému vyjaeni: ,...nenizeme Vam bohuZzel poskytnout data tykayjiiginové struktury
Zadatefi o doplatek na bydleni, nebhge ani v naSich centralnich statistikach nemédme.
S ohledem na skutrost, Ze fispivek na bydleni jeidmo @ijmoveé testovanou davkou SSP a
piijem je zji§¥ovan i pro posouzeni naroku na doplatek na bydlesystému HN, je patkud
piekvapujicim a paradoxnim zg#tim, Ze MPSV nema k dispozici statistikiijpmai téchto
dvou davek podle jednoho ze zakladnich kritériigpagni naroku na davku, tedyijpu
domacnosti (rodiny). Pragtdnictvim pracovnik odboru informatiky MPSV se vSak pdda
ziskat alespo Uhrnné statistiky ifjemai prispivku na bydleni a doplatku na bydleni
v Roudnici nad Labem za obdobi 2002 — 2009 (gisppvek na bydleni), resp. 2007 — 2009
(pro doplatek na bydleni) podle jinycHdéni (veku, pohlavi, pétu osob, pravnihoi/odu
uzivani bytu apod.). Vybrané vystupyehto statistik jsou prezentovany a komentovany dale
Vv textu.

S ohledem na nedostupnost tidaj skuténych gijmech roudnickych domacnosti akétéi
potencialid ohrozenych finatni nedostupnosti bydleni byla snaha alésg@ajské pijmy (v
ramci RSCP uvashy za jednotlivé kraje, v tomtoripads tedy za Ustecky kraj) upravit tak,
aby se vice blizily skutaym pijmam domacnosti v Roudnici nad Labem. Od v§i&tych
piijmu se odviji vySe podpory v nezastnanosti, osloveni byli tudiz pracovnidiadu prace

v Roudnici s prosbou o poskytnuti Gilap primérnych cistych gijmech evidovanych
uchazét o zangstnani z vybranych kategorii zastnani (KZAM). S ohledem na skuteost,

Ze pro @ely studie je podstatné posouzeni fird@ndostupnosti trzniho najemniho bydleni pro
nizkogijmové domacnosti, tj. tvené spiSe ménkvalifikovanymi osobami, byli pracovnici
Gfadu prace pozadani o zjigi primérnych @ijmu za vybrané profese z kategorii zZestmani
(KZAM) 5 — 9*. Mglo se jednat o ty profese z uvedenych kategoriiésamani, které se
v evidenci uchaz& Gradu prace vyskytuji n&gsgji, a tudiz ptimérné cisté @ijmy pro rg
budou mit relativdh dobrou vypovidaci hodnotu. Naslédibyly primérné cisté gijmy
vybranych profesi @padré skupin profesi) KZAM 5 — 9 dodané roudnickyrfadem prace
porovnany s gmeérnymi ¢istymi piijmy dopaitenymi pro stejné profese (skupiny profesi) na
zaklad dat RSCP. Z uvedeného srovnani vyplynulo, gy uvedené roudnickymiadem
prace jsou pro vybrané reprezentanty jednotlivy@AK v praiméru o 25 — 30 % nizSi nez
gisté @ijmy za Ustecky kraj zjighé z dat RSCP. Nejtsi rozdil byl v hodnat praimérného
cistého pijmu kategorie ,obsluha pmyslovych zézeni* (bezmala o 40 % nizSi v porovnani
se statistikou RSCP), naopak nejvice se blizilymy profese ,Ska textilni konfekce"
(rozdil zhruba 1 %). Z komerfadodaného pracovniky roudnickéhi@du prace vyplynulo,
Ze ,pokud je uchazeo zangstnani v pracovnim pafru méré nez 3 rdsice, jeho fijem se
zejména u nekvalifikovanych profesi pohybuje navdraminimalni mzdy.” Zarove vSak
byli pro &ely vypaitu primérné ¢isté mzdy vybirani pouze uchakektetri nebyli propudini

ve zkuSebni daba vySe uvedené rozdily ¥ipnech by nerdly byt zpisobeny ani tim, Ze by
ve vybraném vzorku profesi byly nadreprezentovasgby, které byly zagstnany pouze
relativré kratkou dobu (a tudiz byl jejichtigem zhruba na drovni minimalni mzdy), coz bylo
oveéieno telefonickym dotazem na odgdmé pracovniky {adu prace. Rmérny paet
uchazeu v jednotlivych profesich, zath byla zji¥ovana vyseisté mzdycinil 15 uchazei.

4 Konkrétre se jedna o nasledujici kategorie profesi: 5 — &mol pracovnici ve sluzbach a obchp® —
Kvalifikovani cglnici v zengdélstvi, lesnictvi a v fibuznych oborech (kroénobsluhy straj a z&izeni), 7 —
Remesinici a kvalifikovani vyrobci, zpracovateléyagii (kromé obsluhy straj a zdizeni), 8 — Obsluha strioj
a zdizeni a 9 — Pomocni a nekvalifikovani pracovnici.
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S ohledem na vySe uvedena #mstbyl dopdten pamérny koeficient snizeniifjmu pro
jednotlivé kategorie za#stnani (KZAM 5 — 9) a fimy vstupujici do vypétu ukazatel
financni dostupnosti bydleni byly timto koeficientem puk 2009 upraveny tak, aby lépe
odrazely skut&nou gijmovou situaci v Roudnici nad Labem (za obdobi£260@008 nejsou
k dispozici udaje, které by bylo mozno préely korekce pjmu vyuZzit; nelze ftom
jednoduse fedpokladat, Ze poén mezi paimeérnymi krajskymi a roudnickymiifjmy ve vyse
uvedenych kategoriich zastnani astal zachovan).ifjmy domacnosti z ostatnich kategorii
zamestnani (KZAM 1 — 4) nebyly nijak upravovany, tj. paidaji krajskému gméru (Ize
predpokladat, Ze koeficient sniZzedijmt bude proiizné kategorie za#éstnani odlisSny).

DalSimi teoretickymi moznostmi, jak ziskat Udajevysi prijmt domacnosti ohroZzenych
aktuélrt nebo potenciakh finanéni nedostupnosti bydleni by bylo reprezentativiiiéugvé
Seteni na vzorku roudnické populace, nicrigeho cena by se pohybovaldadech stovek
tisic, coz je neunognvysoka cena. Moznosti by bylo také usmat dotaznikové Fehi
piimo mezi pijemci davek (pispivku na bydleni nebo doplatku na bydlenijippdré mezi
domécnostmi, které maji aktuélnebo ngly v minulosti dluhy na najemném &ipadré mezi
domacnostmi, které nevyuzily moznosti koupit si o osobniho ¢ druzstevniho)
vlastnictvi v rdmci privatizace za zvyhashych podminek. Ve vSechiipadech by viak byla
navratnost Séeni pravdpodobré relativre nizka, ale zejména vypovidaci hodnota &jigth
udaji (pokud jde o tak citlivou otazku, jako jsou p¥apiijmy domacnosti) jen velmi
omezena. Wity problém pgedstavovala téZasova narénost realizace a zpracovaniisei.
Proto bylo od gimého Saeni upudno a realizovana byla vySe popsana Upra¥gp na
zaklack statistik Gadu prace.

Udaje o vy3i ndjemného v sektoru soukromého najemiydleni v Roudnici byly ziskany ze
dvou zdroji. Hlavnim zdrojem pro vypet ukazatel financni dostupnosti bydleni byla data
Institutu regionalnich informaci, s.r.o. (dale jdRIl), kterd vychazi z monitorovani
nabidkovych cen bgt a trzniho najemného (nabidkova inzerce) ve 335tech CR.
Monitoring IRI provadi jiz od roku 1998, nicmé&konkrétrg pro Roudnici nad Labem byl
zejména Vv letech 2000 — 2003 ¢pb zaznam zejména o vySi trzniho najemného velmi
omezeny (viz tabulka 1). Vzhledem k omezenémutypazaznam byla vySe misté
obvyklého ndjemného odvozovana od cenubst dopditdvana prosednictvim modelu
mezisidelni atraktivity Uzemi vyvinutého IRI (potrejSi popis odvozeni najindodany IRI
je uveden v Hloze 1, stejn tak specifikace jednotlivych poloh v Gzemi). Vydtem jsou
tabulky 2 a 3, kde je uvedena vy$e misthvyklého m¥sicniho najemného v #m? v tiidsni
podle ti zakladnich poloh (dobra,mérna, podpiimérna), @ti velikostni kategorii byi (38
m?, 57 nf, 68 nf, 73 nf a 88 M) a zvla$ pro nové a staré byty. Data od IRI byla ziskana na
komegni bazi za finaéni dhradu, bohuzel s ohledem na nedostatek zazjsom k dispozici
Gdaje pouze za roky 2004 — 2009. DalSim zdrojenjaldavySi nabidkového najemného
v Roudnici nad Labem vroce 2010 byl vlastni mamig a na jeho zakladvytvorena
databdze nabidek realitnich kanéela volré dostupnych inzertnich server(zejména
Sreality, ale i dalSich), dale byly do databazeost@izény nabidky pronajin z vywsek
(inzerafi) dostupnych na ¥ejnych mistech (prodejna Billa v Kratochvitowlici, Tesco,
vyvéskova tabule u prodejny sportovnich fett Hodek na Jungmannbwuiidé apod.).
Zastupci vybranych realitnich kancéldyli osloveni jednak s dotazem ohlédaktualni
nabidky pronajm v Roudnici nad Labem a dale byli dotazani na $tnuk nabidky by

k pronajmu (zejména z hlediska velikosti, polohkwality nabizenych byt — o struktie
nabidky byt k prondjmu bude pojednano v datSisti textu). Bylo zji&tno, Ze v Roudnici
nad Labem fisobi celkem 8 realitnich kanc#lanicmért jejich nabidka, pokud jde o byty
k pronajmu, je relativh velmi omezenac@sto pouze jeden az dva bytytsi paet byt
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k pronajmu byl nabizen v Lito#ticich nebo v Usti nad Labem). Seznam realitnichcékii
pusobicich v Roudnici nad Labem (resp. realitnichck#i, které sice nemaiji sidlo/patia
piimo v Roudnici, ale nabizi byty k prondjmu nebokkeipi i v Roudnici nad Labem) je
uveden v Floze 2. Vradmci vlastniho Seni bylo za obdobi K¢en - ¢erven 2010
shromazdno celkem 25 inzerat— nabidek pronajmu bytv Roudnici nad Labem, z nich
vétSi ¢ast (ty, kde byla uvedena plocha bytu), byly nasiedouzity pro oefeni udaij
ziskanych od IRI. Vzhledem ke skdmesti, Zze vSechny nabidky k pronajmu shrongagéd
z inzerce se tykaly vyhradrstarSich byt o velikosti 1+1 nebo 2+1 {jpadré 2+kk), bylo
mozno porovnat Udaje ziskané vlastninteddtn a Udaje nakoupené od IRI pouze pro starSi
byty o velikosti 38 . Z uvedeného srovnani vyplynulo, Ze najmy proS$tayty v pimerné
poloze o velikosti 38 mpodle Gdaj IRl odpovidaji najmm zjis&nym vlastnim S&enim
snizenym o 15 % (coZz odpovidd metodice IRI, kteabidkové ngjemné zji&té z inzerce
shiZzuje o uvedenych 15 %, protoZe vysledna cenaapra je obvykle o &co niZSi nez cena
inzerovana).

Kromé vySe ¢istého ndjemného vstupovaly do vypo indikatofi finanéni dostupnosti
bydleni (miry zatiZzeni a rezidualnihijmu) i naklady na energie a dalSi sluzby spojené
s bydlenim, jak bylo uvedeno vy3€astky tchto naklad byly odhadnuty pro jednotlivé
velikostni kategorie doméacnosti (dle¢po osob) z dat S&ni SRU v jednotlivych letech
sledovaného obdobi (jednalo se amérné éastky za celoR, protoZe datové soubory SRU
neumo#uji podrobrjSi regionalni fidéni; Ize vSak pedpokladat, Ze regionalni rozdily ve
vySi téchto naklad nejsou pilis vyznamné (na rozdil od diferenci ijmech domécnosti,
najmech a cenach Lyt

Tabulka 1: Potet zaznami o cenach a najmech za Roudnici nad Labem podle miboringu IRI

Datum uzawrky Celkovy pocet Poket pouzitelnych Celkovy potet Pocet pouzitelnych

zaznami o cenach | zaznami o cenéch zaznami 0 zaznami o
najmech najmech
15. 11. 2000 0 ¢ ) D
15. 11. 2001 0 ¢ ) D
15. 11. 2002 0 ¢ ) D
15. 11. 2003 11 i D D
15. 11. 2004 2( 11 i 0
15. 11. 2005 13 12 i 0
15. 11. 2006 18 16 v b5
15. 11. 2007 82 68 D 6
15. 11. 2008 21 20 b b5
15. 11. 2009 61 61 v 6
Celkem 226 193 31 22
Zdroj: IRI, s.r.0.
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Tabulka 2: VySe mistré obvyklého ndjemného pro starsi byty v Roudnici nad.abem podle IRI
(K&m?meésic) — starsi byty

Rok Poloha Velikost bytu v nf
38 57 68 73 88

2004

dobra 79,42 70,80 68,01 67,02 64,72

pramérna 72,40 64,54 62,00 61,10 59,01

podpfimérna 65,38 58,29 55,99 55,18 53,29
2005

dobra 92,64 78,17 73,49 71,83 67,98

pramérna 84,46 71,27 67,00 65,49 61,97

podpfimérna 76,28 64,36 60,51 59,14 55,97
2006

dobra 93,07 78,47 73,74 72,06 68,18

pramérna 84,85 71,53 67,23 65,70 62,15

podpfimérna 76,63 64,60 60,71 59,33 56,13
2007

dobra 109,46 88,93 82,28 79,92 74,46

pramérna 99,79 81,07 75,01 72,86 67,88

podpfimérna 90,12 73,21 67,74 65,80 61,30
2008

dobra 111,76 91,77 84,23 81,37 74,31

pramérna 101,89 83,66 76,79 74,19 67,75

podpfimérna 92,02 75,56 69,35 67,00 61,18
2009

dobra 123,29 103,15 95,44 92,51 85,21

pramérna 112,40 94,03 87,01 84,34 77,68

podpfimérna 101,51 84,92 78,58 76,16 70,15
Zdroj: IRI, s.r.0.
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Tabulka 3: VySe mistré obvyklého ndjemného pro nové byty v Roudnici nad &bem podle IRI
(K&m?mésic) — nové byty

Rok Poloha Velikost bytu v nf
38 57 68 73 88

2004

dobra 181,60 161,89 155,51 153,25 148,00

pramérna 174,58 155,64 149,51 147,33 142,29

podpfimérna 167,57 149,38 143,50 141,41 136,57
2005

dobra 194,09 163,77 153,96 150,48 142,41

pramérna 185,90 156,87 147,47 144,14 136,41

podpfimérna 177,72 149,96 140,98 137,79 130,40
2006

dobra 191,01 161,04 151,34 147,90 139,92

pramérna 182,79 154,11 144,83 141,53 133,90

podpfimérna 174,57 147,18 138,31 135,17 127,88
2007

dobra 189,89 154,27 142,74 138,65 129,17

pramérna 180,22 146,41 135,47 131,59 122,59

podpfimérna 170,55 138,56 128,20 124,53 116,01
2008

dobra 186,17 152,88 140,31 135,56 123,79

pramérna 176,30 144,77 132,87 128,37 117,22

podpfimérna 166,43 136,66 125,43 121,18 110,66
2009

dobra 209,65 175,39 162,29 157,30 144,88

pramérna 198,75 166,28 153,86 149,13 137,36

podpfimérna 187,86 157,17 145,43 140,96 129,83
Zdroj: IRI, s.r.0.

Nez pejdeme k vlastni analyze finam dostupnosti bydleni pro roudnické domacnostip by
by vhodné zminit, Ze Ustecky kraj ob&éguorekud vybauje z obecnych trerig pokud jde o
vyvoj vySe cen a ndjemného. V grafu 1 je uvederojyyse ceny standardniho bytpodle
IRI v jednotlivych krajichCR v letech 2000 — 2009. Vyvoj vy$e ceny standamirbitu

v Usteckém kraji je znazo¥n ¢arkovanou kivkou. Z grafu je rejmé, Ze pimérné ceny

v Usteckém kraji pat k nejniz§im WR. Zajimava je ovdem skuteost, 7e ceny byt

v Usteckém kraji v roce 2009 zaznamenaistr (v porovnani s rokem 2008), zatimco
v ostatnich krajich (s vyjimkou Karlovarského) ldbs Z tohoto pohledu tedy ceny Byv
Usteckém kraji v roce 2009 ,dohdy* ceny byt v ostatnich krajicliR. Podobny z&yr 1ze
ucinit i z grafu 2, kde je znazo¥n vyvoj vySe misté obvyklého ndjemného v jednotlivych
krajichCR. Agkoliv i z hlediska vy3e najemného za standardnipogie IR| Zistava Ustecky
kraj na chvostu kr&jCR, z grafu je patrny vyraznyist ndjemného v kraji v poslednich 3 — 4
letech a roviz v roce 2009, kdy najmy vetgine kraju klesaly.

® Standardni byt podle IRl = byt I. kategorie &bé, nikoliv okrajové poloze o podlahové plose 68 m
s opotebenim zhruba 40 %.
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Graf 1: Vyvoj vySe cen standardniho bytu (68 f) v krajich CR
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Zdroj: IRI, s.r.0.

Graf 2: Vyvoj vy$e mésiéniho najemného standardniho bytu (68 f) v krajich CR
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Zdroj: IRI, s.r.0.

V grafu 3 je uvedeno srovnanitpnérného mista obvyklého najemného standardniho bytu
podle IRl v Usteckém kraji, Usti nad Labem a v Radaodnad Labem. Z uvedeného srovnani
je do jisté miry pekvapujici, ze gmeérna vySe misth obvyklého ndjemného standardniho

N

bytu v Roudnici byla v letech 2004 — 2007 vysSidlpaidafi IRI) nez piimérna vyse misth
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obvyklého najemného standardniho bytu v krajskésstmtj. v Usti nad Labem. Teprve
v letech 2008 a 2009 gsahla vyse mistnobvyklého najemného v Usti nad Labem vysi
najemného v Roudnici nad Labem. Pro Ustecky kragharakteristicky relativh vysoky
podil trzniho najemného vzhledem kcendmupw. relativieé vysoky hruby vynos

z ndjemného v porovnani s ostatnimi keaR, coz je faktor, ktery by #h lakat* investory

v oblasti ndjemniho bydleni. Na druhé s&atysoky hruby vynos z najemného byl do roku
2007 kompenzovan relatigmizkym kapitalovym zhodnocenim cen byteny v Usteckém
kraji nerostly tak rychle jako v jinych krajich).

Graf 3: Vyvoj vy$e mésikniho najemného standardniho bytu (68 f) v Usteckém kraji, Usti nad Labem a
v Roudnici nad Labem
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Zdroj: IRI, s.r.0.

Nyni se ¥nujme jiz samotnému zhodnoceni fidahdostupnosti trzniho najemného bydleni
(bydleni v bytech soukromych pronajimateda mist& obvyklé najemné zji8hé IRI) pro
jednotlivé skupiny domaécnosti. Smyslem je identifit typy domécnosti, které by
pravéEpodobré za sodasnych podminek nedosahly na pronajem bytu na roliéu
(samozejme za redpokladu, Ze by vyuZily davek SSP idppdré davek v HN, na & by
meély narok) a nél by pro re tudiz byt vyhrazen sektor socialniho bydleni (j8in&m slova
smyslu). Cilem je rowZ zhodnotit vyvoj finatini dostupnosti trzniho ndjemniho bydleni pro
vybrané typy domacnostidase (v obdobi 2004 — 2009).

Vroce 2009 se trzni najemni bydleni v Roudnici nambem ukazalo jako fin&né
nedostupné (&feno progiednictvim rezidualniho ifmu definovaného vySe, tj. rezidualni
pifjem vySel zaporny) pro nasledujici typy domacn@std Gpravowistych @jmia®):

* jednalenné bez&né domacnosti starobnichichoddi;

* jednalenné bez&tné domécnosti (dlouhod®pnezansstnanych;

® Snizeni pimérnych krajskych Hjmii osob z kategorii zagstnani KZAM 5 — 9 koeficientem ziskanym vyse
popsanym zfisobem.
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* dvouwlenné bezé&tné domacnosti (dlouhod&pbnezanistnanych;

* dvowlenné bez&tné domacnosti twené starobnim thodcem a (dlouhodép
nezandstnanym;

« domacnosti (dlouhod@)p nezandstnanych s jednim nezaofstym dittem’;

» domacnosti samoziviteél(samozivitelek) na rodovské dovolené s jednim &iem;

» domacnosti pracujicich samozivitglsamozivitelek) z KZAM 5 — 6 (provozni pracovnici
ve sluzbach a obchda zentdélci) s jednim digtem;

» domacnosti pracujicich samozivitel(samozZivitelek) z KZAM 9 (pomocni é&thici)
s jednim digtem;

» domacnosti tviené d¥éma (dlouhodob) nezandstnanymi s jednim ditem;

e domacnosti tviené (dlouhoda¥) nezamistnanym a matkou na radvské dovolené
s jednim digtem;

» domacnosti tviené d¥¢ma (dlouhodob) nezangstnanymi se dsma dtmi;

e domacnosti tviené (dlouhoda¥) nezamistnanym a matkou na radivské dovolené
se déma ctmi.

Shrneme-li vySe uvedenf@dna se o doméacnosti, kde je alesp@dna osoba dlouhodab

nezan¥stnana (& uz s @&tmi nebo bez &i), dale jedndlenné domacnosti starobnich
dirchodai, domacnosti samozivitél (samozivitelek) na rodbvské dovolené, ale i
domacnosti pracujicich samozivitel(samozivitelek) z KZAM 5 — 6 (provozni pracovrvel

sluzbach a obchagla zenédélci) a KZAM 9 (pomocni dinici) s jednim digtem.

Vzhledem ke skut@osti, Ze relativia vyznamn&ast doméacnosti Usteckého kraje a Roudnice
nad Labem vyjizdi za zatstnanim do obci Bdaieského kraje, byly ukazatele firam
dostupnosti bydleni pro jednotlivé typy domacnogtépaiteny stim, zecisté gijmy
domacnosti byly dogteny z hrubych mezd pro iBtlatesky (a nikoliv Ustecky jako vyse)
kraj. Vydaje na bydlenitstaly nezrinény (tj. byly uvaZzovany ceny a najmy pro Roudnici
nad Labem dle ud&jIRI). Pokud bychom fedpokladali, Ze ijjmy domacnosti v Roudnici
nad Labem vychézeji zjpnérné arovie mezd ve Sedaieském kraji (které jsou v uhrnu za
vdechny doméacnosti mirvyssi nez v Usteckém kraji), pak z vy$e uvedersdamamu tyip
domacnosti, prodz se trzni najemni bydleni v Roudnici nad Labermoer2009 ukazalo jako
financné¢ nedostupné (gfeno prostednictvim rezidualniho igmu definovaného vyse, tj.
rezidualni pijem vysSel zaporny), ,vypadnou“ nasledujici typyntfcnosti:
» domacnosti pracujicich samozivitglsamozivitelek) z KZAM 5 — 6 (provozni pracovnici
ve sluzbach a obchda zentdélci) s jednim digtem.

Pro ostatni typy domacnosti uvedené vysSe i(gng vypoctenymi z pimérnych hrubych
mezd v Usteckém kraji) byastalo trzni najemni bydleni v Roudnici v roce 2GD@ncng
nedostupné, i kdybychonrgdpokladali, Ze vysSe jejictistych @ijmu se odviji od hrubych
mezd zansstnané ve Stedaieském kraji.

Je teba uvést, Ze pokud jde rtdglad o skupinu jedndennych domacnostiadhodd, Ize
piedpokladat, Zed&Sina z nich Zije bdi v najemnich bytech s regulovanym najemnym, nebo
v sektoru vlastnického bydleni, tj. jejich zastonipe sektoru soukromého najemniho bydleni
je prava@podobre relativne nizké. Vzhledem k velké diskrepanci mezi regulovanym
ngjemnym a mistd obvyklym ngjemnym(cilova vysSe najemného podle GddyIMR pro

" Pokud bude v dal$im textu pouzivan termingiibude jim mysleno nezaopané dit, tj. dle definice MPSV
(http://lwww.mpsv.cz/cs)? ,Za nezaopdené dit je povazovano ditdo skoreni povinné Skolni dochazky a
déle, pokud se kiuptipravuje na budouci povolani, nebo je zdra¥giastizené, nejdéle vSak do 26 let."
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Roudnici nad Labem po deregulaci, tj. od 1. 1. 200 25,18 K/m’masic pro byty
nesnizené kvality, zatimco mistobvyklé ndjemné pro byty o rozloze 38 tinilo v roce
2009 v Roudnici podle GdajIRI 112,40 K/m?mésic, tj. vice neZityinasobs vice) tyto
domacnosti nemaji problémy s fin&ni dostupnosti bydleni, pokud Ziji v ndjemnim bydle
s regulovanymi nidjmy nebo v sektoru vlastnickéhodleni (predpokladame, Ze nesplaci
Zadny 0¥r na pdizeni bydleni, ale pouze provozni naklady ve vy&b pramérné trzni ceny
bytu rain€). Nicmeérg pokud by se ocitly na volném trhu nebo pokud bysldok vyraznému
sblizeni regulovaného a trzniho najemného (regulogangjemné by se#bliZilo hranici
trzniho ndjemného), stane se najemni bydleni praotuelativné velmi pa‘etnou skupinu
domacnosti finadné nedostupnymNaopak pro rkteré typy domacnosti, které mohou byt
poc¢etnéji (v porovnani se skupinou domacnostiichodai) zastoupeny v sektoru trzniho
ndjemniho bydleni (vySe zméné domacnosti, kde je alesfpgedna osoba neza#stnana,
domacnosti samozivitBélsamozZivitelek na rodbvské dovolené) se jako findné
nedostupné (¥*eno ukazatelem reziduélniho #imu) jevi dokonce i najemni bydleni
s regulovanym najemnym.

Po Upra¥ cistych @ijmia domacnosti pro rok 2009 (tak, aby vice odpovidstut&né

piijmové situaci v Roudnici nad Labem) se soukrom@ma@i bydleni pronajimané za trzni

ceny ukazalo jako finame¢ nedostupné navic pro nasledujici typy domacnosti:

* jednalenné bez&kné domacnosti osob z KZAM 5 — 6 (provozni pracovaé sluzbach a
obchod a zendde¢lci) a KZAM 9 (pomocni dinici);

« dvowlenné bez&né doméacnosti twené pracujicim z KZAM 7 — 8idmeslnici a
kvalifikovani cgInici) a (dlouhodob) nezandstnanym;

» domacnosti pracujicich samozivitesamozivitelek) z KZAM 7 — 8 iémeslnici a
kvalifikovani cInici) s jednim dittem;

» tficlenné domacnosti tvené déma pracujicimi nekvalifikovanymiéhiky (KZAM 9) a
nezaopatenym dittem;

» tiiclenné domacnosti t¥ené pracujicinfemesinikem/kvalifikovanym dhikem (KZAM
7 — 8), (dlouhodo® nezandstnanym a nezaoganym dittem;

» (tyfélenné domacnosti tvené d¥éma pracujicimi nekvalifikovanymidhiky (KZAM 9) a
dvéma nezaopa&nymi ctmi.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé tyfmymacnosti, pro & bylo trzni najemni
bydleni v Roudnici finaén¢ nedostupné v jednotlivych letech obdobi 2004 -2@Dtabulky
je ztejmé, Zev ¢ase se dostupnost trzniho najemniho bydleni spi§&avala, resp. iesréji
Feceno, snizoval se @et typ: domacnosti, pro & bylo trzni najemni bydleni finafné
nedostupné.K pozitivni zn#né doSlo i vroce 2009, a to zejména s ohledem naSevy
normativnich naklad: na bydleni u pispévku na bydleni (tudiz vyssfastce vyplacenych
pirispevkic domécnostem, které naénmaji narok a roz§ieni okruhu domacnosti, které na
prispévek na bydleni dosahnou).
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Tabulka 4: Finanéni nedostupnost trzniho najemniho bydleni pro vybraé skupiny domacnosti

Typ domacnosti 2004 | 2005| 2006 2007 200B 2009
Jednda@lenné bez&né domacnosti starobnickichodd 1 1 1 1 1 1
Jedndlenné l?ezétne domacnosti (dlouhodgp 1 1 1 1 1 1
nezangstnanych

Dvowlenné pez&ne domaécnosti (dlouhod&p 1 1 1 1 1 1
nezangstnanych

Dvowlenné bezé&tné domacnosti ti@né starobnim

dichodcem a (dlouhodépnezanistnanym L L L L L L
D'ovmacnosu (dlouhoda@®) nezamistnanych s jednim 1 1 1 1 1 1
ditétem

Domacnosti samozivitél(samozivitelek) na rodovské 1 1 1 1 1 1

dovolené s jednim ditem

Domacnosti pracujicich samoziviidlsamozivitelek)
z KZAM 5 — 6 (provozni pracovnici ve sluzbach a ot 1 1 1 1 1 1
a zenddélci) s jednim digtem

Domacnosti pracujicich samoziviiglsamozivitelek)

z KZAM 9 (pomocni dlnici) s jednim dittem 1 ! ! 1 1 1
Domacnosti tvéené d¥éma (dlouhodod) nezanistnanymi

Co 1 1 1 1 1 1
s jednim dittem
Domécnosti tveené (dlouhodo¥) nezanistnanym a 1 1 1 1 1 1

matkou/otcem na ro&tbvské dovolené s jednim &iém

Doméacnosti tvené pracujicim
femeslnikem/kvalifikovanymahikem (KZAM 7 — 8) a 1 1 1 1 1 0
nezangstnanym s jednim ditem

Domacnosti tvéené d¥éma (dlouhodob) nezansstnanymi

se déma dtmi 1 ! ! ! ! !
Domacnosti tvéené (dlouhodo¥) nezamistnanym a 1 1 1 1 1 1
matkou/otcem na ro&bvské dovolené se dma ditmi

Domacnosti tvéené d¥éma pracujicimi pomocnymi 1 1 0 0 0 0

délniky (KZAM 9) se déma dtmi

Domacnosti tvéené pracujicim
femeslinikem/kvalifikovanyméikem (KZAM 7 — 8) a 1 1 1 1 1 0
nezangstnanym se dima cktmi

Domacnosti tvéené pracujicim
femeslnikem/kvalifikovanymahikem (KZAM 7 — 8) a 1 1 0 0 0 0
osobou na rodbvské se déma dstmi

Poznamka: hodnota 0 ve sloupcitisfjuSného roku znamend, ze pro domacnost bylo bidiadjemnim byt
za trzni najem finafn¢ dostupné, hodnota 1 pak znamena, Ze bylo &imanedostupnée.
Zdroj: vlastni vypety, IRI, CSU.

V dalSim kroku byly vybranytyti nejéetngji (dle vysledki Sitani lidu, dont a byti — SLDB
z roku 2001) zastoupené typy doméacnosti v Ustedkéjin a bylo sledovano, jak se pré n
v jednotlivych letech mnila mira zatiZzeni vydaji na bydleni v jednotlivytypech bydleni
(najemni byt s regulovanym namem, vilastnické hbyidle@ najemni byt s trznim najmem).
Konkrétre se jedna o jedritenné domacnostitthodd (dle SLDB 2001 tvily 14,2 %
z celkového p&tu cenzovych domacnosti v Usteckém kraji), dibenné doméacnosti
starobnich tichoddi (9,7 % cenzovych domécnosti v kraji), dilemné bez&tné doméacnosti
pracujicich femeslinik/kvalifikovanych dlniki (KZAM 7 — 8), jednglenné bezétné
domécnosti pracujicickemesiniki/kvalifikovanych @&lnika (KZAM 7 — 8) a dopikové byl
vybran i nefetnsji zastoupeny typ domacnosti s alespednim di¢tem, kterym jeiiclenna
domécnost dvou pracujiciaemesinik/kvalifikovanych dlnika s jednim dittem (2,76 %

® Pred Gpravou Hjmi koeficientem zohletljicim pdjmovou situaci domécnosti v Roudnici nad Labem. V
piedchozich letechifjmy upravovany nebyly, Udaje v tabulce by nebybela porovnatelné, pokud bychom
uvazovali Gpravu fiima pouze v roce 2009.
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cenzovych domacnosti v kraji). SpiSe nez absolbtdnoty miry zatizeni v jednotlivych
letech, které vychazi ze simulaci a hodnolbngirnych gijma a vydaji na bydleni a
z predpokladu, Ze domacnosti obyvaji bytyrigpéiené” velikosti, je podstalysi vyvoj
v ¢ase.

V grafu 4 jsou vyneseny hodnoty miry zatizeni vide bydleni v jednotlivych typech
bydleni a jednotlivych letech pro jeditenné a dvoélenné domacnostiigthoddi. Z grafu je
ziejmy jiz vySe zmidny velky rozdil v mife zatiZzeni domacnostiichodd v najemnich
bytech s regulovanym najemnym a najemnich bytechngm najemnym (spiSe hypoteticka
situace, takovych domécnosti budejm¢ naprosté minimum, uz z tohavbdu, Ze by si za
normalnich okolnosti nemohly z finamiho hlediska dovolit platit trzni najemné).aRerna
mira zatiZzeni jedno- i dvélennych domacnostiighodd v bytech s regulovanym ngjemnym
se v letech 2004 — 2008 spiSe myisnizovala (v letech 2004 — 2006 z tohéivadu, Ze
nedochézelo kistu regulovaného najemného; vletech 2007 a 20@8oraegulované
najemné relativlh pomalu, navic se zvySila pomoc v podohové Upravy fispivku na
bydleni a pipadreé doplatku na bydleni). Pro rok 2009 bylo¢fi@no jiz s cilovou vysi
regulovaného najemného v roce 2010, proto doSlgrazwejSimu nafistu miry zatizeni
zejména jedndennych domacnostitghoddi, nicmér se jednalo o nést o necelé dva
procentni body. Pokudiedpokladame, ze domacnosti Zijici ve vlastnichdhyteradi pouze
provozni naklady ve vySi 1 % trzni cengmd (plus naklady na energie a dalSi sluzby spojené

Ve IVd e

Graf 4: Vyvoj miry zatizeni nejpo¢etnéji zastoupenych typi domacnosti v jednotlivych letech a typech
bydleni — doméacnosti dichodai
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V grafu 5 je znazorn vyvoj miry zatizeni vydaji na bydleni v jednofloh typech bydleni a
jednotlivych letech pro jedno a duwdenné bez&né domacnosti pracujicich
femeslinik/kvalifikovanych @lInika (KZAM 7 — 8) a pro dvotlenné domacnosti pracujicich
femeslinik/kvalifikovanych dlnika s jednim dittem. Z grafu je patrna zejména vysoka mira
zatizeni jedndennych domacnosti v sektoru trzniho najemniho dxidl(by z hlediska
rezidualniho gjmu je pro tyto domacnosti placeni trzniho najehtnétale jedt finanéné
anosné — neuvazujeme-li ovSem korekéijnpi v roce 2009, jak byla zmdna vyse).

V porovnani s domacnostmiichodd je zajimavé, Ze mira zatizeni ekonomicky aktivnich
domacnosti (v tomto ffpact femeslnik/kvalifikovanych dlnikd) Zzijicich v sektoru
regulovaného najemniho bydleni se sniZovala do &iKiv, v letech 2008 i 2009 uz oviem
vzrostla. Givodem je skuténost, Ze tyto domacnosti s ohledem na vysi svy@imp jeSe
nemaji narok naifspivek na bydleni (uZibec ne na doplatek na bydleni), jakékoliv zvySeni
regulovaného najemného tedy hradi vyheazi| svych (pracovnich)gma.

Graf 5: Vyvoj miry zatizeni nejpo¢etnéji zastoupenych typi domacnosti v jednotlivych letech a typech
bydleni — domécnostifemesliniki/kvalifikovanych délnika
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Pokud bychom fedpokladali souZiti vice osob v Byizejména osob ekonomicky aktivnich),
pak lze obechfici, Ze ¢im tSi paet osob v by Zije, tim je finakni dostupnost bydleni
lepSi. Neplati to ovSem pauséliizejména pokud jde o osoby bez vilastnidfjm) —
divodem je mimo jiné skuteost, Ze normativni naklady vstupujici do v§po vyse
piispivku na bydleni jsou diferencovany s ohledem n&posob v rodig, jestlize ma vSak
rodina vice neZtyii c¢leny, Zistavaji uz konstantni (mezi naSimi 60 typy modetdvy
domacnosti, pro & byla pditdna finagni dostupnost bydleni v Roudnici nad Labem, se
rodiny s vice nez dleny nevyskytuji). Pokud bychom vSak uvazovali keétki giklad uplné
rodiny se de¢ma dtmi (tj. ¢tyiclenna domaéacnost), kde oba réalipracuji a spadaji do
kategorie zarstnani KZAM 9 (pomocny &nik), pak by rezidualniffijem této domacnosti
v roce 2009, pokud by Zila v iyt + 1 o velikosti 88 fa platila trzni najem (ve vysi 10 547
K¢), ¢inil 2 088 K& (uvazujeme pmerné krajské gjmy v této kategorii KZAM, bez jejich

21



korekce na fijmovou Urové Roudnice nad Labem). Pokud by v této domacnokti dalsi
dit¢ (tj. jednalo by se o domécnost teoou d¢éma dosplymi a ttemi ditmi) a vSechny
ostatni vySe uvedené parametry ligtaly stejné, klesla by hodnota rezidualnilignmu na
1371 K& (o vice nez 34 %), s dalSim dém pak az na -234 K Pokud by se pet ckti

neznenil (2 dkti), ale vdomacnosti by Zila dalSi dé&p osoba bez vlastnichtipna,

rezidualni pijem vySe uvedené modelové doméacnosti by se srd2923 K.

Pokud bychom uvaZovali épvySe uvedenou modelovou doméacnost se stejnyfjimy i
vydaji na bydleni, ale fedpokladali bychom, Ze v rodinje pouze jedno dif pak by
rezidualni pijem domacnostinil 2 494 K&. S dalSim détem v rodirg (ve stejném &ku jako
stavajici di¢) by se rezidualniigem snizil na 2 088 K (o 16,3 %). Eristek druhého dite
v rodiré by tedy znamenal sniZeni rezidualniijnpu pouze o 16 %, alefipistek tetiho
ditéte uz o vice nez 34 % (jak bylo ukadzano vyZ&).uréitych okolnosti tedy mohou byt
stavajicim nastavenim systému davek @and handicapovany vicetiné domacnosti.

Struktura nabidky na trhu s byty v Roudnici nad Lab em z hlediska
velikosti byt @ a jejich kvality

Vlastni Seteni realitniho trhu v Roudnici nad Labem bylo reakano v pibéhu kwtna az
¢ervha 2010. Vtomto obdobi se ptitta shroméazdit informace o celkem 25 bytech
nabizenych k pronamu, z toho zhruba 15 % z inZevgvéSenych na J@jr¢ pristupnych
mistech (ndkupni centrum Billa, Tesco, sport Hodekylych zhruba 85 % z inzerce na
internetu (realitni servery a stranky mistnichiteadh kancel&). Pro detailni a spolehlivou
analyzu nabidky byt k prondgmu je to pochopitedn piiliS maly paet, nicmég

Z nashromazshych inzerai se zda, Ze k pronajmu jsou nabizeny prakticky aghir byty o
velikosti do 2+kk (zhruba do 45%n vét&i byty pouze zcela vyjinges (nalezen pouze jeden
byt 3+1 o rozloze 80 fv ulici Kratochvilova). Ve strukiie nabidky pevaZuji panelové byty
(v poneru k cihlovym zhruba 5:3), zpravidla se jedna atéspéasté&ne rekonstruované byty
v sidlistnich lokalitach typu Btvojova, Neklanova, Na Urbance, 9. &wa nebo Na
Neklance. Cihlové byty jsou nabizeny gbgde zpravidla o byty po alespocasté&né
rekonstrukci) v lokalitach Riegrova, T. G. Masary&iaKratochvilova. Ceny pronaimse
pohybuji od zhruba v rozmezi 112 - 16%#/iKY/mésic, ve ¥tSiné piipadi se jedn& o ceny
véetre poplatki (konkrétni vySe poplatk¢asto neni v inzeratech uvedena). Z uvedeného se
tedy zd4, Ze nabidka liiyk prondjmu se omezuje vyhradna byty menSi velikosti, které
nejsou pilis vhodné pro rodiny s vicestini, navic ceny pronajtnjsou vzhledem kifjjmové
situaci relativé velmi vysoké. Dvodem je mozna téz skuteost, Ze v Roudnici jsou
relativné ¢asto poptavany byty po osoby dogjdi za praci do Prahy fjpadreé do jinych
center zaréstnanosti jako je Usti nad Labentjgadré Litoméiice), tj. zpravidla mensi byty
pro jednu az dvosoby.

VySe uvedené z&wy, které jsou vysledkem vlastniho i&eti, potvrzuji i informace IRI:
.Pokud jde konkrétni fipady nabidek bytk pronajmu, v nabidkach se objevujegevsim
mensi byty v panelové zastawb velikosti 35 - 40 fn AZ do socasnosti je oviem nabidka
velmi omezena, v letech 2004 — 2007 se objevighjed dva fipady ra’né, v letech 2008 a
2009 se nabidka Zma mirre ozivovat, v Udajich jsou dva &¥i pripady nabidky pronajmu
byti. MiiZeme konstatovat, 7e se medpady ojedidle objevuji i byty #tsi, 60 — 80 M

vyjime’ne i s konstrukni charakteristikou ,cihla“.
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Bytova vystavba v Roudnici nad Labem

V tabulce 5 jsou uvedeny zékladni udaje o stitgktaytove vystavby v Roudnici nad Labem
v letech 1997 — 2007 podle GdajSU. Z tabulky je patrné, Ze vetsing let tvaily vétsiny
dokortenych byii byty v rodinnych domech, vyjimkou jsou pouze rd397, 2003 a 2006,
kdy bylo v Roudnici dokoteno vice byi v bytovych domech nez v rodinnych domech. Byty
dokortené v rodinnych domech byly podle Gil&jSU ugeny prakticky vyhradépro viastni
potiebl. Objem bytové vystavby na celkovém objemu bytovéstalu (podle SLDB 2001
celkem 5 175 trvale obydlenych ytve wtSing let negesahl 1 %, vyjimkou byly pouze roky
1997 (2,1 %), 2003 (2,6 %), 2004 (1,3 %) a 2002 (). Podil dokotenych byt na
bytovém fondu (dle SLDB 2001) v Uhrnu za celé obdahil 12 %. Na prvni pohled
LVyjime¢né” vysokym potem dokokenych byl v bytovych domech (dalekorgvySujicim
pocet byt dokortenych v rodinnych domech) byly roky 1997 a 2003ove 2003 se podle
CSU jednalo o byty dokamné v komunalni vystaebtj. o obecni ndjemni byty (v roce 1997
pravdspodobré také, nicméa ¢lenéni podle investora za tento r@akSU neuvadi). ¥Sinu
byt dokorgenych v rodinnych domech tiity podle tGdaji CSU ¢&tyi- a ptipokojové byty
nebo byty ¥tSi, prakticky vyhradé se jednalo o byty ve #dych RD. Od roku 1998 se
vyrazre zvysil podil dokogienych byt v rodinnych domech napojenych n kanalidest’ (ze
40 % vroce 1998 na 94,3 % vroce 2007), stdpk podil byé v RD napojenych a
plynovodni sf (v roce 2007 81,1 % bytdokortenych v RD). \étSina byti dokortenych

v RD ma centralni domovni vytapi. Pokud jde o byty doké@ené v bytovych domech,
jednalo se #Sinou o mensi byty (garsoniéry a dvoupokojové hysn maloucast (11 %)
tvorily tripokojové byty. VSechny byty doksené v bytovych domech &y napojeni na
kanaliz&ni i plynovodni & a centrélni domovni vytépi.

Tabulka 5: Udaje o pattu a struktu e dokortenych byti v Roudnici nad Labem v letech 1997 — 2007 podle
C¢su

v tom byty dokogené:

Paet vnastavbachavdomechs v | . Paset dokorenych
Rok, |dokon- .| ptistavbach: pes. neby- |~ ovami | oYt na 1000
obdobi| ¢enych domech domﬁ:h di b sluzbou a y tovych neFt)J owvch obyvatel stedniho

oy Laoan oo omovech budo- "0 oy rane

penzidénecl] vach P

1997 109 20 85 3 1 0 0 0 3,67
1998 15 15 0 0 0 0 0 0 0,50
1999 45 23 14 2 4 0 0 2 1,51
2000 35 32 0 1 2 0 0 0 1,17
2001 31 21 0 3 0 0 0 7 1,03
2002 28 19 0 4 5 0 0 0 0,93
2003 132 22 108 1 1 0 0 0 4,36
2004 68 38 0 6 0 14 0 10 2,23
2005 53 41 0 9 0 0 0 3 1,73
2006 42 16 20 6 0 0 0 0 1,37
2007 64 53 0 4 0 0 1 6 2,08
12%%77 622 300 227 39 13 14 1 28 1,87

Poznadmka: V letech 1997 a 1998 Udaje za spravrdybbez byi dokortenych v domech s pevatelskou
sluzbou a v domovech-penzionech, bezZibihebytovych budovach a bez bytiskanych stavebnimi Gpravami
nebytovych prostdr.

Zdroj: CSU (http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/pgs2s).

® Alespai malacast bytové vystavby rodinnych dérje viak v sokasnosti realizovana ,na ktf o cemz swedii
inzerovana nabidka 6 RD v lok&liNa Vyhlidce (Podlusky).
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Z hlediska pétu dokorgenych byt za obdobi 1997 — 2007 na 1 000 obyvati@dstiho stavu

je Roudnice nad Labem vysoko nadiamérem Usteckého kraje (viz graf 6), qud
dokortenych byt na 1 000 obyvatel za obdobi 1997 — 2007 byl v Raudiruhy nejvyssi
hned po Varnsdorfu.iBsto se zda, ze poptavka po najemnim bydleni v itousl ohledem
na vysoké ceny pronajimspiSe pevysSuje nabidku; porovname-li objem nové bytové
vystavby v jednotlivych letech s cenami métbvyklého najemného (viz graf 7), nezda se,
Ze by se vysoky pet dokokenych byl vroce 2003 &ak vyrazrji projevil v nizSich
cenach misthobvyklého najemného v roce 2004 (nads$tnejsou za Roudnici k dispozici
Gdaje o narstu mist® obvyklého ndjemného mezi roky 2003 a 2004). Adalsich letech se
nezda, ze by byl pet dokorenych byl negativié korelovan s vysi mistéhobvyklého
ndjemného (pro jakékoliv relevagjsi zawry je vSak uvedenéasovérada ilis kratka).

Graf 6: Potet dokongenych bytii na 1000 obyvatel dtedniho stavu v letech 1997 - 2007 za jednotlive abs
rozSifenou pisobnosti v Usteckém kraji
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Zdroj: CSU (http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/pgs2s).
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Graf 7: Objem nové bytové vystavby a vyvoj mistié obvyklého ndjemného v Roudnici nad Labem
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Zdroj: CSU, IRI, s.r.0.

Propo ¢ty efektivnosti vystavby novych najemnich byt & soukromymi
investory

Cilem tétoc¢asti textu je provest a zhodnotit oriefrtapropaty ,vyhodnosti“ potencialnich
investic do ngjemniho bydleni na Gzemi Roudnice loagem pro soukromé investoryip
raznych alternativnich fiedpokladech (na&ppri Ucasti nesta na vystawbformou poskytnuti
pozemKk zdarma, resp. vy#mou za to, Ze dity podil now postavenych byt bude mit
moznost obsadit ptgbnymi domacnostmi).

Nize uvedené modelove kalkulace vychazi z pttpgripravenych MMR jako satést
podkladi pro zavedeni zaruk SFRB pro soukromé investorywystavbu najemnich bt
Jedna se o jednoduché protyo které komplex&i nezohleaiuji ¢asovou hodnotu pén a
zejména neporovnavaji miru vynosnosti z investizeystavby ndjemnich byts vynosovou
mirou z alternativnich aktiv, které by potencialmvestor mohl dosahnout. Rasn
nezohleduji vySi pripadné rizikové prémie, kterdq by byla &ésti investorem poZzadované
vynosové miry a ktera se odviji od legislativnicekmnomickych podminek (nakolik je pro
investora rizikové investovat do vystavby ndjemniyti v porovnéni s jinymi formami
investic) a je do zr@@é miry vysledkem individualniho zhodnoceni vSectepcialnich rizik
(zavisi tedy i na ni¢ averze k riziku kazdého jednotlivého investokapropaitech jde o
jednoduché porovnani, zda by vynosy v padalybraného najemného pokryly alegpo
naklady spojené s vystavbou, tj. splatkéniv(predpokladame anuitni splaceni), naklady na
provoz (ffispivek do fondu oprav; ided&nve vysi cca 20 B/m?méesic) a alespp ast
poZzadovaného zisku investora (jehoZz Zadouci vySijen €Zko aproximovat, jak bylo
piedeslano vysSe; nicmérodviji se zhruba od vynosové miry z bezrizikovyttiv, za jaka
jsou povazovany napstatni obligace). Zjednoduiepiedpokladame, Ze investor by ziskal
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100 % prostedki na vystavbu ve fortndveru (realrd by musel vlozicast prostedki z jinych
zdroji).

Zadani:vystavba bytového domu o cca 15 bytovych jedndtKaelkem 750 17)

« orientani cena pozemku: 550¢Kn?, tj. 440 000 K (pii rozloze pozemku 800 $H1°

» stavebni naklady (odhad dle MMR): 20 000 0Q0 K

» néaklady celkem (pozemek + stavebni naklady): 20CBMKE

« realizani cena (naklady celkem / plocha BJ): 27 25&1

« b&Zna trzni cena zanpodle tdaj CSU)™: cca 20 000 K/m?

« cena bytu 50 f cca 1 000 000 K

« trzni ndjemné v novych bytech (podle Gd#R!, byt 57 nf v pamérné poloze): cca 166
K&/mf/mésic, tj. z vybraného najemnéhasine cca 124 500 K (Sisté najemné za byt 50
m? by podle uddj IRI &inilo 8 300 K&/mésic)

Varianty:

1. mésiéni anuitni splatka Géyu pri Grokové sazé'> 6 % p.a. a dabsplatnosti 20 let:
146 439 K — za tchto podminek se nevyplati stait, protoZze misicni hruby gijem
z vybraného ndjemného nepokryje ani splatk&ruitv

2. mésicni anuitni splatka Gru pii arokové sazb 5 % p.a. a dab splatnosti 20 let:
134 895 K — za tchto podminek se nevyplati stait, protoZze nisicni hruby grijem
z vybraného najemného nepokryje ani splatkeruiv

3. mésicni anuitni splatka Wru pii arokové sazb 6 % p.a. a dab splatnosti 30 let
(zaruka SFRB): 122 548 K— za téchto podminek by se jiz vyplatilo stawt,
protoZze ndsi¢ni hruby gijem z vybraného najemného pokryje zhruba al&spdatku
avéru (nicmér pii témet nulovém zisku a minimalnimigpivku do fondu oprav).
Nakladové najemné hynilo (bez fispsvku do fondu oprav) cca 163Kn?/mésic.

4. mésicni anuitni splatka @ru pri Grokové sazé 6 % p.a. a dab splatnosti 30 let
(z&ruka SFRB), ¥sto da pozemek zdarma (ij. jistina¢tw budecinit pouze 20 mil.
K¢): 119 910 K — za téchto podminek by se jiz vyplatilo stawét, protoZe misicni
hruby gijem z vybraného ndjemného pokryje splatkgrav(nicmért opst pii téngt
nulovém zisku a minimalnimispsvku do fondu oprav). Nakladové najemnédyilo
(bez fispsvku do fondu oprav) cca 160Kn?/mésic.

5. mésicni anuitni splatka dru pid arokové sazé 6 % p.a. a dab splatnosti 40 let
(zaruka SFRB): 112 464 K— za téchto podminek by se jiz vyplatilo stat,
protoze ndsiéni hruby gijem zvybraného najemného pokryje splatkuéray

19 Uvedena cena pozemku (tj. 55Q¢/#°%) vychazi z Gddj publikovanych na webovych strankachista
Roudnice nad Labem (konkrétn zpravy o zaloZeni Bytového druZstva &@trna — viz
http://www.roudnicenl.cz/bytove-druzstvo-stepartall, kde je zmi#no, Ze zastupitelstvo #sta se rozhodlo
do druzstva vlozit ,pozemky v ulici &arna o celkové vyiie 6578 i a hodnot 3,6 mil. korun.“ Z &chto
Gdaji byla jednoduchym progtem zjiStna jednotkova cena ve vysi zhruba 550/r€. Vzhledem ke
skutesnosti, Zze se jedna o velky pozemek, jednotkova ceeasiho pozemku (o rozloze 806)mvazovaného
v modelovém fikladé by mohla byt pravigpodobré o nsco vysSi. Na druhé strarby pozemek v uvazovaném
modelovém fikladé nemusel byt situovan v tak atraktivni lokaljako je prag Stparna (sousedstvi zamku), a
tudiz i jeho cena by mohla byt nizsi.

1 Jedné se o Gdajevzaty z publikace Ceny sledovanych drutemovitosti v letech 2006 — 2008 (konkeétn
pramérnou kupni cenu bytu v obdobi 2006 — 2008 s iglenim 0-5 % v okrese Litasfice). Pamérna kupni
cena by v Usteckém kraji v obcich s 10 000 — 49 999 obsivat opotebenim 0 — 5 %inila za obdobi 2006 —
2008 podleCSU necelych 19 000 K(viz http://www.czso.cz/csu/2009edicniplan.nsf/p/7009-G®ulky 2-3 a
2-4).

12 vySe Grokovych sazeb se pohybovala pod hranici & féce 2009, v roce 2010 se vySeimpérnych
arokovych z no¥ poskytnutych Gsra na bydleni (viz Hypoindex.cz nebo systém ARABNB) zaala ,vracet”
na Urové kolem 5 %. Uvazovéany tedy byly ®llternativy (Urokova sazba ve vySi 5 % p.a. ay@ 6 % p.a.).
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Nékladové najemné byinilo (bez fispsvku do fondu oprav) cca 150Kn*masic (4.
piispsvek do fondu opravipnulovém zisku investora by motihit 16 K¢/m%masic).

6. mésicni anuitni splatka ru pi arokové sazé 6 % p.a. a dab splatnosti 40 let
(z&ruka SFRB), #sto da pozemek zdarma (tj. jistina¢tw budecinit 20 mil. K¢): 110
043 K& — za tchto podminek by se jiz vyplatilo sta¥t, protoZze nisicni hruby
piijem z vybraného najemného pokryje splatkéray Nakladové najemné kynilo
(bez f¥ispsvku do fondu oprav) cca 147¢Kn?/mésic (tj. gispsvek do fondu opravip
nulovém zisku investora by motihit 19 K&/m?/mésic).

7. mésicni anuitni splatka dru pid arokové sazé 5 % p.a. a dab splatnosti 40 let
(z&ruka SFRB), ¥sto d& pozemek zdarma (tj. jistina¢tw budecinit 20 mil. K¢): 96
439 K& — za téchto podminek by se jiz vyplatilo sta¥t, protoZze nisicni hruby
piijem z vybraného najemného pokryje splatk@ray Nakladové najemné kynilo
(bez fispsvku do fondu oprav) cca 129%Kn°/mésic (tj. pokud by Hispsvek do fondu
oprav inil 25 K&/m?/mésic, pak by hruby zisk investoemil 12 K&/m?mésic, tj. cca
9 000 K& megsicne).

Z vySe uvedenych oriendaich propa’ti Ize Wwinit zawer, Zze za vySe uvedenychgapoklad:
(cen, stavebnich naklal urokovych sazeb atd.) by se vyplatilo €tgiZz p# Urokove sazh 6
% a dol# splatnosti U¢ru 30 let, ovSem za ipdpokladu nulového zisku investora
(investorem by tedy musel byt subjekt, ktery nenim@rné orientovan na zisk) a navic jen
velmi nizkého (nedostateého) pfispévku do fondu oprav. RowWE je Zejmé, Ze takto
postavené byty by nemohly byt (bez dodafeh dotaci na provoz nebo n&astehou
Ghradu najemného) u¥eny social# slabsim domacnostem — vySe nakladového najemného
by se pohybovala na Grovni kolem 16@K?/mésic, co? je podstadrvyssi¢astka, nez jakou
by doméacnost zaplatila za pronajem starSiho bytuvwném trhu (viz tabulka 2). Dale je
z uvedenych modelovych profig ziejmé, Ze fispvek obce ve for# poskytnuti pozemku
na vystavbu zdarma, ma jen p@mé maly vliv na celkovou vysi splatky éw (ta by se, jak
vyplyva z porovnani variant 3 a 4, snizila jen asB 000 K mési¢éné) i na vysi nakladového
najemného (sniZilo by se jen o cca ¥ Ka nf na mésic, viz varianty 3 a 4). Samggmé
opét za pedpokladu, Ze podil ceny pozemku na celkovych néétdn by byl tak nizky, jako
v nami uvazovaném modelovéntiiliade.

2. Kvantifikace po ¢€tu osob/doméacnosti, nan €&z by méla byt
zacilena pomoc v podob é systému propustného bydleni

Cilem této kapitoly je pokusit se na zakladbstupnych dat Ziznych zdroj kvantifikovat
pocet osob i lépe domacnosti) zijicich v Roudnici nad Laberhablizkém okoli, na¢t by
méla byt zacilena pomoc v poddlsocialniho bydledf. Zdrojem dat pro &ely kvantifikace
byla oficialni data o fijemcich davek v hmotné nouzi poskytnuta Odboreformatiky
MPSV v Praze, udaje oripemcich davek v hmotné nouzi poskytnuta pracovrigboru
socialnich ¥ci a zdravotnictvi MU Roudnice nad Labem, odhadgvpdené pracovniky
Ufadu prace v Roudnici nad Labem a dale vysledkyntgéof S3eteni realizovanych
pracovniky neziskovych organizacigmbicich v Roudnici nad Labem —&tiskem Nagje
Roudnice nad Labem a Farni charitou Roudnice naérbha

13 pokud hovéime o socialnim bydleni, rozumime jim v nejobg&im smyslu slova byty, které byly postaveny
za [asti prostedki z verejnych rozpéti, jsou alokovany na zakladasnych kritérii socialni ptebnosti a cena
(ndjem) je vé&chto bytech pod Urovni trzniho najemného. Bliz&cdikace jednotlivych stufii systému
propustného bydleni je uvedena dale v textu.
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Vychozim voditkem pro kvantifikaci domacnosti, n&z rby nela byt zacilena pomoc
v podolg socialniho bydleni, mohou byt data o¢fgzh a struktie prijemai doplatku na
bydleni. Jedn& se o davku pomoci v hmotné nouerakfesi nedostatekiipmu k uhrazeni
nakladi na bydleni tam, kde nestavlastni gijmy osoby¢i rodiny wetn® prispévku na
bydleni ze systému statni socialni podpory. Da¥kg@qgskytovana najemci nebo vlastniku
bytu, ktery ma narok nafigpivek na Zivobyti a naifspivek na bydleni. Zakon umtdje
poskytnout doplatek na bydleni i ve vyjibtmych gipadech, kdy Zadatel nema narok na
piispivek na Zivobyti, fipadré i Zadateli, ktery nema narok négpevek na bydleni, protoze
VyuZziva jinou nez najemni formu bydlenifit{p://www.mpsv.cz/cs/5#d)pJednd se tedy o
davku, ktera je poskytovana osobam/domacnostempngrde jiz dnes fimérené bydleni

z nejfizngjSich divoda finantné nedostupné a &y by byt akut@d ohroZzeny nedostupnosti
bydleni. Podmiovaci zfisob je pouzivan z tohaidodu, Ze piznani naroku na davku je do
znané miry vysledkem individuélniho posouzeni situkoakrétniho Zadatele, stéjjako
uréeni vySe samotné davky. Jak jiz bylo z#émia v prvni kapitole, nelzefpdpokladat, ze
mezi @ijemci doplatku na bydleni by byly vSechny domatnakutné ohrozené socialnim
vyloucenim z divodu nedostupnosti bydleni, a to proto,éast domacnosti o davku nemusi
vibec pozadat zidodu nedostateé informovanosti nebo studu (ffapenidi, pro iz mize
byt Zivot ,na davkach” do jisté miry n&mtelny z pocitu, Ze Ziji ,na ukor*dkoho jiného a
nejsou schopni se o sebe postarat satf@iit domacnosti @ie byt z pobirani davky
vyloucena (nespiuji vSechna formalni kritéria naroku na davku ngbo byla davka
odebrana apod.). Z prostych statistikijgmaol doplatku na bydleni také neni mozné
domacnosti radenit na ty, které by byly schopny udrzet si viastamostatné bydleni (tj.
takové, které nemaji a v minulosti ndgnproblémy s neplacenim najemného a dalSich sluzeb
spojenych s uzivanim bytu) a ty, které nejsou sohdpez patebné intervence udrzet si
dlouhodols samostatné bydleni. Ve snaze o takovétéleo&ni domacnosti byly osloveny
dalSi subjekty zmimé vyse.

V grafu 8 je uvedena strukturgijpmai doplatku na bydleni v Roudnici v letech 2007 —200
(doplatek na bydleni je vyplacen od roku 2007) pogtku piijemce (v hrubéntlenéné na
ekonomicky aktivni osoby ve¢ku 18 — 64 let a osoby vesku 65 let a starSi). Z grafu je
ziejmé, Ze nejtSi skupinu pijemai tvorily ekonomicky aktivni osoby, mezi nimiz byly vice
zastoupeny Zeny nez muzi. Nicngératimco se zastoupeni Zzen na celkovegiuppiijemai
doplatku na bydleni ¥ase sniZzovalo, zastoupeni mMuaopak Wase rostlo. Podilifjemai

v kategorii 65 letych a starSich jgeRvapiv relativre velmi nizky (coz je &jmé¢ dano
skute&nosti, Ze tito lidé ziji fevazri v regulovaném najemnim bydleni nebo ve vlastnich
domech, pipadré bytech a s ohledem na vyS§iijmi ve &tSing pripadi zatim nemaji narok
na davky v hmotné nouzi). | v této skupijsou mezi pijemci ¢astji zastoupeny Zeny nez
muzi (coz je danoiejme¢ vySSim pamérnym wkem doZiti Zen, tj. faktem, Ze jedfienné
domacnosti dchodd tvori vétSinou Zeny).Nicmeérg¢, jak bylo zmi#no v prvni kapitole,
jedna se o relativéh nejpa‘etnéji zastoupenou skupinu domacnosti a vyragi zvysSeni
nakladi na bydleni u této skupiny doméacnosti by vedlo ktg Ze by se prudce zvysil podil
domacnosti akuté ohroZzenych fina@ni nedostupnosti bydleni.

Z grafu 9 je patrné, jak secase vyvijela strukturaifjemar doplatku na bydleni podle typu
bydleni (gesrgji pravniho divodu uzivani). Z grafu jeigjmeé, Zze nadpolotmi wtSinu
piijemal doplatku na bydleni ti¥dy ve vSech letech osoby Zijici v ndjemnich bytech
nicmére jejich zastoupeni na celkovém g piijemal se postuph snizovalo (mezi roky
2007 a 2009 o vice nez 4 procentni body), stigko zastoupeni vlastniKmezi roky 2007 a
2009 o 7,6 procentniho bodWifedevsim se vSak v uvedeném obdobi velmi vyrazgsSilo
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zastoupeni fjemai doplatku na bydleni Zijicich v ,dféasnych” formach bydleni (jako je
podndjem, ubytovna, apod., v grafu oafeemo jako ,jiné*) — o vice nez 13 procentnich
bodi.

Graf 8: Struktura p Fijemca doplatku na bydleni v Roudnici nad Labem v letect2007 — 2009 podledku a
pohlavi pfijemce
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Graf 9: Struktura p Fijemca doplatku na bydleni v Roudnici nad Labem v letect2007 — 2009 podle
pravniho divodu uzivani bytu/domu
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V grafu 10 je uvedena strukturatijpmai doplatku na bydleni podle pnérné vyse
vyplaceného doplatku. Z grafu je patrné, Ze ve vdeedenych letech tviti nadpoloviini
skupinu gijemai doplatku na bydleni ti, u nichz vySe davky wperu negesahla 1 999 K
Z grafu je nicméd# rovnéz jednoznané patrny trend snizovani zastouperijgmai s nizSimi
pramérnymi ¢astkami vyplacené davky a naopak zvySovani zastoygigemai, u nichz vyse
davky pgesahovala 3 000K

Graf 10: Struktura p ¥ijemci doplatku na bydleni v Roudnici nad Labem v letect2007 — 2009 podle vyse
davky
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Zdroj: MPSV, vlastni vypty.

Podobr jako paet a strukturailjemai doplatku na bydleni fize byt orienté&nim voditkem
pro kvantifikaci p@tu domacnosti ohrozenych finam nedostupnosti bydleni i et
piijemal prispivku na bydleni. Na rozdil odfipemai doplatku na bydleni by se vSak
v pripad prisptvku na bydleni nesto jednat o domacnosti ohrozené bezpaht
socialnim vylodenim z dvodu finargni nedostupnosti bydleni. Graf 11 ukazuje vyvoj
primérného nésicniho p@tu vyplacenych davek —figpsvku na bydleni — za jednotliva
Ctvrtleti let 2008 — 2009. Z grafu jeégmeé, Ze pet piijemal piispevku se snizil zhruba ze
140 v prvnich dvoutvrtletich roku 2008 na zhruba 100 — 1X{)gmai v roce 2009.

Graf 12 znazawje pitimérny mésiéni paiet vyplacenych fispivka na bydleni na 1000
obyvatel k 1. 1. fisludného roku v Roudnici nad Labem v porovnanitenisticemi, Ustim
nad Labem, Usteckym krajem a celoR. Z grafu je patrné, Ze pet vyplacenych Pspivkia
na 1000 obyvatel v Usteckem kraji a v Usti nad Inale zn&né nad pﬁmerem CR S|tuace
vétSinu  sledovaného obdobi byl qe pijemar prispivku na bydleni v Roudnici (i
v Litométicich) vy3si nez byl @mér za CR, v poslednich dvoudtvrtletich roku 2009 se
situace zminila a pameérny relativni péet prijemai prispivku na bydleni v Roudnici byl pod
arovniCR.
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Graf 11: Prispévek na bydleni v Roudnici nad Labem — pimérny mésiéni pocet vyplacenych davek za
jednotliva étvrtleti 2008 — 2009
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Graf 12: Potet pFijemci pﬁ'spévkuv na bydleni na 1000 obyvatel v Roudnici nad Labma, Litomé&Ficich, Usti
nad Labem, v Usteckém kraji a VCR
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Pokud bychom za potenci&lmhrozené finatni nedostupnosti bydleni a nasléegiipadre
socialnim vylogdenim povazovali vSechny domécnosti pobirajitisgsvek na bydleni
(jakkoliv jiz bylo fe¢eno vySe, Ze tomu tak fakticky spiSe neni; kfdoho mezi pijemce
piispivku na bydleni nejsou zahrnuty doméacnosti, kterébyi ohroZzené zahrnuty bytiy,

a to z dwodd, které byly ot zmireny jiz v predchozichéastech textu), pak by se qat
ohrozenych domacnosti v Roudnici pohyboval zhrubkerk 100. Jednd se spiSe o horni
(extrémni) hranici odhadu pm domacnosti ohroZenych finam nedostupnosti bydleni a
potencialg socialnim vylodenim. S cilem z@snit odhad ptiu domacnosti, na¢a by nela

byt zacilena pomoc vse fodrsocialniho bydleni, byli osloveni pracovniciddu prace

v Roudnici nad Labem tpsrji dislokovaného pracovi§tUradu prace v Litoricich; dale
jen UP) s prosbou o odhad g evidovanych uchazé o zangstnani, pro & v sowasné
doke predstavuje bydleni v Roudnici zavazny problém (dlb v dotasnych formach
ubytovani, jako jsou na@ppodnajmy, ubytovny, azylové domy apod.) nebo whevujicich
podminkach (felidnéné byty, byty nizkého technického standardu naibirdnygienickych
norem apod.). Samtgme s wdomim, Ze se jedna pouze aitou podskupinu sledovanou
v ramci evidence uchagie o zangstnani (nejsou mezi nimi napti, ktei byli sankné
vyrazeni z evidence UP, alégsto se jich problémy s bydlenim tykaji apod.). lPatlhad

UP zhruba 85 uchaZ& (osob) bydlelo (v kdtnu 2010) v lokalitach, kde ,fife nastat
problém s bydlenim nebo jiz nastalfiggmz u dalSich zhruba 12 uch&azdyl zjistn trvaly
pobyt na MU v Roudnici nad Labem, coz podle pracovni znai, ze maji také problémy
s bydlenim. Z principu evidence uch&z® zangstnani na UP se jedna odhposob, nikoliv
domacnosti. Prodgly této studie (tj. odhadu i domacnosti, na¢a by se ndla vztahovat
pomoc v podob socialniho bydleni) je podst&jgi pacet domacnosti spiSe nez¢pb osob.
Bylo tedy nutné provéstippaet z osob na domacnosti. Vzhledem k tomu, Ze negnam
strukturu (zejména et ¢lena a slozeni) doméacnosti osob evidovanych UP, jeds®¢ame
piedpokladali, Ze tyto osoby Ziji vimérné velkych doméacnostech, tj. doméacnostech
tvorenych v piméru 2,33 osobami (dle vysledkSLDB 2001 pro Roudnici nad Labéfj
Pokud tedy vezmeme vy3e uvedenych 97 osob (odhja Zjednodusenpredpokladame, ze
kazda zije v domacnosti stpnérnym pdaitem ¢lend, ziskame odhad zhruba 42 domacnosti
majicich pravépodobr ,problémy s bydlenim*.

Podobg jako pracovnici UP v Roudnici byli o odhadho doméacnosti aku#nohrozenych
problémy s bydlenim poZzadani i pracovnici Odboraidnich \&ci a zdravotnictvi z MU
Roudnice nad Labem, tj. oboru posuzujiciho narokldky v HN vyplacejiciho tyto davky
opravrenym Zadatélm. Podle Gddj vySe zmigného odborucinil pocet klienti v HN
(pobirajicich pispevek na zivobyti) v kétnu 2010 zhruba 270 osob (v tomtiipact se da
zhruba pedpokladat, Ze get prijemai je roven pétu doméacnosti, tj. neni nutné provéd
obdobny pepaset jako vySe u odhadu UP), z toho 73 (27 %Yityproblémové* domacnosti
v tom smyslu, Ze nejsou schopny bez asistence tsirzeplatit bydleni, maji dluhy spojené
s bydlenim apod.), tj. velmi zjednodusefe¢eno nejsou dostatee ,kvalifikované” pro
udrZzeni si dlouhodobého samostatného bydleni. 4y 197 domécnosti (73 %)
piedstavuji podle odhadu pracovaikOdboru socialnich &i a zdravotnictvi domacnosti
dostatén¢ kvalifikované pro udrzeni si samostatného dlouthétho bydleni bez nutnosti
intenzivni doprovodné socialni prace. Z vySe uvétdencelkového pdu prijemai davek
v HN byly dale pracovniky odboru vybrany domacnodtieré Ziji v nevyhovujicich
podminkach nebo @asnych formach ubytovani nebo plati relativelmi vysoké najmy (viz
tabulka 6). Ztabulky je iejmé, Ze p&et domacnosti ohroZzenych socialnim vylenim
z davodu finargni nedostupnosti bydleni, resp.&ddu nedostateého gistupu k bydleni je

4 Viz http://www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4222¢stem, ¢ast D — Zakladni Gdaje o vybranychestech
okresu, tabulka D.6 — Doméacnosti podle typu &udlent.
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podle od hadl pracovnik Odboru socialnichaci a zdravotnictvim MU v Roudnici relativis
vysoky (105 domacnosti) a v podstae shoduje s gtem @ijemai prispivku na bydleni (viz
vyse). Nefetrgji jsou mezi nimi zastoupeny osoby/doméacnosti Zijjgpodnajmech, dale
v ubytovnach, v bytech/domech s nevyhovujicim teitym stavem a v azylovych formach
bydleni.

Tabulka 6: Odhad poftu domécnosti ohrozenych nedostateaym pristupem k bydleni zfad piijemci
davek v HN

Forma ubytovani / divody ohrozeni Pdet piijemcia davek HN Poget prijemci davek HN
(absolutné) (relativn &)

Azylové ubytovani 15 5,6
Ubytovny 24 8,9
Podnajmy 33 12,2
Vysoké najmy 12 4,4
Holobyty 2 0,7
Nevyhovujici technicky stav obydli 16 5|9
Preplniné byty 3 1,1
Celkem 105 38,8

Zdroj: Odbor socialnich é&ci a zdravotnictvi MU Roudnice nad Labem, viastni v¢ho

V neposlednifack byly o odhad pé&u domacnosti ohroZzenych socialnim vylenim

z davodu finaréni nedostupnosti bydleni, resp. tvddu nedostatmého pistupu k bydleni,
pozadany neziskové organizadespbici v Roudnici nad Labem, konkrét8tedisko Nadje
Roudnice nad Labem a Farni charita Roudnice nagrhatzastupci obou organizaci byli
pozadani o vypléni tabulky s pedgipravenym zahlavim (viz tabulka 32 a dalSitildze 3).
Na tomto mist bych chél ocenit vsticny gistup pracovnik obou vySe zminych
organizaci, kt# nejenze provedli S&ni mezi momentalnimi a byvalymi klienty jimi
spravovanych zé&eni (azylovych dof), ale provedli i S¢eni mezi domécnostmi, s nimiz se
setkavaji v terénu. Kompletni vysledky (po odstramgkterych udaj, podle nichZz by mohly
byt identifikovany konkrétni domécnosti) jsou uveyge Hiloze 3.

Nejprve se zagtime na prostou kvantifikaci domacnosti ohroZenyatianim vylowenim

z davodu finaréni nedostupnosti bydleni, resp.@ddu nedostatméeho gistupu k bydleni na
zaklad vystupi od obou vySe zmémych neziskovych organizaci. Celkem bylo
identifikovano 65 domacnosti ohrozenych socialnigloscenim z divodu finargéni
nedostupnosti bydleni, resp. avddu nedostatmého gistupu k bydleni. Pokud z celkového
poctu vylowime cast domacnosti, ktera se v datech vyskytuje dalicij. jsou klienty obou
neziskovych organizaci (celkem 9 domacnosti)stane 56 doméacnosti. &hto 56
domacnosti &Sina (konkrétd 48 domacnosti, tj. t&h 86 %) pobirala davky v hmotné
nouzi, tj. n&éla by byt sodasre zahrnuta ve vystupech Odboru socialnigbiva zdravotnictvi.
Jinymi slovy, z Séeni neziskovych organizaci bylo identifikovano peu8 dalSich
domécnosti, které nejsotijemci davek HN. Z celkového ptu 56 domécnosti (po vyléani
~duplicitnich“ domacnosti, které jsou klienty obaeziskovych organizaci) jich pouze 8 ({j.
zhruba 14 %) maifijmy z pracovnic¢innosti, icemz z ¢chto 8 domacnosti rovna polovina
pati mezi ty, které nepobiraji davky v hmotné nouziadNolovini tSina (52 %)
domécnosti byla pracovniky neziskovych organizamiatena jako ,kvalifikovand“ v tom
smyslu, Ze jsou schopny hradit relativbez problém platby spojené s bydlenim, nemaji
dluhy spojené s bydlenim a jsou perspektivni proasdatné bydleni (maximairs ,,drobnou*
socialni asistenci). Bezmala 86 % (48) domacnastiééne Zije v Roudnici nad Labem a maji
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zde trvaly pobyt, zbylych 14 % (8) domacnosti Zij@no Roudnici, ale podle pracoviiik
neziskovych organizaci existuji signaly, Ze by s&rdudnice ctdy vratit.

Strukturu domécnosti podle formy ubytovani znaag graf 13. Z & je patrné, Zeiemi
neiastjSimi formami ubytovani domacnosti identifikovanyebziskovymi organizacemi je
azylovy dim (27 %), soukromy pronajem (27 %) astsky byt (16 %). Rekvapivé je
pomeérné vyrazné zastoupeni domacnosti, které jsou klieerskovych organizaci, v sektoru
soukromého najemniho bydlenitada z nich (6 domacnosti, 40 %) bylaazena mezi
.nekvalifikované“ ve smyslu neschopnosti udrzetdébuhodolt samostatné bydleni bez
systematické socialni prace.

Graf 13: Struktura domacnosti ohroZzenych socialninvylouéenim z divodu finanéni nedostupnosti
bydleni, resp. z divodu nedostaténého pristupu k bydleni podle Seteni neziskovych organizaci podle
formy bydleni

1:7%

W azylovy dim

W soukromy prondjem
W méstsky byt

7:12% B ubytovna
M holobyt
m podndjem

m bez pristiesi

Zdroj: Stedisko Nadje Roudnice nad Labem, Farni charita Roudnice naldm, vlastni vypiy.

Graf 14 ukazuje strukturu domacnosti ohroZzenychébdm vylowenim z divodu finargni
nedostupnosti bydleni, resp. @vddu nedostatmého pistupu k bydleni identifikovanych
neziskovymi organizacemi z hlediska typu rodinypaleni a sloZzeni doméacnosti). Z grafu
je zZiejmé, Ze bezmadlafit ¢tvrtiny domacnosti fedstavuji nelplné rodiny <tdhi (tj.
domécnosti samozivitelek nebo samozivited alespt jednim dittem), Uplné vicettné
rodiny (se temi a vice dmi) a doméacnosti jednotlii®. Do jisté miry se tak potvrzuji
zawry z identifikace domacnosti ohrozenych fitlahnedostupnosti bydleni uvedené v prvni
kapitole.

15V rdmci Seteni neziskovych organizaci byla sledovana skladivaagnosti &lensni na péet dosglych osob
a paet dsti. Pokud tedy byly v rodihalespa dw dosglé osoby, byla povazovana za Uplnou rodinu (tjobyl
piedpokladano, zZe se jedna o manZela a manzelku dreba a druzku), &oliv fakticky Udaj o vztahu mezi
dosgélymi osobami nebyl k dispozici (vékterych fFipadech se mohlo jednat fap dosglého syna/dceru

[ Tre
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Graf 14: Struktura domécnosti ohrozenych socialninvylouéenim z divodu finanéni nedostupnosti
bydleni, resp. z divodu nedostaténého pristupu k bydleni podle Seteni neziskovych organizaci podle
poétu €leni a slozeni domacnosti

B nedplné rodiny s détmi
B Oplné rodiny se tfemi a vice détmi
jednotlivci

M ostatni

Zdroj: St'edisko Nadje Roudnice nad Labem, Farni charita Roudnice nalddm, vlastni vypiy.

Kvantifikace p@tu osob, resp. domacnosti, n@&nby n#la byt v Roudnici zacilena pomoc
v podolé propustného (socialniho) bydleni, vychazi z ofloigh udaji MPSV o pa@tech
piFijlemai piFispévku na bydleni a doplatku na bydleni, z odhiaghrovedenych pracovniky
dislokovaného pracovigt Uradu prace v Litordiicich se sidlem v Roudnici nad Labem,
z odhadi provedenych pracovniky Odboru sociélnickicy a zdravotnictvi MU Roudnice
nad Labem a odhad@l provedenych pracovniky dvou neziskovych organizpésobicich
v Roudnici — Nadje (pob@ka Roudnice nad Labem) a Farni charity Roudnice nadbem.
Odhady (resp. vifipad¢é davek SSP oficialni pfly pfjemai) jednotlivych vySe zmiémych
instituci shrnuje tabulka 7. Z adaj uvedenych v tabulce 7 jefgimé, Ze odhad ptu
domacnosti, na & by n#la byt zacilena podpora v poddlpropustného socialniho bydleni
v Roudnici nad Labem, osciluje mezi zhruba 42 ab Hdmacnostmi (cozipedstavuje 0,7 %
az 1,9 % z celkového gim hospod#icich doméacnosti v Roudnici nad Labem podle SLDB
2001). Skutény pa’et aktualré ohroZzenych domacnosti, naéh by n#la byt zacilena
podpora v podod propustného socialniho bydleni, 1ze odhadovat Zbewuna 60 domacnosti.
Z toho lIze (podle odhail neziskovych organizaci) zhruba polovinu povazovaza
kvalifikované, tj. schopné bezétgich potizi hradit pravidel# platby spojené s bydlenim a
schopné (s minimalni socialni intervenci) udrzetssimostatné bydleni.

V souvislosti se zfisnsnim podminek vyplaty socialnich davek v Roudniail habem (viz
http://www.roudnicenl.cz/medialni-servis/tiskoverapy/1624-roudnice-podporuje-projekt-
podpory-socialniho-bydleni.htlje otazkou, zda se pet domacnosti ohrozenych firiani
nedostupnosti bydleni (zejméngh, které plati ,trzni* ndjemné vyragn v ndsledujicich
meésicich nezvysi. Zejména z vyslédKeteni neziskovych organizaci totiz vyplyva (viz
tabulky v Riloze 3), zZe ta&dst domacnosti, ktera Zije v soukromém najemnintebydhradi
relativré vysoké naklady spojené s bydleniniegioZze seiasto jednd o domacnosti bez
pracovnich gjmu. Je tedy #ejmé, Ze davky SSP v kombinaci s davkami v hmotoézin
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(zejména doplatek na bydleni), hratihto domacnostem podstatnédst naklad na bydleni
(pokud ne dokonce veSkeré naklady na bydleni). @alajde ke zfisréni vyplaty davek
témto domacnostem, velk&st z nich nebude schopna hradit naklady spojerséasajicim
bydlenim a v dlouhodda@sim horizontu se i#e ocitnout zcela bez bydleni. Mimo jiné na
tyto domacnosti by #a byt zacilena podpora v podoBystému socialniho (propustného)

bydleni.

Tabulka 7: Odhady poétu doméacnosti, na gz by méla byt v Roudnici nad Labem zacilena pomoc
v podobé propustného (socialniho) bydleni

Instituce Poset domacnosti
MPSV - statistika fijemai prispsvku na bydleni cca 100 domacnosti
DiP UP v Liton#ficich se sidlem v Roudnici nad Labem cca 42 domgttno
cca 105 domécnosti (z toho cca 73
Odbor socialnich&ci a zdravotnictvi MU Roudnice nad Laben domécnosti nekvalifikovanych, coz

predstavuje zhruba 70 %)

cca 56 doméacnosti (z toho cca 27
domacnosti nekvalifikovanych, coz
predstavuje zhruba 48 %)

Stredisko Nadje Roudnice nad Labem a Farni charita Roudnice
nad Labem

Poznamkakvalifikovana doméacnost je schopna hradit relati¥bez problém platby spojené s bydlenim,
nema dluhy spojené s bydlenim/energiemi, perspelqiro samostatné bydleni (maxim&m,drobnou*
socialni asistencipekvalifikovana domacnostneni schopna hradit platby spojené s bydleniéndiahy, bez
systematické socialni prace neni schopna udrzibdshodold samostatné bydleni.

Zdroj: MPSV, DiP Wadu préce v Litor¥icich se sidlem v Roudnici nad Labem, Odbor sofhlwci a
zdravotnictvi MU Roudnice nad Labem,8tlisko Nadje Roudnice nad Labem, Farni charita Roudnice nad
Labem, vlastni vypiy.

3. Zavedeni systému propustného (socialniho) bydlen ia
tzv. cilené garance

Cilem této kapitoly je navrhnout posloupnost kotkigh kroki a identifikovat mozné
piekadzky branici efektivnimu zavedeni systému progst (socialniho) bydleni pro
domacnosti, které nejsou kompetentni dlouheédaludrzet ndjemni bydleni, resp. tzv. cilené
garance (viz dale) pro zaj&t finaniné dostupného bydleni domacnostem, péd je trhem
nabizené bydleni fingné¢ nedostupné, a které jsou na trhu z tohdtginych davodi
diskriminovany, ale maji dostadt@ou kompetenci k udrZzeni dlouhodobého najemnihdebyd
(t]. zejmeéna jsou schopny plnit své zavazky vypjisiaz ndjemniho vztahu a jsou schopny
relativre bezproblémového souziti §tginovou spolénosti). Identifikace fekazek zavedeni
vySe zmignych nastraj by mgla napomoci navrzeni konkrétnich kéokamerenych na jejich
odstragni a nasled&otestovani usgnosti jejich fungovani v konkrétnich podminkacksta
Roudnice nad Labem.

Pomoc domacnostem s nedostate énou kompetenci pro udrzeni
dlouhodobého najemniho bydleni

Nasledujici text vychazi ze studie autdux, Mikeszova, Sunega (2010). Preelizajiseni
dlouhodobého najemniho bydleni (resp. reintegrdoa)acnosti s nedostat®u kompetenci
pro udrzeni dlouhodobého ngjemniho bydleni navrhejdistupiovy model propustného
bydleni, ktery je zaloZen na principu individuainiho pgstumezi jednotlivymi stupni a
praichod vSemi stupni nemusi byt podminkou k ziskamiostatného najemniho bydleni.
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Zakladnim principem navrhovaného systému je intemmjSi spoluprace meziifislusnymi
odbory n¥sta(v piipad Roudnice nad Labem konkrétmejména Odboru socialnich sluzeb a
zdravotnictvi a Odboru majetku a rozvoje¢sta) a intenzivni spoluprace#izena
motivovanymi pracovniky obcéstarostou, mistostarosty, pracovnikiisuSnych odbdr
meésta) s neziskovymi organizacemi zé&fenymi na problematiku socialniho vyl@eni (v
Roudnici nad Labem se jedna zejména tedsko Nadje Roudnice nad Labem a Farni
charitu Roudnice nad Labem). S ohledem na dosuativiel Spatné zkuSenosti dsta

s prosazovanim politiky socialniho bydleni a treandspiSe posunout zodpalnost zaeSeni
bydleni sociald negizpisobivych oldanmi na jiné subjekty (viz situace kolem privatizace
objekti na ¥idé T. G. M. dle Ripka, Grygar, Zemanova 20@@¢dpokladame, Ze zakladnim
kamenem zavedeni systému bude vyznamné posilesj a@tivit i odpo¥dnosti neziskovych
organizaci v oblasti poskytovani a spravy bydlemd glomacnosti ohroZzené socialnim
vylou¢enim a spiSe podgpna pomoc nésta.

Cilem systému je obeé&nintegrace domacnosti &pdo spolénosti, ktera pedpoklada
samostatné najemni bydleni adekvatni z hlediskditkvaolohy i velikosti. VSeobeghze
zkuSenosti ceskych poskytovatél socialnich sluzeb (zejména neziskovych organizaci)
vyplyva, Zze moznosti klieftazylovych dom a jinych pobytovych zZézeni pro vstup do
samostatného bydleni jsou dnes kriticky nizké. MImém trhu se setkavaji s neochotou
poskytovat bydleni nizk@movym doméacnostem arimou, avSak z pohledu racionalni
kalkulace rizik pochopitelnou, diskriminaci ze styasoukromych pronajimatel na strag
obci se mnohdy setkavaji s neexistenci koncepcéalstio bydleni, neochotou obci
poskytovat bytovy fond pro domacnosti v resocidlm (reintegranim) proceswi pro
acely ,tréninkového bydleni®. Zatimco prvni stupeavrhovaného modelu vicestigyého
bydleni se v prbéhu minulych let stél, i kdyZ mozna je&t ne kapacité zcela dostatag,
vytvoiit a stabilizovat, zadsadnim problémem integracetak nasledny i@chod do vysSich
stupd, zejména pakiechod do stuphnejvyssiho — dlouhodobého ndjemniho bydleni. Jedna
se do znéné miry i o problém Roudnice nad Labem, ktera vaigmmivatizace ¥tSinu svého
obecniho bytového fondu rozprodala &sto dnes disponuje jen relativrelmi omezenym
poétem volnych obecnich najemnich bytkteré by mohlo nabidnout v rdmci nejvysSiho
stupré systému vicestuppveho bydleni.

Navrhovany systém vicestigvého bydleni pro domacnosti s nedosiadel kompetenci
k udrZeni dlouhodobého najemniho bydleni se ski&dé zakladnich arovniPrvni Urovei
tvori kratkodobé ubytovani typu azylovyimh, druhou Urovei pirechodné bydleni spojené
s terénnimi sluzbami, tzv. tréninkové bydleni. Rabiim stup@m pak je dlouhodobé
samostatné najemni bydleni.

Prvni stupei: kratkodobé krizové ubytovani

Kratkodobé ubytovani pro osoby v dtemivé socialni situaci a osoby bezigiresSi je
poskytovano v ramci socialnich sluzeb; dle zakormsoaalnich sluzbach (zakon 108/2006
Sh.) se jedna o noclehdrny a azylové domy, kteyé gizovany zpravidla obci, krajskym
Giradem nebo neziskovou organizaBizylové domysou v Roudnici nad Labem dva, oba
provozuji neziskové organizace. Farni charita R@e&dnad Labem provozuje Azylovyaoh
pro Zeny a matky sétimi na adrese Riegrova 652. Kapacita azylového dam8 uzivatelek
(zen) a 15 &i, celkem je k dispozici 8 pokinj z toho aktualé je 7 pokofi obsazeno a 1
pokoj (pro matku a maximaindve déti) je volny. Cilovou skupinou jsou: ,Cilovou skunaiu
sluzby jsou Zeny a matky starsi 18 letésmd do 15-ti let wku z Roudnice nad Labem a
prislusnych spadovych oblasti a z Usteckého krajeepriznivé socialni situaci spojené se
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ztratou bydleni a které nejsou schopegit tuto nefiznivou socialni situaci vlastnimi silami,
ani za pomoci svého okoli. Cilovou skupinou jsouedé@kové osoby, které nemaji za
vyuZzivani sluzby z minulosti nedoplatek, ktery loemluvy steditelkou organizace nesplaci,
a se kterymi nemaji pracovnici charity befponatelnou negativni zkuSenost (agresivni
uzivatelka), a které ip jednani o poskytnuti sluzby nevykazuji agresivitu
(http://www.charitaroudnice.cz/co-delame/62-azyl@um-pro-zeny-a-matky-s-detmi-
riegrova-652/70-podminky-pro-prije}i/ Cena za ubytovarini 100 K& za noc za dosjou
osobu a 30 K za noc za jedno @it Stedisko Nadje pobdka Roudnice nad Labem
provozuje azylovy t@im v lokali Sladkovského 1365. Kapacita azylového doémi 7
pokoji s 18 tizky pro 10 muit a 2 rodiny. Cilovou skupinou azylového domu jsgeny,
muzi a d@ti bez ohledu nadk. Do cilové skupiny pét zejména: osoby beziptresi, rodiny

s détmi, osoby, které vedou rizikovy #pob Zivota, osoby v hmotné nouzi a etnické
mensiny.” fttp://www.nadeje.cz/roudnicenadlabem/poshaiibjekt je v majetku &sta a
prostory jsou Nagi pronajaty. V 1. pae objektu se zarovienachazeji holobyty pro socidln
slabé a nejzpusobivé olany, kté&i byli vysthovani na zaklad soudniho rozhodnuti.
V téchto bytech realizuje N&g terénni program. Klienti se podileji na Uhradhkladi za
pobyt v azylovém dom(ceny jsou obdobné jako ¥ipadt azylového domu provozovaného
Farni charitou), terénni program je realizovan kanp. ZajiS€ni tohoto typu bydleni se
nezda byt v Roudnici iffi§ dost&ujici s ohledem na odhady ¢to nekvalifikovanych
domécnosti uvedené weauchozi kapitole a kapacity obou azylovych don®becnym
problémem je pak i motivace klignk dalSimu postupu a omezené moznosti tohoto postup

Cilem systému prostupného bydleni je vyivanotivaci pro klienty — dat jim moznost
usilovat o samostatné bydleni; pro vyt»oi takové motivace musi byt natjednotlivé
stupré bydleni zetelr® odliSeny — kvalitou bydleni i rodinného Zivota. Z&uSenosti
nékterych neziskovych organizaci se ukazuje, @eaitym aspektem ubytovani v azylovych
domech je #izovani separatnich ubytoven pro muze, pro Zenparatky s dtmi (i za cenu
rozc&leni rodiny), omezeni nawdt na vybrané hodiny a jinA omezeni spojena s p&Ewoz
ubytovaciho z&zeni. Primara totiz jde o kratkodobé ubytovani a klienti byelmbyt
jisté miry je toto odéeni jiz v Roudnici aplikovano, azylovyuth provozovany Farni
charitou jen wen jen Zenam, ffpadrt Zenam sé&mi. V pripact azylového domu
provozovaneho Nagi to zcela neplati. #koliv vétsi ¢ast ubytovaci kapacity je dena
muaim, vy¢lenény jsou i kapacity pro 2 rodiny ramci azylového bydleni provozovaného
v Roudnici by bylo vhodné rozliSit vice st prvni stupei by obsahoval jen velmi
zakladni formu pFistFesSi, ubytovnu ufenou jen pro jedno pohlavi (znemidjici bydleni
celé rodiny), velmi z&kladni vybaveni pokojdruhy stupei by zahrnoval moznost bydleni
celé rodiny, kvalit@Si a prostorjSi pokoje, kvalit@Si vybaveni, kvalitéjSi spolé&né
prostory (po rekonstrukci). Qb urovné azylového bydleni by mohly spolu sousedit (avSak
striktné odd¥leny), aby byla moznost‘pchodu ,do lepSiho* kliengm ,na o¢ich®. Klienti by
rovnéz méli byt neustéle informovani (konfrontovani) o mozst ziskani tréninkového a
v posledniifadé téz stalého najemniho bydleni (i povinnowasti na setkani i, kteri

V procesu reintegrace jiz ugh).

Druhy stupei: Bydleni s terénnimi socialnimi sluzbami (tzv. tiékové bydleni)
Bydleni s terénnimi socialnimi sluzbami bglmbyt zangené na klienty azylovych dairpo
dosazeni kompetence (viz nize)glom by byt ugeno pro lidi, kt& bydli v nekvalitnich

komegnich ubytovnach (viipadt Roudnice nad Labem se jednéa hapubytovnuCEPRO,
kterd se nachazi ve Ewicich zhruba 10 km od Roudnice nad Labem); a ktii ztratili
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bydleni z jinych dvodia neZz z nedostataé kompetence k udrzeni najemniho bydleni (nebo
v nejbliz8i dob bydleni ztrati). Forma terénniho bydleni bylanbyt zavisla na klientovi a
jeho potebach; ten by se mohl, ¥ipad rekonstrukcei zmén v byt pred nasthovanim do
tréninkového bytu, sdm na rekonstrukd@i opravach v byt fyzicky podilet. Bydleni

s terénnimi socialnimi sluzbamiipdpoklada individualni intenzivni praci s klientempied
preseéhovanim do terénniho bytuTerénni sluzby by sy vést ke zvySeni odpeédnosti,
pochopeni povinnosti najemnika a nutnosti jejiciemil, zvliadani vedeni rodinného rozpg

v idealnim pipadt k nalezeni placeného zastnani. Jak jiz bylo uvedeno vySe, terénni
sluzby poskytuje rodinam a jednotlima ubytovanym v holobytech v objektu azylového
domu poboka Nadje. Nejedna se vSak v pravém smyslu slova o vytsgias bydleni (v
podsta obdobu standardniho ngjemniho bytu), jak bylo ewedvysSe, ale o formu bydleni,
kam byli ,za trest* vysthovani neplatii a social@ negizpasobivi obyvatelé @sta. Z toho
pohledu rozhodé holobyty jako forma tréninkového bydleni neodpayid/ySe uvedenym
predstavam. Holobyty by &y byt spiSe satasti prvniho stupn piipadré jen jakymsi
mezistup®m mezi prvnim a druhym stugm navrhovaného systému. Bylo by proto vhodné,
pokud by ndsto bylo schopno wenit dalSi objekt, ktery by kvalitati¢nodpovidal zhruba
standardu &ného najemniho bydleni @gwobil jako motivéni faktor pro osoby / domacnosti
Zijici v datasnych formach ubytovani (1. stupni).

Podminkou programu pro klienta ve druhém stupnialgivni spoluprace s terénnimi
pracovniky, aktivni hledani zasstnanici absolvovani rekvalifikénich kurzi, nulovy dluh na
ndjemném (fipadré aktivni splaceni vzniklého dluhu). Klienti by étn byt jiz schopni
samostaté (s pomoci socialnich davek) hradit ndjemné, cozn@o prispivat k \&tSi
odpowdnosti, samostatnosti a schopnosti ,vyjit* s omera@rfinantnimi prostedky; nEli by

mit vyfizené pakbné doklady a vifpact dluhi dodrzovat splatkovy kalentlaNajemni
(podndjemni) smlouva by &a byt zpravidla plro¢ni s moznosti prodlouzeni na dobu
maximalré dvou let. V gipad nutnosti niize byt neziskova organizace nebo obec pro prvni
fazi tréninkového bydleni zvlaStnimiifgmcem davek statni socialni podpory spojenych
s uhradou nékladna bydleniTréninkové bydleni by se z hlediska standardoskytnutého
bydleni nikterak neliSilo od bydleni ve standardnimijemnim by#& Podminkou pro
aspgsSnou realizaci programu tréninkového bydleni, resghou poslednich faziigestupu do
trvalého najemniho bydleni, je v8ak vySSi odgdnost a rozsahlejSi aktivita neziskovych
organizaci v oblasti poskytovani bydleni a bytoy@asy, nez je u é&tSiny z nich dnes
obvyklé. ,Tréninkové" bydleni provozované v Roudnici nadbean mize mit nasledujici
charakter:

1. Tréninkové bydleni v bytech najimanych neziskowganizaci (Nadje) od jiného
pronajimatele (sto) Klient je podnajemnikem, najemnikem je neziskogarorace,
pronajimatelem je @sto.

Ochota obci podilet se n@Seni problematiky socialniho vykeni je obeck zpravidla
ponerné omezenda. V &kterych gipadech jsou vSak obcegkay dokonce i soukromi
pronajimatelé, ochotni poskytnout préely tréninkového bydleni své byty, budou-li mit
zaruku platby ndjemného. | v tomtéigmad je role neziskové organizace v oblasti z@igani
bydleni a bytové spravyétsi, nez bylo donedavna zvykem (neziskova orgamizgcmusi o
byt starat, zajistit vilr ndjemného, ¢astnit se jednani tykajicich se oprav a rekonstjukc
nicméré se jednd, ve srovnani s ndkupem vlastnich, lmyminimalisticky pistup. Neziskova
organizace ziskava byty do namu a dale jgendale podnajimat svym Kkliémbh. Volba
klient je z&leZitosti neziskové organizace a neziskogarozace se na druhé sttaavazuje
platit pravidel# najemné, @ je byt obsazenyi nikoliv; mimo to garantuje nahradu Skody,
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pokud ke Skoé dojde. Ve spolupraci s majitelemie @ipravit navrhy modernizace bytu a
Zadosti o poskytnuti dotaci — sama vSak Zadateldotaxe byt nelize.

V zasad zde existuji dva mozné submodely: tréninkovy bgt mize po kratké dab
podnajmu stat klasickym najemnim bytem (Bjadby po dohod s nmestem po skoteni
programu tréninkového bydlenitgvedla sva najemni prava na podnajemnika) nebo je
tréninkovy byt neziskové organizaci pronajat dlodii@ pouze pro &ely tréninkovéeho
bydleni (sodasny stav v Roudnici nad Labem), takze cilova domstcse musi po skéeni
piechodného obdobiigsthovat do jiného trvalého najemniho bydleni. Ve té&ninkového
bydleni je pouzitelny model ,prastdnictvi“. Neziskova organizace si byt pronajmeobde

¢i soukromého pronajimatele, ktery souhlasi s tientento byt bude neziskova organizace
podnajimat pro &ely tréninkového bydleni. Motivace pronajimateleo picast v tomto
programu je zajighi pravidelného fijimu a Zadné vydaje spojené s poSkozenim bytu
ndjemnikem (na zakladajemni smlouvy by tyto Skody hradila neziskovgamizace). Byt

by mohl byt vyuzivan prodel tréninkového bydleni po relatigmllouhou dobu nebo, naopak,
jen kratkycas, po jehoz uplynuti by mohla byt ndjemni smlopissvedena na klienta (ten by
se nemusel &hovat a stal by se z podnajemnika najemnikem). v&ares pgrevedenim
najemniho prava by, pokud by se jednalo o bydlersioukromého pronajimatele, ziskal
pronajimatel cilenou garanci (viz nize) odpovidaggimu gast€ného prosednictvi®.

Nevyhodou tohoto modelu je problénti piihlaseni trvalého bydlist klienta (klient je
podndjemnik) a ziskani naroku n#ispivek na bydleni (klient jako podndjemnik nema na
piispivek na bydleni narok); klienti mohou pouze v indivdlnich pipadech ziskat od
odbofi socialnich ¥ci vyjimku a obdrZzet doplatek na bydleni, pokudnspl podminky
hmotné nouze.

2. Tréninkové bydleni v bytech viagtgch neziskovou organizaci. Klient je ndjemnikem,
pronajimatelem je neziskova organizace.

Pokud by se #sto nechtlo do procesu poskytovani bydleni spojeného s ténéinsluzbami
ve vySe uvedené poddlzapojit, ale byla by ochota uvazovat &idpleni obecniho bytu
domé&cnostem, které prokazou dostatel kompetenci pro zaji&ti dlouhodobého najemniho
bydleni, pak existuje moznost, Ze si neziskova rimgee pro Gely tréninkového bydleni
poridi vlastni byty. VCR se jedna o prakticky nevyuZivanou variantu (jdikkaekolik
vyjimek existuje), kterd vSak ime mit pro neziskové organizace i &dp programu
reintegrace mnohé vyhody. Neziskova organizaggzenkoupit byt horsi kvality od obce (za
sniZzenou cenu se zavazkem provozovani socialnitdertiy a naslednjej rekonstruovat s
vyuzitim existujicich dotaich programi urcenych pro vSechny vilastniky IiytV pripads
zvyhodréné koug bytu od obce se jedna oifegou podporu, jez by ovsem bylaiwddrena
provozovanim socialniho bydleni (socialnich sluZzed) takto také nejspiSe hladce
kodifikovana Evropskou komisi (o kodifikaci by miseazadat obecfiemcem podpory dle
pravidlade minimisby v tomto pipact byla neziskova organizace).

Postaveni neziskové organizace jako vlastnika gytovfondu usnaalje gihlaseni cilové
domécnosti v tréninkovém kyk trvalému bydleni, moZznost domécnosti ziskésgvek na
bydleni (domacnost ma najemni smlouvu) a, pokud jautné, i uplaténi institutu zvlastniho
piijemce socialnich davek ve présh neziskové organizace jako pronajimatele. Velkou
vyhodou je nezavislost na politiceigelovani obecnich byt i moznost zapojit budouci
najemniky do rekonstrukce/udrzby byz ekonomického pohledu fimeni bytu do vilastnictvi
organizace zvySuje kapitalovou hodnotu spadesti, jeji finagni bonitu ged finargnimi
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institucemi — to zvySuje miru fin&ni nezavislosti fungovani neziskové organizace na
piispivcich ze strany statufipadre nejisté grantové podpe.

Nevyhodou je nutnost ziskani prestki na koupi a rekonstrukci hytze strany neziskové
spole&nosti, Fipadré nutnost ziskani Wvu; zejména p nakupu prvnich byt | ve vysglych
zemich vSak tyto aktivity zapaly ponejvice ,ze spodu“ — naléhdnim na obce ao¥gtv
fund-raisinguna tyto @ely. Jakkoliv se zda tento model obtizny, zkuSerosysgElych zemi
ukazuji, Zze neni nerealny. Nevyhodou je téz, Fesyn do trvalého naemniho bydleni
(posledni faze) je mozny jenigsthovanim do jiného najemniho bytu (nabidnutého
v posledni fazi jinym pronajimatelem); pokud se emsneziskova organizace nehodla stat
klasickym pronajimatelem byt(pravniiad CR ji v tom nikterak nebrani), nadjemnika v &yt
ponecha (tentokrat jiz bez doprovodnych socialsiokieb) a pro &ely tréninkového bydleni

si paidi jiny byt.

U vSech tyjd bydleni jde primar& o prechodné bydleni, jehoz vysledkem bylon byt

samostatné ngjemni bydleni. Po dvou letech bezyehZprolteSka by klient el ziskat
doporieni a na jeho zakladrvaly ndjemni vztah {stat v obyvaném najemnim kyhebo
ziskat jiny ndjemni byt).#PporuSeni podminek programu je s klientem rozvazpoluprace
(nasleds se mize vrétit do prvniho stugih

Tieti stupdi: dlouhodobé samostatné najemni bydleni

Dlouhodobé samostatné bydleni je podminkou reiategr pilfem celého konceptu
vicestupového bydleni pro doméacnosti s nedostabe kompetenci pro udrZzeni
dlouhodobého najemniho bydleni. Absolvovani tréowgho bydleni by o byt
dostaténou zarukou pro poskytnuti dlouhodobého samotnéjemmiho bydleni ze strany
meésta, soukromych pronajimateh vyhledo¢ snad i neziskovych organizaci (s vlastnim
bytovém fondem). Mo by, podobs jako u tréninkovych byt jit o byty mimo lokality
socialniho vylodeni s cilem zajistit odpovidajici socialni mix (fegp-li si ovSem klient &co
jiného; tento princip by ne#éhbyt dogmaticky vyZadovan); &to pro tento &el mize vyuzit
byty, které nebyly zprivatizovany d@staly v majetku résta. Ri zajiS€ni trvalého najemniho
bydleni jako posledni faze reintegrace by #lanbyt volba bytu omezena pouze na obecni
bytovy fond (zpravidla fidéleni jednoho bytu sd@kavanim, Ze najemnik byehboyt i za tuto
nabidku vdcny), ale ngla by zahrnout, podolnjako u cilenych garanci pro domacnosti
s dostaténou kompetenci pro udrzeni dlouhodobého najemniyiiltebi (viz dale), téz fond

st s

domacnost réa pocit vylkEru a skuténého navratu do plnohodnotného Zivota.

V koneiné fazi, tedy fi prechodu do trvalého najemniho bydleni, se tak zasadtava
aplikace rezimu ¢aste'ného proskednictvi, resp. aplikace cilenych garancNeziskové
organizace (Ppadré mésto) by bd’ poskytovaly garance splaceni najemného soukromym
pronajimatelm, nebo by si v prvni fazi byt od soukromych promajtefi pronajaly (garance
by tak byla implicitni) a teprve po tité dok& by prepsaly najemni smlouvu na cilovou
domacnost (tzv. plné prdetnictvi). Z uvedeného je iejmé, Ze navrhovany koncept
socialniho bydleni pedpoklada nejen vySSi aktivitu neziskovych orgagizav oblasti
zaji¥’ovani bydleni a bytové spravy, ale také vznik syst&ilenych garanci a uplaténi
rezimi c¢astefného a Uplného progednictvi. Rizika vyplyvajici z cilenych garanci a
prostednictvi by n#la byt pojistitelnd progtednictvim zvlaStnich produkit vyvinutych
komernimi poji¥’ovnami za asistence statu (vzdy vSak &tou mirou spoludasti
pojisttného, tedy obce nebo neziskové organizace). Momedtde tento koncept
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projednavan na Ministerstvu pro mistni rozvoj a Agarou pro socialni zélersiovani (ASZ).
V testovaci fazi (pilotnim projektu) by riziko vypajici z garance neskejmé stéat.

Predpokladem efektivniho fungovani propustného systé&uocialniho bydleni je ro¢ié
zaloZenikontaktniho centra kam by se mohli obracet jak lidé, kt@Zz ztratili bydleni, tak
lidé, kterym ztrata bydleni hrozi. Ukolem kontakimicentra by bylo zjistit ivody ztraty
bydleni (ohrozeni ztraty bydleni), pomodi pejich feSeni (oddluzeni, ¢éa) a pipadre,
pokud by ke ztrd&t bydleni jiz doslo, vytviit individualni plan reintegkaiho programu

v ramci modelu vicestujpvého bydleni a Zazeni doméacnosti do programu reintegrace.
Ukolem kontaktniho centra by v3ak byla také preeenco nejrychlejsi kontaktovani osob,
kterym hrozi ztrata bydleni (i na zaktadnformaci od pronajimaté), a to je&t pied
samotnou vyposdi. Kontaktni centrum by &b byt provozovano neziskovymi organizacemi
(pripadre socialnimi pracovniky gsta) v prostorach poskytnutychéstem a ve spolupraci s
urady préace, odborem sociélnickcv a zdravotnictvi, odborem majetku a rozvojésta,
psychology, ekonomy; &b by klientim poskytovat Siroké spektrum sluzeb. V kontaktnim
centru by mily byt identifikovany konkrétni problémy a ve spptéci s pisluSnymi
organizacemi a ifady daleieSeny. Informace o existenci kontaktniho centravearee
bezdomovectvi a socialniho vyk®ni by ngly byt béZné¢ dostupné vieejnosti a zejména pak
potencialnim klientm.

Pomoc domacnostem s dostate  ¢énou kompetenci k udrzeni
dlouhodobého najemniho bydleni, pron  éz je vSak toto bydleni
finan éné nedostupné nebo jsou v p Fistupu k bydleni
diskriminovany

Domaéacnosti, jejichz hlavnim problémem je fidah nedostupnost standardniho ngjemniho
bydleni na volném trhu, mohou jiz dnes vyuZit mathaiskat mistsky byt s najemnym
nizsSim nez trznim na zaklagodminek (kritérii) vypsanych jednotlivymi obce(noz ovsem
nezidka pedstavuje dlouhou dobéekani; nabidku pouze jednoh&asto nevyhovujiciho,
bytu bez moznosti vyiu; v rekterych obcich — coz je iffpad Roudnice nad Labem -
z davodu privatizace obecnich lyfiz ani neni ,z¢eho nabizet*) nebo mohou pozédat o
piispivek na bydleni (resp. doplatek na bydleni), malégalni najemni smlouvu a trvalé
bydlist v misg pronajmu.

Soukromy najemni bytovy fond neni v dostate mfe vyuZzit pro dlouhodobé najemni
bydleni pro lidi/domacnosti, Kiesi dnes a izjm¢ ani v budoucnu nebudou moci dovolit
poridit vlastni bydleni — fitom ve vysglych zemich jsou tito lidé/doméacnosti, vzhledem
k otekavané dlouhé debpobytu, soukromymi pronajimateli zacilych podminek naopak
vyhledavani. Pokud jsou u nas byty této skamllomacnosti &#bec nabidnuty, pakasto ve
vyloucenych lokalitach, nekvalitnim bydleni, bez legah@jemni smlouvy nebo s legalni
smlouvou na §ili§ kratké obdobi vytv&jici velkou miru nejistoty ohledntrvani najmu i
vySe najemného v budoucnyaK ostatr¥ dokladaji i vysledky S#égni provedeného
neziskovymi organizacemi v Roudnici nad Labem ifada domécnosti, které maji byt
pronajaty od soukromeého pronajimatele nebo i o&sta maji ngjemni smlouvu na velmi
omezenou dobu zpravidla négsahujici jeden rok, néfdka i kratSi viz tabulky v Riloze
3). Ritom pojiseni rizik soukromych pronajimatel souvisejicich s legalni nabidkou
dlouhodobé ndjemni smlouvy (st&jrjako uzSi spoluprdce soukromych pronajiniatel
s neziskovym sektorem), je cestou, jak vyraznynisapem, a za co mozna nejnizSich
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verejnych vydaii, zvySit nabidku dlouhodobého najemniho bydleniligicddomacnostielici
na trhu bydleni i P ptidélovani obecnich bytdiskriminaci.

Pro zajis&ni dlouhodobého najemniho bydleni pro doméacnodtistaténou kompetenci pro
udrzeni najemniho bydleni, pro které je trhem re@zbydleni finatné nedostupné (ale
s prisptvkem na bydleni, resp. doplatkem na bydleni, jizafiné dostupné), tak vedle
pokraiujici politiky vystavby socialnich a podporovanyblgtt a akcentace této prioritni
skupiny @i pridélovani uvolrénych obecnich byt (tedy jiz existujicich nastrd) navrhujeme

uplatreni nového nastroje: cilené garance (v zasaddelu gast&neho prosednictvi®).

Cilena garancese zda nejefektivijsim reSenim, protoze poskytovani garanciradpoklada
vysoké véejné vydaje, neomezuje Wibbyti nacasto nevyhovujici gstské byty, nevede k
segregaci fjmoveé slabsich v uiité casti bytového fondu, je protrznireSenim a nahrazuje
neexistujici legislativni ochranu najemniho bydleviirAmci tohoto néstroje by neziskova
organizace (Ppadre meésto) poskytovala garance splaceni najemného a awalsieody i
poskozeni majetku soukromym pronajimatel Najemni smlouva by v tomtaipact byla
uzawena rovnou mezi soukromym pronajimatelem a ciladmmacnosti, ficemz soukromy
pronajimatel i cilovA domacnost by urelv separatni dohody o podminkach poskytnuti
garance s neziskovou organizacfifgpdre s mestem). Princip fungovani cilené garance je
znézorrn prostednictvim nésledujiciho schématu.

Obrazek 1: Model garantovaného bydleni

soukromy
najemnik + > pronajimatel
Néajemni smlouva podle podminek subjektu provozujiciho

systém garantovaného bydleni /v
\ Evidence bytu v systému
garantovaného bydleni, smlouva o

Potvrzeni o zplisobilosti uchazede pro najem podminkach poskytnuti garance,
garantovaného bydleni, smlouva tykajici se platba dvoum &siéni kauce Smlouva o poskytnuti ruceni
povinnosti a prav najemnika garantovaného pronajimateli a platha provize

bydleni subjektu provozujici systém

garantovaného bydleni

\

provoz?vatel Z4adost o poskytnuti
systemu ruceni verifikujici » .
garantovaného splnéni podminek pro rucitel - stat
bydleni (obec, NNO) Poskymnuti garance,
predani smluv

Soukromi pronajimatelé, Kieby se chili U¢astnit garatniho programu, by museli souhlasit
s nasledujicimi podminkami:

1. Byt bude spiovat minimalni kvalitativni poZzadavky socialnihodgni (viz nize) a
nebude umigh v socialg vyloucené lokali¥;

2.  VySe ngjemného by &a byt pod urovni obvyklého trzniho najemného dkategorie
bytu a nesmiigvySovat median trzniho najemného v dané obci;

3. Hodnoceni darovh a p@iméienosti najemneho, sténjako fyzickou inspekci
kvalitativnich standard bude prova& komise pracovnik neziskové organizace
(pripadre prislusného odboru &sta);
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4. Akceptace zéni ndjemni smlouvyigdloZzené neziskovou organizaci¢gtem), jez bude
uzawena mezi pronajimatelem a cilovou domécnosti, gafancilové domacnosti: 1)
dobu najmu nejménna 10 let; 2) z@nu vySe najemného v budoucich letech pouze na
zéklad navrzeného systému (konstantni néjeist dle vyvoje indexu spimbitelskych
cen vyhladovanéh@SU, rist dle vyvoje indexu cen stavebnich praci vyhlaggva
CSU); 3) udleni vypowdi ze strany pronajimatele pouze twddech taxativé
vymezenych v zakan

5. Akceptace zéni garagni smlouvy, jez bude uzkena mezi pronajimatelem a
neziskovou organizaci fipadrt méstem), stanovici vedle vySe uvedenych podminek
(zréni najemni smlouvy, kvalitativni standardy iytirovei najemného) téZ povinnost
uclit na zZadost neziskové organizacefigpdré mésta) vypoéd z najmu cilové
domécnosti, jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nimlibydles pisemnou vystrahu hiub
porusuji dobré mravy v dadmebo najemce hrglporusSuje své povinnosti vyplyvajici
z ngjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemnéhedu za pléni poskytovana
s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobkgsitnino ndjemného a Uhrady za
pInéni poskytovana s uzivanim bytu (v takovéftppc by pronajimatel mohl uplatnit u
mésta ¢i neziskové organizace svou garanci, ale zardwe byl povinen dat, jak mu
dovoluje zakon, doméacnosti vypall z najmu, pokud ®sto ¢i neziskova organizace
nerozhodne v konkrétnimripact jinak) - @i poruSeni tohoto ustanoveni ze strany
pronajimatele by neziskova organizace&gtn) mohla vypo#dét povinnosti vychazejici
Z poskytnuti garance;

6. Umoznit cilové domacnosti nahlasit se vaytrvalému bydleni.

Do programu by se mohli zapojit vSichni pronajinéatéyti odpovidajicich danym
poZzadavkm na byt a vySi ndjemného, aby nedoslo k distrimgclovolené vejné podpory,
pokud by tato garance byla poskytovang&stam. Systém by mohl fungovat v rezimu
Rozhodnuti Evropské komise (2005/842/ES) ze dnéis28padu 200% pouZziti¢l. 86 odst. 2
Smlouvy o ES na statni podporu ve férwyrovnavaci platby za zavazekiemé sluzby
poskytované uitym podnikiim powienym poskytovanim sluzeb obecného hosfsiddno
z4mu. V gipac, Ze by garance za uUhradu ndjemného pronajimagkdi definovana jako
sluzba obecného zajmu a pokud by se takto (zarél’ byty definovaly jako socialni bydleni,
pak by mohl i véejny poskytovatel (obec) takovou zaruku poskytndatovei by bylo nutné
postupovat podle Steni Komise o pouziiflanka 87 a 88 Smlouvy o ES na statni podpory ve
formé zaruk ze dne 2@ervna 2008. Podle tohoto evropskéhtedpisu je pinosem
plynoucim z véejné zaruky to, Ze riziko spojené se zarukou nesgny poskytovatel (obec).

| kdyz se ukaze, Ze obec v ramci poskytnuté zanikynezaplati, rize se pesto jednat o
verejnou podporu podlel. 87 odst. 1 Smlouvy. Tato ¥&jna podpora je vSak vzhledem

rotN s

kodifikaci ze strany Evropské komise.

Cilové domacnosti by t¥ily domacnosti spadajici do kategorie domacnostbstaténou
kompetenci udrzet si dlouhodomajemni bydleni, tedy domacnosti Rogmmladé rodiny
s détmi, sezdané paryc¢ekavajici narozeni d@ie, vicedtné domacnosti, neuplné rodiny
s détmi, a domacnosti, které prosly procesem resoeiedizv tréninkovém bydleni (viz vySe),
které nemaji jinou moznost samostatného bydlenéjighg @ijem je nizSi nez statem
stanovené maximum pro socialni bydleni. Cilovd domwéat by musela souhlasit
s nasledujicimi podminkami:

1. Neziskova organizace (®to) ma pravo zkoumat jejiiipnové a majetkové poeny
pii uzaweni najemni smlouvy, které budou k datu zkoumampiiginé uvedeny ve
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smlouw o poskytnuti garanci,éetné uvedeni sankci vifpact nepravdivé vypokdi
(okamzité zruSeni smlouvy, sankce a nahrada Skody);

2. Vybér bytu z nabidky pouzeéth soukromych pronajimatel ktefi jsou uvedeni
v databazi rsstaci neziskové organizace a kiese na zakladjiz uzawenych smluv s
meéstem @astni garaéniho programu — nemohou si vybirat jakykoliv byelzcpodle
své Jile, ale nabidka pronajimalel databazi mize byt relative Siroka;

3. Pronajimatel a cilova domacnost nejsou v Zadnéboupenském vztahu;

4. Pokud nemajtlenové cilové domacnosti trvalé byd#st obci, pak by si na zaklad
zarazeni do programu museli trvalé bydigtehlasit do pislusné obce;

5. Akceptace zéni ndjemni smlouvy navrzené neziskovou organizatpddré méstem)
a zvlastni smlouvy o poskytnuti garance. Smlouvgoskytnuti garance bude
obsahovat podminky poskytnuti garanc#jifpové a majetkové pony, bezdluznost,
reference odidvéjSich pronajimatél) a ustanoveni o forénihrady dluhu za ngjemné,
dojde-li ke dluhu aispadné vypowdi z ndjmu.

Ackoliv by garance (navrhujeme poskytovani garancdobu 5 let od zstku ndjemniho
poneru; po uplynuti této laty ztraci smysl, jelikoZz najemnik dostéte prokazal svou
schopnost hradit najemné) poskytovalésio ¢i registrované neziskové organizace, mohly by
se proti rizikim vyplyvajicim z této garance (riziko neplaceniendjého, riziko Skody na
majetku pronajimatele a riziko soudnich vyloh seajitich s vypogdi) poijistit v ramci
noveho komemiho pojistného produktu vyvinutého v sonosti se statem.

4. Potencialni dalSi nastroje (p Fiklady dobrych praxi)
pouzitelné pro FeSeni bytové situace nizkop Fijmovych a
jinak znevyhodn énych skupin domacnosti

Castym problémem ip feSeni probléin spojenych s bydlenim obetrje nedostaiméa
komunikace meziémi, kterych se fisluSnéreSeni tyka aémi, kdo jej navrhuji. Jakkoliv jsou
navrhovatel&eSeni (pracovnici obce, neziskovych organizai@swdceni o spravnosti jimi
navrhovanéhdeseni, toto feswdéeni nemusi sdilet ti, prash je uceno. Vysledkem je pak
neudrzitelnost provedenéhdeSeni v delSim ¢asovém horizontu, protoZze se snim
neidentifikuji ,kone&ni uZzivatelé“. Minimalni Urovni komunikace mezié¢stem a cilovou
skupinou je zprogedkovani a fedavani informaci, vdkterych gipadech (je-li pozadovana
odezva ze strany cilové skupiny)ibe byt vhodgjSim nastrojem konzultace. Rozdily mezi
pouhym informovanim a konzultactetrg vhodnosti jejich aplikace viznych situacich a
konkrétnich nastrdj pouzitelnych pro jejich realizaci, jsou popsanypifidad v manualu

k participaci najemnik piipraveném odélenim Socioekonomie bydleni Sociologického
ustavu AVCR (viz http:/seb.soc.cas.cz/projekty/manual/participatg@rimovani.htn).

Prikladem dobré praxe v oblastitguichazeni tvorby a roZévani sociald vyloucenych
lokalit se zdirazrenim zajiSéni poteby bydleni je nagklad projekt Mediator realizovany
obtanskym sdruzenim Centrom v OsttgWalachova, Posl 2009). Ukolem mediatora je pro
Gcely vytvareni systému itstupiového prostupného bydleni ziskat byty od soukromych
vlastniki, samospravy (#sta) a pipadnych dalSich vlastriikv lokalits. Ulohou ,mediatora*

je zprostedkovani komunikace s vySe uvedenymi subjektynetece s cilem zemy jejich
postoje k problematice bydleni soci&myloucenych skupin a zapojeni vSech relevantnich
aktéfi do programu budovanfistupiového systému bydleni. Vyhodou mediatora bstam
byt jeho nezavislost, alegippm relativré vysoka urové odbornych znalosti, roe# Ize jeho
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prostednictvim gekonat pipadné existujici rozpory, které by branily efekfmu jednani
vySe zmignych subjeki. Podle Asociace mediato€R (viz http://www.amcr.cz/mediace/o-
mediaci.php je mediace: ,.multidimenzionalni pednet: je to novy obor, ktery v s@b
zahrnuje pravni specifika, psychologicka specifikaocialni a sociologickd specifika. Na
n¢kolika fakultach (Praha, Brno, Olomouc) se jiz nae@i @i jako jedna z moznych metod
ieSeni konfliki. V mnoha pipadech je vyuzivana jako jedna z metod sociatAcep”
Asociace mediatdgr CR (http://www.amcr.cz/mediace/vyhody-mediace-typy-spoinp
uvadi nasledujici vyhody mediace (jako pregkuireSeni konfliki):
» dobrovolnou dast stran,
e mit soukromi a zaruku uchovaniwrnych informaci,
* mit kontrolu nad procesetaSeni sporu a jeho vysledkem,
» pochopit druhou stranu a sami byt pochopeni ve gnima prozivani dané situace,
e ujasnit si pateby, @dekavani a zajmy svoje i druhé strany,
* snizit napti a zlepSit vzdjemné vztahy a navzdoryaknym sparm si uchovat a
zkvalitnit prostor pro fipadnou budouci spolupraci,
* vyhnout se soudnimu sporu a snizit¢akove i finadni investice,
* jednat v neformalnim a bezpem prostedi,
» vyrazre lepSi spokojenost Zastrenych stran s formou dohody a jejiho nasledného
dodrzovani.

Vhodnym nastrojem pouzitelnym ¥kterych bytech ve vlastnictvi ¢ata Roudnice nad
Labem by mohlo byt také tzustupové bydleni(Valachova, Pdsl 2009). Jedna se ,,0 bydleni,
které je nabizeno ¢bnim v nouzovych Zivotnich situacich, kdy jiz nejsath@oni sami
zvladnout své zavazky, alelgsto jsou i nadale evidovani jakadni platci najemného.
Ustupové bydleni n&p nezatzuje nizky rozpset senioi a umo#uje jim distojny Zivot.”
(Valachové, Posl 2009, 80). Jedna se o nastrojy kiplatnila MC Praha 17 na zaklad
zkuSenosti M Prahy 5, ktera zjistila, Ze sefiiovdomovech pro seniory, v bytech
s p&ovatelskou sluzbou apod. jsou ugav v prostedi skupiny osob stejnéhcku a je
omezen jejich kontakt s okolnim prtedim. Proto M Praha 17 wWlenila z uvolgnych
obecnich byt nekolik malometradznich byta nabidla je f@dnostg zdjemam, ktei Zadali o
umiseéni v domow dichodd nebo domech s pevatelskou sluzbouReSeni se Gdan
setkalos nebyvalym ugphem. Jeho vyhodou je mino jiné to, Ze taktdlepenym bytim Ize
priznat ,status byt zvlastniho uteni“, na které se nevztahuje deregulace najemrigyige
tedy vyjmut z BZného bytového fondu ve vlastnictvilMa je u ®j uplatréna vyjimka.
Podminkou ziskani bytu zvlaStniha@emi je navraceni do té doby uzivaného najemniho byt
do dispozice obce (M) jako pronajimatele. Najemné stanovené v bytedasmiho ukeni
piitom neni penosné naifbuzné. Vyhodou tohoto systému je mimo jiné moZmystoreni
systému ,sthujiciho” se systému socialniho bydleni (v tomktpads urceného pro seniory),
kdy nedochéazi ke koncentraci cilové skupiny na gadmnist (v jednom dord nebo jedné
lokalite).

5. Orienta €ni prognoza poptavky po najemnim bydleni do
roku 2030 pro Ustecky kraj

Ustecky kraj je v mnoha ohledech krajem specifickitani Gkolem této studie zde vypisovat
vSechna jeho specifika a celkovy kontext, nicenro (tel naSi analyzy jeidezité, ze se
jedna o kraj potykajici se s nejvy3si mirou nesinanosti \CR (podle Gdaj MPSV &inila
pramérna mira nezagstnanosti v Usteckém kraji v roce 2009 12,4 %jn@rna mira
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nezandstnanosti \CR pak jen 8,0 %; mira nezastnanosti v Usteckém kraji byla nejvy3si
v porovnani s ostatnimi kraftR), nedostatkem pracovnichilpZitosti (z hlediska piu
registrovanych uchazé o zangstnani na jedno volné pracovni misto Ustecky kraj k12.
2009 suverénnved! v porovnani s ostatnimi kraR — v Usteckém krajiifpadalo na jedno
pracovni misto 34,8 uchaze v praméru za celouCR to bylo 17,4 uchazé), relativre
nizkou drovni pimérnych @ijma domacnosti (@mérny cisty mesicni perézni prijem
domécnosti v Usteckém kraji byl podle tidajdatového souboru z i CSU Prijmy a
Zivotni podminky domacnosti 2008 % pod urovni @mérnéhocistého ngsicniho @jmu za
CR), relativré vysokym podilem domacnosti romské mensiny (podigiliza SLDB 2001,
jakkoliv nejsou v tomto simu ilis spolehlivé, byl podil romské populace v Ustamkkraji
vyrazrs nad pimérem CR, a to o vice nez 100 %) a relativimysokym podilem sidlistni
(panelové) bytové vystavby (podle Gadl&LDB 2001 bezmala 47 % z celkovéhatootrvale
obydlenych byi v Usteckém kraji tviily byty v domech postavenych z pairepraimér za
CR pritom &inil jen necelych 32 % z celkovéhodto trvale obydlenych byg.

Ceny byfi jsou zde nejnizsi z celéR a od roku 2000 do roku 2007 zde rostly ze v3ech
ceskych kraj nejpomaleji (v roce 2008 nastal obrat, avSak pyudist cen byi zde trval
pouze jeden rok, nez i zde i dasledky hospoddké krize). Jedna se o kraj s relativn
vysokym podilem ngjemniho bydleni (podil domacndgicich v ndjemnich bytechinil

v Usteckém kraji dle Sgni Prijmy a Zivotni podminky doméacnosti 20086 %, pimér za
CR pak 27,9 %); zarowese jedna o kraj, kde Ize dlouhodobledovat nejvy3si podil
domaécnosti neplath najemného (3&ni Ustavu Gzemniho rozvoje v Bra nazvem ,obecni
bytovy fond“® a Seteni P/jmy a Zivotni podminky dom&cnosti 2DG¥ vysoky podil
domécnosti ohroZzenych fingmi nedostupnosti bydleni a socialnim vyenim (viz nap
http://www.disparity.cz/data/USR_048 DEFAULT/DCO@av_zprava.pdf nebo
http://www.disparity.cz/data/lUSR_048 DEFAULT/zpraigentifikace krize.pdf V mnoha
severgeskych obcich (Teplice, Usti n. Labem) politickdprezentace updnostnila
kompletni ,vyprodej“ obecnich b§tza zvyhodanych podminek do rukou najemiik proto
jiz nadale fakticky nedisponuje Zadnym podsigiim bytovym fondem.

Co se tyka vyvoje trzniho najemného — trzni najeradé neni az tak nizké (jak by
odpovidalo nizkym cenam kiyta tak relativ k cenam byit nabizi ¢i alespdi do roku 2009
nabizelo) nateské pordry velmi vysoky (ze v3ech krajCR dokonce nejvy3si)ifimovy
vynos z najemného. VysSifimovy vynos z ngjemného byl ovSem do roku 2009
-kompenzovan“ niz§im cenovym zhodnocenimibytizSim kapitalovym vynosem; mimo to
je mozna dan i vysokym podilem domacnosti pobidjigrispivek na bydleni kryjici pka
ndjemné, tudiz statnimi intervencemi. Z hledisk&evyrzniho najemného v relaci k cendm
byti nebylo bydleni v trznim naemnim bydleni az douwdk008 pro doméacnosti Zzijici
v tomto kraji finané vyhodné, resp. bylo proémejmért finanéné vyhodné ze vSech kiagj
CR — presto zde velk&ast doméacnosti Zila misto ve vlastnim bydleni vdayidnajemnim. O
duvodu tohoto paradoxu se lze spiSe jen dohadovatéingu nizké intenzity odchaddo
vlastnického bydleni d¥e byt horSi finadni situace okani (neumodujici ziskani
hypot&niho Gwru), prisnsjSi pozadavky zdejSich poskytovditdhypote&nich Owra (bank)
nebo i tSi obezetnost pi koupi bytu v oblasti poznamenané nemalymi sodmini
ekologickymi riziky ze strany samotnych d@mi. Z divodu pro tento kraj népis
optimalniho nastaveni systému deregulace najem(gobihajiciho od roku 2007) je zde
dnes patrna jedna z nejvySSich odchylek mezi artnamiho a regulovaného najemného v
CR.

18 \/iz http://www.uur.cz/default.asp?ID=3446.
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Orientani progndéza vyvoje poptavky po najemnim bydleniaigytovedena jak pro Ustecky
kraj jako celek, tak také pro 12 specificky definaych segmefit ceskych domacnosti.
Segmentace domacnosti umozinégwjsSi vypowd o tom, jakym zpsobem by se mohla
poptavka po uitych typech bydleni v budoucnu strukturovat. Tyygé (rozazeni)éeskych
domécnosti byla vytwena na zéklad statistickych analyz (klastrova analyza) na datech
z velkych sociologickych Segni a mezi kritéria rozdlujici ¢ceské domacnosti byla izzena
zejména takova kritéria, kterd maji ob&arejwtsi vliv na formovani poptavky po bydleni:
vék, pifjem domacnosti, typ a velikost rodiny (tabulka 8L elkow bylo takto rozazeno 87,5

% ¢eskych domacnosti.

Tabulka 8: Dvanact zékladnich segmenit ¢eskych domacnosti

Segment Zastoupeni na Zastoupeni na
celkovém pdétu celkovém p¢tu
zarazenych zarazenych
domacnosti (%) | domacnosti (abs.)
I. Mladi za&inajici jednotlivci se $€dnim a nizkymiiimem 0,9 30 829
Il. Mladé z&inajici bezdtné pary se &dnim a nizkymilimem 0,8 29 528
I1l. Mladé rodiny s dtmi se stednim a nizkym ilimem 5,8 203 743
lYI. Stredni &k, svobodni jednatlivci, seigtdnim a nizkym 38 132 941
prijmem
V. Stredni &k, ostatni jednotlivci, seigdnim a nizkymilimem 4,0 140 472
VI. Stredni ¥k, bezd@&tné rodiny se g&dnim a nizkym ifjmem 5,3 187 440
VII. Rodina s @tmi, stedni &k, se stednim a nizkymljmem 8,9 314 225
VIII. Matky a otcové s &tmi 10,2 362 507
IX. Piijmové silné bezdtné rodiny 15,7 555 250
X. Piijmové silné rodiny s &tmi 18,8 666 424
Xl. Sam/sama na stanizky gijem 13,8 489 034
XIl. Stari spolu, stedni fFijem 12,1 426 838
Celkem 100,0 3539233

Zdroj: vlastni vypéty, PAijmy a Zivotni podminky doméacnosti 2007.

Pro vytvdeni prognozy bylo nutné, podabrjako u jinych prognéz, nejtle uritym
zpisobem odhadnout ,Zadouci“ cilovy stav, kterého ¢gau pravaé&podobnosti bude k
urcitému casovému obdobi dosazeno. Cilovy stawZenbyt odhadnut na zakkadtavajicich
trendi, vzdy vSak bude zahrnovat jisté normativigdpoklady. Pro tentocél byly zejména
vyuzity preference zastupgednotlivych segmeit doméacnosti tykajici se idealni pravni
formy bydleni zji&né podle dat z S&tni Postoje k bydleni 200{/iz dale). V SateniPostoje

k bydleni 2001byli respondenti mimo jiné dotazovani, jak by segstavovali své idealni
bydleni — zda za takové bydleni povazuji sv&asné bydleni nebo jiné bydleni (¥ipac
odpowdi ,jiné bydleni* byli dotazovani, jaka by &a byt pravni forma jejich idealniho
bydleni). Na zakla#l odpowdi responderit byly pro jednotlivé segmenty domacnosti
stanoveny ,idealni* (z hlediska preferenci) pog@gnotlivych pravnich evoda uzivani.

Pt stanoveni ,idealnich® podiljednotlivych pravnich forem uzivani bydleni bylpigeny
kategorie vlastnik (ve vlastnim rodinném daimnebo by v bytovém domns, piipadré ve

17 vekové kategorie hlavy domacnosti jsme rédidds ohledem na Zivotni cyklus, tj. aby mezi myaai lidmi

byli zejména jednotlivci, kié¢ zainaji svou kariéru. Domacnosti jednotlivbyly tak rozéleny do ¥kovych
kategorii: 1 - 18-26 let, 2 — 27-60 let, 3 — 6lieeMet. Rodiny s &mi (UpIné i nelplné) byly rozteny do dvou
vékovych kategorii podle 8ku osoby wele doméacnosti: 1 — 18-35 let, 36—60 let; l&#zé rodiny pak dofit
kategorii podle &ku osoby wele doméacnosti: 1 — 18-35 let, 2 — 36—60 let, 3-a&ice let.
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vlastnim bytovém dog) a druzstevnik; Ucelem progndzy neni totiz segmentace vlastnického
sektoru bydleni, ale odhad poptavky po bydlenimajen. Pro del progndzy bylo nasledn
sledovano, zda a v jakém okamziku bude v jednathvgegmentech domacnosti dosazeno
idealniho podilu pravnihotgtodu uzivani (tj. zejména idealniho podilu vlasinigrotoze
sledovany byly zejménai@chody do nejvice preferovaného vlastnického bydiestatnich
pravnich forem uzivani bytu). Domacnostem bylo datozréno odejit z najemniho bydleni
do vlastnického bydleni na zaktagreferenci dané skupiny doméacnosti, avSak pouze v
zavislosti na ekonomickych a dalSich podminkdchnastanych niZze. Nejzavad8im
omezenim prognézy jeie@dpoklad, Ze se preference ideélniho pravnitveodu uzivani
bydleni v jednotlivych segmentech domacnosti v ieda neznsni. Ve skuténosti je mozné
naopak ¢ekavat, Zze mladi lidé budou mit za 20 let jiné @refice nez mladi lidé dnes; @m
preferenci je moznécekavat i u doméacnosticdeny v dichodovém wku, jejichz preference
by mohly byt blize preferencim dneSnich lidi véedhim ¥ku neZ lidem v dneSnim
dichodovém wku. Stanoveni jakychkoliv alternativ k dneSnim prehcim je vSak vysoce
arbitrarni a nelze jej #8im podlozit. Jak bylo uvedeno vysSe, cilem progngeypouze
orient&ni dlouhodoby odhad poptavky a hlavnich faktdeteré ji ovliviwji; pro tento del

|ze predpoklad stabilnich preferenci povazovat za akeepiiny.

Samotna progndza kombinujici preference v oblagiildmi i meteni finartni dostupnosti
preferovaného bydleni pak vychazelaifrpi domacnosti i cen bydleni v roce 2007 (v &ob
vypoctu nebyla jest k dispozici data z S&tni Prijmy a Zivotni podminky domacnosti 2D08
Na zaklad modely predikovaného meztnwiho giristku cen byt (viz nize) a
piedpokladanéhoistu @ijmia domacnosti bylo sledovano, zda a v jaké chviljesmotlivé
segmenty domécnosti z hlediska pravnihovodiu uzivani bydleni fjblizi preferované
struktue, tj. zejména jaky podil domacnosti v jednotlivyslegmentech dosahne na
preferované vlastnické bydleni (vlastni/druzstevmyit, vlastni rodinny dm). Jedinou
podminkou, kterou musela domacnosiiepht pro pechod do vlastnickeého sektoru bydleni
(s vyjimkou alternativy A7 — viz nize), bylo, Ze 8¢/ splatky Ggru na pdizeni vlastnického
bydleni pro domacnost nesla byt neungrné¢ zatzujici. Hranici Unosné miry zatiZzeni
splatkami U¥ru je obtizné stanovit, proto bylo stanoveno maxiinéozné zatizenfistych
mesicnich @ijma domacnosti sicni anuitni splatkou Wru ve vysi 22 % (pro rok 2010), 25
% pro rok 2020 a 30 % pro rok 2030. Jinymi slovgdi mesicni anuitni splatky (&u na
potizeni bytu/domu neséhpiesahnout 22 % (resp. 25 % pro rok 2020 a 30 % qk@030)
¢istych nEsicnich @ijmt domacnosti. Ndist je fedpokladan proto, Zze domacnosti budou, i
z divodu rostouci Zivotni urown ochotny i schopny hradit vysSi vydaje na bydleni
(podobnym procesemistu relativnich naklad na bydleni prosly vSechny vydg zent).
Vysledny absolutni p@t domacnosti v jednotlivych segmentech byl dan atgafickou
progndzou.

Postup prognodzy lze sumarizovat v nasledujiciatidtlkrocich:

1. vSem doméacnostem z datového souboru iesetPrijmy a Zivotni podminky
domécnosti 2004SILC 2007 mimo vlastnicky sektor bydleni (tj. doméacnostem
Zijicich v najemnich nebo pronajatych bytech, pguoa sluzebnich nebo
domovnickych bytech) bylafifazena pimérna cena za fplochy bytu podle Gdaj
IRl pro rok 2007 (zvlas pro krajskd mista a ostatni GUzemi kraje) a naskedn
dopaitena celkova cena bytu podle velikosti jimi aktdadbyvaného bytu.

2. vSem domacnostem z datoveho souboru ieSetPrijmy a ZzZivotni podminky
domécnosti 2007(SILC 2007 mimo vlastnicky sektor bydleni bylafifazena
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pramérna cena rodinného domu (zuwigdro krajska mista a ostatni obce v kraji) podle
Gdaji IRI pro rok 2007.

3. prostednictvim koeficient vypoitenych regresnimi modely (viz nize) byly naskedn
ceny byti a RD zvySeny na uroxie¢oku 2010 (resp. 2020 a 2030).

4. prostednictvim niZe stanovenych axi@rbyly zvySeny pijmy domacnosti na uroxie
roku 2010 (resp. 2020 a 2030).

5. pii znalosti vySe jistiny, urokové sazby (odhad digroje referedni urokové sazby
PRIBOR podle progn6zy¥’NB) a predpokladané doby splatnosti byla vypena
meésicni splatka hypotniho Uwru, ktery by si domacnost vzala nafizeni bytu nebo
rodinného domu.

6. vSechny domacnosti mimo vlastnicky sektor bydlgmo néZz byla mira zatiZzeni
splatkami hypoténiho Uwru niz8i nez nami stanovena normativni hranice (pko
2010 ve vysi 22 %, pro rok 2020 ve vysi 25 % a o 2030 ve vySi 30 %), a které
by tak dosahly na hypatei awr, pieSly do vlastnického sektoru bydleni (tj. doslo u
nich ke znén¢ pravniho dvodu uzivani) a tentofechod pokréoval az do napkni
.kvoty" dané preferencemi pro dany segment doméatnos

7. na zaklad udaji o podilu domacnosti podle pravnihivddu uzivani v jednotlivych
segmentech a udaj o patu domécnosti v jednotlivych segmentech podle
demografické prognézy byly nasledmzjisSttny absolutni p&y domacnosti podle
pravniho dvodu uzivani.

Pro Ustecky kraj jsme pouzili pro dani vyvoje dlouhodobych cen vlastnického bydleni
v budoucnu (za d¢elem provedeni prognézy poptavky po najemnim byylgmimerny
prirastek tzv.rovnovaznyclten rezidetnich nemovitosti v minulosti. Pra@él této progndzy
byl proveden odhad rovnovaznych centbytUsteckém kraji mezi roky 1998 a 2008 na
datechCSU. Na zéklad testovani bylo zji&no, Ze modely pouZité pro cel@R Ize s jistymi
Upravami aplikovat i v podminkach Usteckého krajede se rovnovazné ceny bydleni
odvijeji statisticky vyznamnod vySe realného sezd@nmcisténého ¢istého disponibilniho
diichodu domécnosti a pim nezanistnanych, ale na rozdil od modelu pro celtri se jako
statisticky nevyznamna ukazala byt nominalni Urékeszba (jednotmi PRIBOR, podobh
nevyznamna byla i urokova sazba z igposkytnutych Usra na bydleni). Rovnice prvniho
regresniho modelu pro Ustecky kraj ma tedy nasieidtvjar:

In P,= 0,882 + 0,873 * In (¥ - 0,274 * In (NEZAM)

kde:

In P - logaritmus reélné ceny bytu vevrtleti t v Usteckém kraji,

In (Y*") - logaritmus realnétigstého disponibilnihoithodu vestvrtletit, po
sezonnim &isteni v Usteckém kraji, )

In (NEZAM) - logaritmus p&iu nezamistnanych vetvrtleti t v Usteckém kraji.

Vyse uvedeny model dokazal vyshit 78,1 % variability zavislé progmné (Adjusted B,
podle standardizovanych hodnot koeficierBeta v tabulce 9 Ize vysledovat silu vlivu
jednotlivych vys¥étlujicich faktofi. NejsilngjSim vyswtlujicim faktorem je sezornocisteny
realny ¢isty disponibilni pijem domacnosti (kladny vliv na ceny) nasledovammgdstupem
logaritmem pétu nezanistnanych (nefmy vztah k cenam).

50



Tabulka 9: Parametry regresniho modelu pro uteni dlouhodol® rovnovazné Grovre cen byti (model
s ¢istym disponibilnim dichodem domacnosti)

Nestandardizované| Standardizované| t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta

Konstanta 0,882 0,619 0,539
Logaritmus realnéhdistého
disponibilniho dchodu vegtvrtletit, 0,873 0,675 7,399 0,000
po sezénnim &steni
ITog;]aritmus potu nezanmistnanych (v .0.274 0295 -3 22? 0.002
tis. ' ' ’ ’

ZAvisla prondnna: logaritmus realné ceny bytu. Adf=R8,1 %. N=42.

Podle tohoto modelu (afipodhadech vyvoj&istého disponibilniho tthodu doméacnosti a
poétu nezanistnanych) by ceny bitv roce 2010 klesly zhruba o 6,3 %¢v roku 2009,
naopak v letech 2020 a 2030 by zaznamenal§shdmezi roky 2010 a 2020 by se zvySily o
zhruba 76 % a mezi roky 2020 a 2030 o zhruba 70P¥).vysledny odhad vyvoje cen byt
byl pouzit i model zahrnujici demografické pr&mé. Vysledky modelu jsou uvedeny
v tabulce 10.

Tabulka 10: Parametry regresniho modelu pro uteni dlouhodok® rovnovazné Grovre cen byti (model
s patem obyvatel ve ¥ku 25 — 34 let)

Nestandardizované| Standardizované| t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta
Konstanta -9,611 -2,276 0,028
Logaritmus pétu obyvatel ve dku 1745 0433 4954 0.000
25 - 34 let ' ' ' '
ITo%]aritmus potu nezamistnanych (v -0.599 20644 -7369 0.000
tis. ' ' T '

Zavisla prondnna: logaritmus realné ceny bytu. Adj=88,1 %. N=42.

Model, jehoz parametry jsou uvedeny v tabulce Ildkadal vys¥tlit 68,1 % variability
dlouhodobych pmeérnych cen byi. Z hodnot standardizovanych beta koefidientabulce
10 je Zejmé, Ze proknnou s nejsilgSim vlivem na vyvoj pimérnych cen byl se ukazal
byt v Usteckém kraji nikoliv logaritmus ptu obyvatel ve wkové kategorii 25 — 34 let
(kladny vliv na ceny), ale logaritmus ¢gia nezamistnanych (s negativnim vlivem na ceny).
Formalré I1ze rovnici modelu zapsat nasledévn

In P, =-9,611 + 1,745 * In (OBYV25-34) 0,599 * In (NEZAM)

kde:

In P - logaritmus realné ceny bytu $wrtleti t v Usteckém kraji

In (OBYV25-34) - logaritmus petu obyvatel ve vkové kategorii 25-34 let vétvrtleti t
v Usteckém kraji; )

In (NEZAM) - logaritmus potu nezamstnanych vetvrtleti t v Usteckém kraji.

Vzhledem ke skutaosti, Ze s vyvojem cen hiyvelmi silné koreloval i péet grist¢thovalych
(imigranti), ktery vSak nemohl vstoupit ani do jednoho z vygedenych modélz divodu
piiliS vysoké multikolienarity mezi proénnymi, odhadli jsme parametryetino modelu
dlouhodobé rovnovahy, do kterého kromoctu pristehovalych vstoupil i péet obyvatel ve
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véku 25 — 49 let. Model dokazal vy&iit 63,4 % variability zavislé progmné a jeho

s

dlouhodoby vyvoj pimérnych cen byl v Usteckém kraji ma logaritmus gia pistehovalych
na obyvatele nasledovany logaritmengtpoobyvatel ve ¥kové kategorii 25 — 49 let (ro¢h
kladny vliv). Formalg Ize rovnici modelu zapsat nasledévn

In P;=-111,964 + 0,330 * In (PRISTEH_OB) 9,711 * In (OBYV25-49)

kde:

In P - logaritmus realné ceny bytu $rtleti t;

In (PRISTEH_OB) - paiet pistéhovalych na obyvatele vavrtleti t;

In (OBYV25-49) - logaritmus pétu obyvatel ve ¥kové kategorii 25 — 49 let vdvrtleti

t.

Tabulka 11: Parametry regresniho modelu pro u&eni dlouhodok rovnovazné Grovre cen byti (model
S paétem imigranti na obyvatele)

Nestandardizované| Standardizované t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta
Konstanta -111,964 -3,167 0,003
Logaritmus pétu pristéhovalych na d
obyvatele 0,330 0,590 5,789 0,000
Logaritmus potu obyvatel ve #ku 9.711 0355 3,481 0,001
25 —-49 let

Zavisla prondnna: logaritmus realné ceny bytu. Adf=83,4 %. N=42.

Rovnovazna cena byla pro kazdy rok odhadnuta igahsictvim vSechit rovnic, vysledna
cena pak byla stanovena jako vazenynmr, kde vahy byly ufeny na zaklagl hodnot
korelatnich koeficient pro zavislost logaritmdistého disponibilniho itthodu domacnosti a
logaritmu ceny bytu (1. rovnice), resp. pro zawssloegaritmu pétu obyvatel ve ¥ku 25 — 34
let a logaritmu ceny bytu (2. rovnice), resp. péviglost logaritmu p&u pristéthovalych na
osobu a logaritmu ceny bytu (3. rovnice). Vahy peay vypd@tené podle jednotlivych rovnic
¢inily 40,2 % (1. rovnice), 25,3 % (2. rovnice) a3446 (3. rovnice).

Obdobny pistup jako pi uréovani rovnovazné vySe cen bya odhadu jejich budouciho
vyvoje byl aplikovan i pro ziskani informaci o meéim budoucim vyvoji rovhovazného
trzniho najemného. Na datech o vy3i najemného zacklg kraj ziskanych od Institutu
regionalnich informaci byly vygteny ti modely. V prvnim modelu je dlouhodoby vyvoj
vySe najemného vystlovan vyvojem poétu nezamistnanych a p#iu ,mladych“ (obyvatel ve
vékové kategorii 25 — 34 let). Model dokazal vy 69,5 % variability zavislé progmne
(logaritmu realného ngjemného), z tabulky 12 jergathodnoty koeficieritBetg, Ze z obou
uvedenych proknnych ma silgjsi vliv logaritmus poétu nezamistnanych (v porovnani
s logaritmem pé&tu obyvatel ve ¥koveé kategorii 25 — 34 let). Formélhze rovnici modelu
zapsat nasledo¥n

In (najem)=-26,115 - 0,619 * In (NEZAMY 3,089 * In (OBYV25-34)
kde:
In (najem) - logaritmus reélné vyse najemnéhostatleti t v Usteckém kraji,
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In (NEZAM) - logaritmus p&iu nezanistnanych vetvrtletit v Usteckém, kraji,
In (OBYV25-34) - logaritmus pd&tu obyvatel ve ¥ku 25-34 let vetvrtletit v Usteckém
kraji.

Tabulka 12: Parametry regresniho modelu pro uteni dlouhodol® rovnovazné trovré ndjemného (model
s pa‘tem obyvatel ve ¥kové kategorii 25 — 34 let)

Nestandardizované| Standardizované| t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta
Konstanta -26,115 -3,091 0,004
L_oggaritmus potu nezamistnanych (v 0619 0640 -6668 0.000
tis. ' ' ' '
Logaritmus potu obyvatel ve ¥ku 3089 0420 437 0.000
25 — 34 let ' ' ' '

ZAvisla prondnna: logaritmus reélné vyse najemného. Adi6®,5%. N=36.

Vysvétlujicimi proménnymi ve druhém modelu, ktery dokazal objasnit 84, Yariability ve
vyvoji pramérné vysSe trzniho najemného, jsou logaritndistého disponibilniho wtchodu
domacnosti po sezénnintisteni (pozitivni vliv) a logaritmus piiu obyvatel ve tkovée
kategorii 25 — 49 let (Urokovéa sazba se v modetulpstecky kraj neukazala vyznamna, a to
ani @i zohledréni pripadnych zpozthi nebo nahrazeni jedné@rd PRIBOR pémérnou
arokovou sazbou z névposkytnutych Ui na bydleni). Formath Ize model zapsat
prostednictvim nasledujici rovnice, parametry modeludiivabulka 13. Z hodnot koeficignt
beta v tabulce je #ejmy dominantni vliv¢istého disponibilniho iithodu domacnosti na
dlouhodobou vysi @mérného najemného (v porovnani fmon obyvatel ve &koveé
kategorii 25 — 49 let).

In (najem)=-117,912 + 1,125 * In (¥*") + 9,069 * In(OBYV25-49)

kde:

In (najem) - logaritmus reélné vyse najemnéhaitxatleti t v Usteckém kraji,

In (Y™ - logaritmus realnékitsteho disponibilnihoithodu vectvrtletit, po
sezénnim &isteni v Usteckém kraji,

In (OBYV25-49) - logaritmus pétu obyvatel ve ¥koveé kategorii 25 — 49 let wdvrtleti t

v Usteckém kraji,

Tabulka 13: Parametry regresniho modelu pro u&eni dlouhodol rovnovazné Grovré ndjemného (model
s ¢istym disponibilnim dichodem po sezénnim&sténi)

Nestandardizované| Standardizované t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta

Konstanta -117,912 -3,54( 0,001
Logaritmus reélnéhgistého
disponibilniho dchodu vestvrtletit, 1,125 0,716 8,38( 0,000
po sezénnim @Steni
Logaritmus potu obyvatel ve ¥kové
Kategorii 25 — 49 let 9,069 0,287 3,351 0,002

ZAvisla prondnna: logaritmus realné vyse najemného. AdiE®,3%. N=36.

Do tretiho modelu pro deni rovnovazné vyse najemného v Usteckém krajiupsiy dvé
vyswetlujici promeénné, a sice pet @istethovalych (imigrani) na obyvatele a get obyvatel
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ve vékové kategorii 25 — 49 let. Model V)éiuje 76,6 % variability ve vyvoji vyée
pocet obyvatel ve ¢kové kategorii 25 — 49 let (s pozitivnim vlivem mgSi ndjemného).
Parametry modelu jsou uvedeny v tabulce 14, forénginze zapsat nasledodn

In (najem)=-218,120 + 0,304 * In (PRISTEH_OB) 18,054 * In (OBYV25-49)
kde:

In (najem) - logaritmus reélné vyse najemnéhostatleti t v Usteckém kraji,

In (PRISTEH_OB) - logaritmus pé&tu piistehovalych (imigrani) na obyvatele veétvrtleti t
v Usteckém kraji,

In (OBYV25-49) - logaritmus p#iu obyvatel ve ¥ku 25-49 let vetvrtleti t v Usteckém
kraji.

Tabulka 14: Parametry regresniho modelu pro u&eni dlouhodol rovnovazné Grovré ndjemného (model
s potem imigranti na obyvatele)

Nestandardizované| Standardizované t Vyznamnost
koeficienty koeficienty Beta
Konstanta -218,120 -6,269 0,000
Logaritmus peétu pristéhovalych na \
obyvatele 0,304 0,509 5,866 0,000
Logaritmus pétu obyvatel ve skové
Kategorii 25 — 49 let 18,054 0,570 6,570 0,000

Zavisla prondnna: logaritmus realné vyse najemného. Adi1,6%. N=36.

Rovnovazné njemné bylo odhadnuto pro kazdy rokstiganictvim vSech it rovnic,
vysledna vySe najemného byla stanovena jako vapeimpér, kde vahy byly uteny na
zaklad hodnot korelanich koeficient pro zavislost logaritmu @tu osob ve ¥ku 25 — 34 let

a logaritmu realné vyse ngjemného (1. rovnice).rpeo zavislost logaritmu realnéhisteho
disponibilniho dchodu po sezénnimidténi a logaritmu realné vyse najemného (2. rovnice),
resp. pro zavislost logaritmu §a pristthovalych na osobu a logaritmu realné vyse
ndjemného (3. rovnice). Vahy nijemného wtpaého podle jednotlivych rovnignily 26,3

% (1. rovnice), 41,4 % (2. rovnice) a 32,3 % (3/mice).

Pro Gely progndzy bylo nutné rov# vytvait demografickou prognézu pro Ustecky kraj.
Vychéazeli jsme ze skutaého pétu domacnosti v jednotlivych segmentech v Usteckéi
podle datového souboru z &eti Prijmy a Zivotni podminky domacnosti 2@8n.C 2007) a
predpokladali jsme, Ze pty domacnosti v jednotlivych segmentech se budmtjetystejnym
tempem (a vykazovat stejny trend) jakoiippde progn6zyCSU pro domécnosti za celou
CR. Samotna progndza poptavky po najemnim bydlelai pyovedena pro domacnosti Zijici
v Usteckém kraji zaiedpokladu preferenci vlastnického bydleni gjigth z Seeni Postoje

k bydleni \CR 2001 realizované Sociologickym Ustavem AWR, v.v.i. pro jednotlivé
segmenty domacnosti. Konkrétinyly provedeny nasledujici varianty prognozy:

» alternativa Al: preference zastupcjednotlivych segmeit ceskych domacnosti
zjistéené z vyzkumuPostoje k bydleni 2004e v budoucnu nezmi a domacnosti maji
shahu doséahnout svého preferovaného bydleni co anogjdive. Cisty disponibilni
diichod doméacnostiCDD) poroste mezi roky 2010 a 2030 tempem, kteréowitia
pramérnému fistuCDD za obdobi 1999 — 2009 (tj. pro Ustecky kraj %40:ng). Pro
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roky 2009 a 2010 bylCDD odvozen od progndzy vyse hrubého disponibilniho
diichodu domécnosti MER pro celouCR a na zakla#l pimérného ponsru mezi
vy3i CDD pro CR a pro Ustecky kraj za obdobi let 1999 — 2008 bigpatena vyse
CDD pro Ustecky kraf?

« alternativa A2: predpokladejme, Ze dojde k refa¥robéanského zakoniku a zlepseni
¢innosti soud a v disledku toho bude d&iné uzavirat najemni smlouvy na dobu
neukitou. Za této situace by 13,3 % &h, kdo uvazuji o pdzeni viastnického
bydleni, bylo ochotno setrvat v najemnim sektordléyi, proto byly preference po
vlastnickém bydleni snizeny (pouze pro segmentyyela domécnosti, které tkity
hlavni cilovou skupinu Si&ni Prvonabyvatelé bydleni 2007%j. konkrét pro
segmenty I, Il a lll) 0 13,3 %;

« alternativa A7: odpovida alternativAl, ale doméacnostifprozhodovani o odchodu
do sektoru vlastnického bydleni berou v potaz ivatdlské naklady vlastnického
bydleni, tj. porovnavaji vysi tmiho ndjemného a uzivatelskych nakiaBro gechod
do vlastnického sektoru tedy musi byt na rozdil ab@rnativy Al navic (krom
anosné miry zatizeni vydaji na splatkuéiv na pdizeni vlastniho domu/bytu)
splréna i podminka, Ze uzivatelské naklady vlastnickélydleni jsou mensi nebo
rovny vysi r@&nihocistého ndjemného.

Nasledujici tabulky ukazuji prognézovany vyvoj pagteni (relativniho i v absolutnim
vyjadieni p@&tu domacnosti, resp. @i bytovych jednotek) jednotlivych pravnichinvada
uzivani bydleni pro definovanych 12 zakladnich smgfinéeskych doméacnosti i pro dhrn
vdech domacnosti Usteckého kraje v letech 20100 202030.Podle posledni tabulky 25
odhadujici znénu za progn6zované obdobi pro uhrn vS8ech doméacnjestfejmé, Ze do roku
2030 by mohlo, a to za platnosti vySe uvedenyiédpokladi pro jednotlivé alternativyZzit

v segmentu vlastnického bydleni 76 % - 80 % domd&thoPfedpokladané zastoupeni
domacnosti v sektoru ngjemniho bydleni v roce 2@38iluje v rozmezi 20 % - 24 %, cozZ je
piFiblizné o 4 procentni body vice v porovnani se situacigmézovanou pro rok 2030 pro
CR jako celek a 6 - 8 procentnich bédnéreg, nez je dnesni zastoupeni najemniho bydleni
v Usteckém kraji (zastoupeni najemniho bydleni itgm mohlo byt i vy33i, pokud by do3lo
k razantréjSimu nistu cen by nebo k pomalejSimu dstu pfijma, tedy gFedpokladim
vynechanych variant prognézy). K roku 2010 jsou bddy do vlastnického bydleni
v zasad marginalni.

Méné by doméacnosti odchazely z najemniho do viastniakékktoru bydleni vifipads, kdy
by disledré zvaZovaly racionalitu fechodu porovnanim uzivatelskych naklad
vlastnického bydleni a vySe najemného (A7) aiFippd, Ze se ziéni preference mladych
doméacnosti danych moZnosti uzétv najemni smlouvu na dobu neditou (A2).

V absolutnim vyjateni by do roku 2030 mohlo, oproti roku 2007#ipyt 40 000 — 55 000
domécnosti v sektoru vlastnického bydleni a naopalyt 5 000 — 20 000 domacnosti
v sektoru najemniho bydleni (resp. i vice, pokudze@ni preference budoucich doméacnosti
diichodai, podobr# jako tomu bylo proCR jako celek).

Opct je tedy minimald mozné ¢ekavat wity tlak na vyvoj trzniho najemného v najemnim
sektoru bydleni, ktery byl potvrzen i vysledky regmich modél vyswtlujicich vyvoj
ndjemného. Pokud bychom sénwvali jednotlivym segmefin domacnosti, pak by mezi
roky 2007 a 2030 mohlo dojit k préme struktury obyvatel najemnich liytve prosgch

1,8 Obdobnym zfisobem bylo postupovano kipprognéze pétu nezanistnanych a piiu pristéhovalych pro
Ustecky kraj pro roky 2010 a nasledujici.
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meértclennych a pijmove slabSich domacnosti #ipnové silngjSi domacnosti jsou jiz dnes
v sektoru ndjemniho bydleni v tomto kraji relativmalo zastoupeny a velmi brzy dosdhnou
svych preferenci, tj. maximalniho odchodu do vidsirbydleni. Podokinjako pro uhrn vSech
domécnosti 'R progn6za odhaduje rosh vyraznou zminu wkové struktury obyvatel ve
prosgch domacnosti veigdnim a vysSimaku — k této zmin¢ nemusi dojit, pokud se zmi
preference budouci mladé generace, tedy pokud doydesi atraktivie najemniho bydleni
pro mladou generaci (nebo dojdetktu p@&tu studeni v terciarni urovni vzélavani).
Naopak, absolutni get domacnosti IV. — VI. segmentu (bé&ad/ch jednglennych nebo
dvowlennych domacnosti veistinim w¥ku) v soukromém najemnim bydleni by se do roku
2030 mohl zvysit, a tofps to, Ze se snizi relativni podil domacnosti dasggmerit Zijicich

v nagjemnim bydleni. Jednotlivé relativni i absoiutmény podrob® zachycuji nasledujici

tabulky.
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Tabulka 15: Prognéza pravniho divodu uZzivani pro mladé zainajici jednotlivce se skednim a nizkym gtijmem (segment I) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 36,5 36,5 36,5 36,5 49,1 49,1 36,5 73,6 57,1 36,5
najemnici 63,4 635 63,5 63,5 50,9 50,9 63,5 26,4 42,9 63,5
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 1,1 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,6 1,2 0,9 0,6
najemnici 2,4 1,4 14 1,4 0,8 0,8 1,0 0,4 0,7 1,0
Celkem 3,1 2,2 2,2 2,2 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.

Tabulka 16: Progn6za pravniho divodu uZivani pro mladé zainajici bezditné pary se stednim a nizkym ptjmem (segment I1) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 36,6 36,6 36,6 36,6 48,1 48,1 36,6 72,0 72,0 36,6
najemnici 634 634 63,4 63,4 51,9 51,9 63,4 28,0 28,0 63,4
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,00 100,0f 100,04 100,0 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 1,9 1,3 1,3 1,3 1,4 14 1,0 1,8 1,8 0,9
najemnici 3,4 2,2 2,2 2,2 1,4 1,4 1,8 0,7 0,7 1,6
Celkem 5,3 3,5 3,5 3,5 2,8 2,8 2,8 2,5 2,5 2,5

Zdroj:SILC 2007, vaZeny soubor, demograficka pragndélastni vypdy.
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Tabulka 17: Prognéza pravniho divodu uzivani pro mladé rodiny s étmi se s¥ednim a nizkym gtjmem (segment I11) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 52,0 52,0 52,0 52,0 75,5 72,2 66,9 84,6 72,2 66,9
najemnici 48, 48,0 48,0 48,0 24,5 27,8 33,1 15,4 27,8 33,1
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 11,0 7,9 7,9 7,9 9,0 8,6 7.9 8,7 7,5 6,9
najemnici 10,] 7,3 7.3 7,3 2,9 3,3 4,0 1,6 2,9 3,5
Celkem 21,1 15,2 15,2 15,2 11,9 11,9 11,9 10,3 10,4 10,4

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.

Tabulka 18: Prognéza pravniho divodu uZzivani pro svobodné jednotlivce ve sednim wku se skednim a nizkym gtijmem (segment 1IV) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 58,6 58,6 58,6 58,6 70,3 70,3 70,3 70,3 70,3 70,3
najemnici 414 414 41,4 41,4 29,7 29,7 29,7 29,7 29,7 29,7
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutni¢etnosti (v tis.)

vlastnici 7,7 11,5 11,5 11,5 13,9 13,9 13,9 13,5 13,5 13,5
najemnici 5,4 8,1 8,1 8,1 5,9 59 59 57 5,7 57
Celkem 13,2 19,6 19,6 19,6 19,8 19,8 19,8 19,2 19,2 19,2

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.
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Tabulka 19: Prognéza pravniho divodu uzivani pro ostatni jednotlivce ve sednim wku se stednim a nizkym ptijmem (segment V) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 65,6 65,6 65,6 65,6 65,6 65,6 65,6 70,4 70,4 65,6
najemnici 344 344 34,4 34,4 34,4 34,4 34,4 29,6 29,6 34,4
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 9,9 11,8 11,8 11,8 12,0 12,0 12,0 12,4 12,4 11,6
najemnici 5,9 6,1 6,1 6,1 6,3 6,3 6,3 5,2 5,2 6,0
Celkem 15,1 17,9 17,9 17,9 18,3 18,3 18,3 17,6 17,6 17,6

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.

Tabulka 20: Prognéza pravniho divodu uzivani pro bezdtné rodiny s osobou Wele ve skednim wku se sfednim a nizkym gtijmem (segment VI) v Usteckém
kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 77,4 77,4 77,4 77,4 77,4 77,4 77,4 84,5 84,5 77,4
najemnici 22,6 226 22,6 22,6 22,6 22,6 22,6 15,5 15,5 22,6
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,04 100,04 100,04 100,04 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 19,1 23,8 23,8 23,8 25,3 25,3 25,3 28,1 28,1 25,7
najemnici 5,6 7,0 7,0 7,0 7,4 7,4 7,4 51 51 7,6
Celkem 24,7 30,8 30,8 30,8 32,7 32,7 32,7 33,2 33,2 33,3

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.

59



Tabulka 21: Prognéza pravniho divodu uzivani pro rodiny s détmi s osobou wele ve skednim wku se stednim a nizkym grijmem (segment VII) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 74,2 74,2 74,2 74,2 83,7 83,7 82,2 89,7 89,7 82,2
najemnici 254 25,8 25,8 25,8 16,3 16,3 17,8 10,3 10,3 17,8
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 21,0 18,4 18,4 18,4 22,3 22,3 21,9 24,2 24,2 22,2
najemnici 7,3 6,4 6,4 6,4 4,4 4.4 4,8 2,8 2,8 4,8
Celkem 28,3 24,8 24,8 24,8 26,7 26,7 26,7 27,0 27,0 27,0

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.

Tabulka 22: Prognéza pravniho divodu uzivani pro neuplné rodiny (matky a otce) s &mi (segment VIII) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 63,6 65,5 65,5 65,5 66,7 66,7 66,7 78,6 78,6 66,7
najemnici 36,4 345 34,5 34,5 33,3 33,3 33,3 21,4 21,4 33,3
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutni¢etnosti (v tis.)

vlastnici 25,9 29,5 29,5 29,5 30,2 30,2 30,2 35,3 35,3 30,0
najemnici 14,4 155 15,5 15,5 15,1 15,1 15,1 9,7 9,7 15,0
Celkem 40,7 45,0 45,0 45,0 45,3 45,3 45,3 45,0 45,0 45,0

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.
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Tabulka 23: Prognéza pravniho divodu uZzivani pro pfijmové silné bezdtné rodiny (segment 1X) v Usteckém kraji

2007 2010 2020 2030
relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 88,2 92,3 92,3 89,9 92,3 92,3 89,9 92,3 92,3 89,9
najemnici 11,4 7,7 7,7 10,1 7,7 7,7 10,1 7,7 7,7 10,1
Celkem 100,0f 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,04 100,0, 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)
vlastnici 27,8 35,5 35,5 34,6 35,7 35,7 34,7 35,3 35,3 34,4
najemnici 3,7 3,0 3,0 3,9 3,0 3,0 3,9 2,9 2,9 3,8
Celkem 31,5 38,5 38,5 38,5 38,7 38,7 38,6 38,2 38,2 38,2
Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.
Tabulka 24: Progn6za pravniho divodu uzivani pro ptijmové siiné rodiny s détmi (segment X) v Usteckém kraji
2007 2010 2020 2030
relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 85,6 91,7 90,8 88,9 91,7 91,7 91,7 91,7 91,7 91,7
najemnici 14,4 8,3 9,2 11,1 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3
Celkem 100,0f 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0, 100,0, 100,0
absolutni¢etnosti (v tis.)
vlastnici 36,0 441 44,1 42,7 44.3 44,3 44,3 43,9 43,9 43,9
najemnici 6, 4,0 4,0 5,4 4,0 4,0 4,0 3,9 3,9 3,9
Celkem 42,0 48,1 48,1 48,1 48,3 48,3 48,4 47,8 47,8 47,8

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.
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Tabulka 25: Prognéza pravniho divodu uzivani pro Ghrn segmeni — Ustecky kraj

2007 2010 2020 2030

relativni cetnosti (%) Al A2 A7 Al A2 A7 Al A2 A7
vlastnici 71,1 74,0 73,7 73,2 76,9 76,9 75,8 80,4 80,4 75,8
najemnici 28,9 26,0 26,3 26,8 23,1 23,1 24,2 19,6 19,6 24,2
Celkem 100,0] 100,0f 100,0f 100,0] 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0f 100,0
absolutnicetnosti (v tis.)

vlastnici 208,9| 227,6| 227,6| 2251 247,2 247,2| 243,6] 263,2| 2632 2479
najemnici 84,84 799 79,9 82,4 74,1 74,1 77,7 64,2 64,2 79,4
Celkem 293,71 307,5| 307,5| 307,51 321,3] 321,3] 321,3] 327,4 327,4 3274

Zdroj:SILC 2007, vazeny soubor, demograficka pragndlastni vypdy.
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v 2

V néasledujici¢asti studie se budemeénovat zhodnoceni relativni sily vybranych faktora
poptavku po najemnim bydleni v Usteckém kraji. Zdme se nejtive na hlavni faktory
ovlivijici dlouhodoby st najemného a nasledma hlavni faktory ovlisujici samotnou
poptavku po najemnim bydleni.

Zaméfme se v prvnim kroku na faktory owtinvjici dlouhodobou vysi trzniho najemného
v Usteckém kraji. Nkteré zé&chto faktofi vstoupily do regresnich rovnic, jejichz
prostednictvim byl pditdn modelovy st vySe najm pro jednotlivé roky prognézovaného
obdobi (viz vySe). Je z nichigimé, Ze mezi faktory statisticky vyzna#mvliviujici
dlouhodoby vyvoj vy$e najemného v Usteckém krajujpaiet obyvatel ve gku 25 — 34 let
(pozitivni vliv), patet nezamstnanych (negativni vliv)isty disponibilni dchod domacnosti
po sezonnim @sténi (pozitivni vliv), paet gristéhovalych (imigrani) na obyvatele (pozitivni
vliv) a patet obyvatel ve &kové kategorii 25 — 49 let (pozitivni vliv). Z taley 12 je Zejmé,
Ze dlouhodobou vysi ndjemného oviliye vice (1,5krat) pget nezamdstnanych v porovnani
s patem obyvatel ve &kové kategorii 25 — 34 let. Z tabulky 13 jéepgmé, Ze vliv¢istého
disponibilniho dchodu je bezmala 2,5krat sijgi v porovnani s vlivem ptu obyvatel ve
vékové kategorii 25 — 49 let. Kotee, z tabulky 14 je patrné, Ze siai vliv (1,1krat) na
dlouhodoby vyvoj trznich najinv Usteckém kraji ma @et obyvatel ve kové kategorii 25
— 49 let nez peet gistehovalych na obyvatele. Aby bylo mozné porovnat ghinotlivych
faktoni sowasre, byly spateny regresni modely vzdy s kazdym faktorem jedwbth
ziskany standardizovany regresni beta koefidietabyl prevaZzen vahou genou na zaklad
koeficienti determinace (B jednotlivych model pro ugeni rovnovazné vySe najemného
v Usteckém kraji. Naslednbyly faktory (proménné) seéazeny sestugn podle hodnoty
,vazenych" standardizovanych koefici@ntv tabulce 26. Zni vyplyva, Ze prémmou

s nejsilgjsim vlivem na vysstleni variability v cenach najin v Usteckém kraji je
disponibilni dichod doméacnosti nasledovany¢fmm obyvatel ve &kové kategorii 25 — 49
let, patem nezardstnanych, p&tem gistéhovalych (imigrani) na obyvatele a nejslabsi vliv
ma grekvapiw pacet obyvatel v nejmladSiekove kategorii, tedyskove kategorii 25 — 34 let.

Tabulka 26: Porovnani sily vlivu faktord, které vstoupily do regresnich modéi pro uréeni dlouhodot
rovnovazné urovré ndjemného v Usteckém kraji

Faktor R® | koeficient vazeny
Beta koeficient
Beta

Seanﬁ oéi§tény logaritmus realného disponibilnihéahodu 807 0.898 0.261
domécnosti

Logaritmus p&tu obyvatel ve ¥kové kategorii 25-49 let 54,9 0,741 0,15(
Logaritmus pétu nezamstnanych (v tis.) 54,6 -0,739 -0,14¢
Logaritmus pétu pristéhovalych na obyvatele 49,0 0,700 0,126
Logaritmus pétu obyvatel ve ¥kové kategorii 25-34 let 32,5 0,570 0,068

Zdroj: vlastni vypéty, data IRI, s.r.o. a&'SU.

Celkovd mnoZina faktdr potencialg vyswtlujicich vyvoj vySe najemného, které byly
uvazovany, se vSak neomezovala jen na pno@, které se objevily v regresnich modelech
vyswetlujicich dlouhodoby vyvoj rovnovazného najemnéompletni viget €chto faktofi
sd'azeny podle absolutni hodnoty kokglého koeficientu (mezi vyvojemiislusného faktoru

a vyvojem dlouhodobé vySe najemného) je uvedemwida 27. Z uddj v tabulce je #jmé,

Ze relative nejsilngji koreloval (souvisel) s vyvojem dlouhodobé vyS&jemného

v Usteckém krajitisty disponibilni dichod doméacnosti, vyse gimérné hrubé nesieni mzdy

N4

zan¥stnanai a HDP per capita. Podildf pocet) studen& vy3Sich odbornych kol (VOS) a
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vysokoskolak (VS) se ukazal byt daleko mé&wyznamny v porovnani s jeho vlivem na vysi
najemného na urovniCR; obecr# demografické faktory se ukazaly byt v Usteckémijikva
porovnani s vlivem disponibilniho ithodu jako slabSi. Velmi vyznamny vliv vyvoje
disponibilniho dichodu a vyznamny vliv vyvoje nezéstnanosti, a naopak relativhslabsi
vliv vyvoje pdétu mladych doméacnostfi poc¢tu studentz, na dlouhodoby vyvoj vySe trzniho
najemného v tomto regionu jsou ditymi specifiky Usteckého kraje.

Tabulka 27: Vy&et potencialnich faktona ovliviiujicich vysi najemného v Usteckém kraji seazenych podle
absolutni hodnoty Pearsonova koreléniho koeficientu

Faktor Hodnota Pearsonova
korela¢niho
koeficientu

Logaritmus realnéhdistého disponibilnihotthodu doméacnosti (mil. & 0,942

Logaritmus nominalnihgistého disponibilnihoiithodu domacnosti (mil. & 0,941

Logaritmus realného disponibilnihdchodu domacnosti na osobw{K 0,935

Logaritmus nominalniho disponibilnihdichodu domacnosti na osobujK 0,935

Logaritmus pimérné hrubé nssicni mzdy zamistnané (na fyzické osoby) 0,913

Logaritmus HDP na osobu (¢inych cenach v § 0,891

Logaritmus pétu studeni VOS+VS 0,794

Logaritmus podilu studevVOS+VS 0,782

Logaritmus miry neza#éstnanosti v (%) -0,754

Logaritmus pétu obyvatel ve ¥kové kategorii 25-49 let 0,741

Logaritmus pétu nezamstnanych (v tis.) -0,739

Logaritmus pétu pristéhovalych (imigrant) 0,707

Logaritmus pétu pristéhovalych (imigrani) na obyvatele 0,700

Patet pristthovalych na obyvatele 0,658

Logaritmus pétu obyvatel ve ¥kové kategorii 25-34 let 0,570

Logaritmus nominalni Urokové sazby z sgoskytnutych Gsri na bydleni -0,511

Logaritmus podilu osob vetkové kategorii 25-34 let 0,422

Logaritmus reélné arokové sazby z &@oskytnutych Usrt na bydleni -0,353

Logaritmus podilu vysokoskolékna pa@tu obyvatel starsich 15 let v kraji dle VSFS 0,319

Logaritmus jednoréni nominalni PRIBOR -0,100

Logaritmus jednoréni realné PRIBOR -0,026

Zdroj: dataCSU, IR, vlastni vypdy.

Ve druhém kroku se sotietlime na porovnani sily vlivu a elasticit vybranyiihfaktori na
poptavku po najemnim bydleni v Usteckém kraji (diggou absolutnim gtem domacnosti
Zijicich v najemnim sektoru bydleni§istého disponibilniho ithodu doméacnosti, ptu
nezamndstnanych a p#iu obyvatel ve ¥kové kategorii 25 — 34 let. Za vychozi (bazické)
obdobi zvolime stav vroce 2007 (po zohkednprechodi mezi typy pravniho w/odu
uzivani, ke kterym by podle modeluélm dojit do roku 2007) a postuprbudeme ranit
hodnoty jednotlivych vySe uvedenych fakioo 10 % pi konstantni hodnét ostatnich
faktori. Pro rok 2007 fedpokladame miru zatiZzeni splatkaménivna pdizeni viastnického
bydleni ve vySi maximai22 % (jako pro rok 2010) a dobu splatnosténivmaximali 20
let. Uvazujeme variantu, kdy doméacnodti prechodu do vlastnického bydleni nezolilaid
srovnani uzivatelskych naklad/lastnického bydleni a éaiho najemného, vySe cen by
odvozer i rodinnych dond) se odviji od vyvoje vySe vazenéhaupgru cen vypdtenych
prostednictvim ti regresnich modelpro ceny by (varianta Al).

Vysledky dopadu néstu p@tu obyvatel ve ¥kové kategorii 25 — 34 let o 10 % na poptavku
po najemnim bydleni shrnuje tabulka 28. Z ni jejmé, Ze 10% nést patu obyvatel ve
veékoveé kategorii 25 — 34 let se celkoprojevi nafistem poptavky po najemnim bydleni ,jen®
o zhruba 2,3 % - nejvice patrny je v takovéftpac narmst poptavky po najemnim bydleni
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logicky v segmentu mladych &aajicich bez&nych pad se stednim a nizkym ipjmem
(segment 1), mladych z&najicich jednotlivé se stednim a nizkym ijjmem (segment 1),
mladych rodin s &mi se stednim a nizkym fiimem (segment IIl) afimové silnych rodin
s détmi (segment X).

Tabulka 28: Dopad nanistu pottu obyvatel ve wkove kategorii 25 — 34 let 0 10 % na poptavku po
najemnim bydleni v Usteckém kraji pro jednotlivé sgmenty domacnosti

Segment y . Lo .| Pocet doméacnosti v najemnim A 9
Pocet doméacnosti v najemnim PO Procentudlni zena paitu
sektoru 2007 (posechodech) sektoru pq navyseni ‘m domacnosti v najemnim

v tisicich obyvatel ve &kové kategoru 25 sektoru
—34leto 10 % (v tis.)

I 2,0 2,2 10,0

Il 3,3 3,7 12,1

1] 10,2 11,1 8,8

v 5,5 5,5 0,0

V 5,2 5,2 0,0

VI 5,6 5,6 0,0

VIl 7,3 7,3 0,0

VI 14,0 14,0 0,0

IX 2,6 2,6 0,0

X 3,9 4,3 10,3

XI 14,9 14,9 0,0

XIl 6,4 6,4 0,0

Celkem 80,9 82,8 2,3

Zdroj: vlastni vypéty, SILC 2007.

V tabulce 29 jsou uvedeny vysledky @stu cistého disponibilniho ithodu o 10 %
(predpokladame, Ze tento &t se promitne jak vistu cen byt a rodinnych dor, tak v
rastu @jma doméacnosti). Z ni je patrné, Zestcistého disponibilnihoi#thodu domacnosti o
10 % se projevi poklesem poptavky po najemnim Imjdte 1 % (relativa slaby vliv),
piicemz nejvice se tento pokles projevi v segmenifmpveé silnych rodin s &mi (segment
X) a pijmové silnych bezdtnych rodin (segment IX). V tabulce 30 jsou pak demy
vysledky pro néirst paitu nezamstnanych o 10 % - ten se projevi snizenim poptguky
najemnim bydleni o 0,8 % (tedy&pelativre slaby vliv); nejvice se pokles poptavky projevi
opét v segmentu fijmové silnych bezdtnych rodin (segment 1X) arfpmové silnych rodin

s détmi (segment X). Tabulka 31 prdaghlednost shrnuje vysledky dopaduémvsech vysSe
uvedenych faktdr na poptavku po najemnim bydleni pro Ghrn vSecmeedi domacnosti.
Z ni je Zejmé, Zze demografické faktorystavaji hlavnim ,tahounem” poptavky po najemnim
bydleni i v Usteckém kraji.
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Tabulka 29: Dopad naristu ¢istého disponibilniho dichodu domacnosti 0 10 % na poptavku po najemnim
bydleni v Usteckém kraji pro jednotlivé segmenty dmacnosti

Segment y . L .| Pocet doméacnosti v najemnim A y
Pocet doméacnosti v najemnim - o Procentudlni zena paitu
sektoru 2007 (porechodech) szktoru po n,arstu cistého domacnosti v najemnim

v tisicich |sgon|bllr]|ho dchodu_ sektoru
domacnosti 0 10 % (v tis.)

I 2,0 2,0 0,0

Il 3,3 3,3 0,0

1] 10,2 10,2 0,0

v 5,5 55 0,0

V 5,2 5,2 0,0

VI 5,6 5,6 0,0

VIl 7,3 7,3 0,0

VI 14,0 14,0 0,0

IX 2,6 2,3 -11,2

X 3,9 3,4 -12.,8

Xl 14,9 14,9 0,0

XIl 6,4 6,4 0,0

Celkem 80,9 80,1 -1,

Zdroj: vlastni vypéty, SILC 2007.

Tabulka 30: Dopad nanistu ¢istého patu nezaméstnanych o 10 % na poptavku po najemnim bydleni
v Usteckém kraji pro jednotlivé segmenty domacnosti

Segment| P&t domacnosti v najemnim Pocet domacnosti v najemnim  Procentualni zena paitu
sektoru 2007 (porechodech) sektoru po naftstu patu domacnosti v najemnim
v tisicich nezamdstnanych o 10 % (v tis. sektoru

I 2,0 2,0 0,0
Il 3,3 3,3 0,0
1] 10,2 10,2 0,0
v 5,5 5,5 0,0
\Y 5,2 5,2 0,0
VI 5,6 5,6 0,0
VI 7,3 7,3 0,0
Wl 14,0 14,0 0,0
IX 2,6 2,4 -7,4
X 3,9 3,5 -11,2
Xl 14,9 14,9 0,0
Xl 6,4 6,4 0,0
Celkem 80,9 80,3 -0,8

Zdroj: vlastni vypéty, SILC 2007.

Tabulka 31: Dopady znén vybranych faktor na poptavku po najemnim bydleni v Usteckém kraji po
Uhrn vSech segment

Faktor Pa’et domacnosti J‘ Pocet domacnosti | Procentualni Elasticita

v najemnim sektory v ndjemnim sektory znena pa’tu

2007 (po po znené faktoru o | doméacnosti

prechodech) 10 % v najemnim sektoru
Patet obyvatel ve &ku 4
25 34 et 80,9 82,8 2,3 0,23
Sezo6n# oistény gisty
disponibilni dichod 80,9 80,1 -1,0 -0,1(
domécnosti
Patet nezanmsstnanych 80,9 80,3 -0,8 -0,(

Zdroj: vlastni vypéty, SILC 2007.
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Otazkou je, jaky vliv na migemi tendence domacnostia#e mit deregulace nijemného
(otazka finadni dostupnosti bydleni — zejména u osob ve vyS&ku,\které Ziji v relativa
velkych bytech), pokud je wkterych bytech doposud regulace uptatana. Jakkoliv st
regulovaného ngjemného vipact dalSi deregulace najnby mél byt inné kompenzovan
prispitvkem na bydleni, nemusi tomu tak byt vzdy fildpd v pipadc, Ze starSi domacnost
Zije v negimérens velkém by, by ji prispivek pro thradu ndjemného nemusetistaproto
je zapotebi jiz dnes sledovatipérenost bydleni starSi generacergpadré navrhnout takové
postupy a nastroje (systém vgmbyti, fyzické Gpravy ¥tSich byt na mensi jednotky), které
povedou k zajigni finantni dostupnosti bydleni stavajicich najeninikpres vesSkerou snahu
je prav@podobné, Ze do budoucna budou byty vyuzivany&®i wie prijmové slabSimi a
meéreclennymi domacnostmi, tedy domacnostmi vice zavislpan statni a obecni kgné
vypomaoci; Ze se obrat ndjemiika tudiz i rizika a ztraty pro pronajimatele) zZvggijmovy
vynos z najemného (patfovany k aktualni cenbytu) mize poklesnout. Moderni forma
bytové spravy a cileni jednotlivych segmeriyti a jejich fyzickych Gprav na hlavni
potencialni najemniky soukromého najemniho bydkemiezbytnou podminkouiméreného
celkového vynosu z investice v budoucnu.
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Zaver

Prostednictvim ukazatél finanéni dostupnosti bydleni (konkrétn miry zatizeni a
rezidualniho gjmu) byly za vyuziti modelovych propti (vytvoreni typi domacnosti,
dopaiet jejich ¢istych nesicnich @ijma z primérnych krajskych mezd, igazeni
~piiméreného” bydleni a odpovidajicich nakiada bydleni jednotlivym tyjom domacnosti)
identifikovany ty skupiny domacnosti, prémnse trzni najemni bydleni (bydleni v bytech
soukromych pronajimatilza mist& obvyklé najemné) ukazalo jako finaw nedostupneé.
Jednalo se obe&m domacnosti, kde je alesfigedna osoba dlouhoda@bnezangstnana (a

uz s @tmi nebo bez &i), dale jedndlenné doméacnosti starobnichidhodai, doméacnosti
samozivited (samoZivitelek) na rodbvské dovolené, ale i doméacnosti pracujicich
samozivited (samozivitelek) z KZAM 5 — 6 (provozni pracovni@ sluzbach a obch@da
zenm¥délci) a KZAM 9 (pomocni dinici) s jednim digtem. Po Upra¥ (sniZzeni) gjmu
domacnosti vychazejicich z krajskych mezd na drdreudnice nad Labem pro skupiny
domécnosti s niZsi kvalifikaci (KZAM 5 — 9) se trzvdjemni bydleni ukézalo jako finam
nedostupné i progkteré dalSi typy domacnosti.

Vzhledem k velké diskrepanci mezi regulovanym nagm a mist# obvyklym najemnym
(cilova vySe ndjemného podle GildjMR pro Roudnici nad Labem po deregulaci, tj. od.1
2010¢in{ 25,18 K/m?mésic pro byty nesnizené kvality, zatimco méstbvyklé najemné pro
byty o rozloze 38 m¢inilo v roce 2009 v Roudnici podle GdajRl 112,40 K/m?/mésic, tj.
vice neZtyinasobg vice)nékteré paetné vyznam@é zastoupené typy domacnosti (zejména
domacnosti dchodai) nemaji problémy s finathi dostupnosti bydleni, pokud Ziji
v najemnim bydleni s ¢@ve) ,regulovanymi* najmy nebo v sektoru vlastnické bydleni
(za pedpokladu, Ze nesplaci Zadnywa pdizeni bydleni, ale pouze provozni naklady ve
vysi 1 % pameérné trzni ceny bytu me). Nicménr¢g pokud by se ocitly na volném trhu nebo
pokud by doslo kvyraznému sblizeni regulovanéharzniho najemného (regulované
najemneé by seifiblizilo hranici trzniho najemného), stane se njembydleni pro relativig
velmi pa’etnou skupinu domacnosti finaftné nedostupnym.Naopak pro rekteré typy
domacnosti, které mohou byt Petnéji (v porovnani se skupinou domacnostiichodai)
zastoupeny v sektoru trzniho najemniho bydleni érgEniné domacnosti, kde je alesjpo
jedna osoba neza#stnana, domacnosti samozivitdsamozivitelek na rod¢ovské dovolené)
se jako finar'né nedostupné (@¥eno ukazatelem rezidualniho#gmu) jevi dokonce i
najemni bydleni s regulovanym najemnym.

Bylo zjiStno, Zev ¢ase se dostupnost trzniho ndjemniho bydleni v Raadnad Labem
spiSe zvySovala, respigsréji iFeceno, snizoval se @et typ: domacnosti, pro & bylo trzni
najemni bydleni fina@né nedostupnéK pozitivni zn#né doslo i v roce 2009, a to zejména
s ohledem na zvySeni normativnich naklada bydleni u pispévku na bydleni (tudiz vyssi
castce vyplacenychispévkic domacnostem, které naénmaji narok a roz§ieni okruhu
domacnosti, které naifispévek na bydleni dosahnou).

Z Seteni nabidkové inzerce se ukazalo, Ze k pronajmunsdizeny prakticky vyhradrbyty

o velikosti do 2+kk (zhruba do 453m vstsi byty pouze zcela vyjindes. Ve struktie
nabidky gevazuji panelové byty (v pafru k cihlovym zhruba 5:3), zpravidla se jedna
alespa o ¢aste&ne rekonstruované byty v sidliStnich lokalitach. Cemrgnajni se pohybuji
od zhruba v rozmezi 112 - 167¢M’/mésic, ve ¢tSin pifpadi se jedna o cenycetns
poplatki (konkrétni vySe poplatk¢asto neni v inzeratech uvedena). Z uvedeného geztEd
Ze nabidka byit k pronajmu se omezuje vyhradna byty mensi velikosti, které nejsotilig
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vhodné pro rodiny s viceétini, navic ceny prondjtnjsou vzhledem kijmové situaci
relativre velmi vysoké. Mvodem je mozna téz skuéteost, Ze v Roudnici jsou relati#tasto
poptavany byty po osoby doji&éti za praci do Prahy {jpadre do jinych center
zamgstnanosti jako je Usti nad Labenmyipgadré Litométice), tj. zpravidla mensi byty pro
jednu az dv osoby.

Z hlediska pétu dokorgenych byl za obdobi 1997 — 2007 na 1 000 obyvat@dstiho stavu

je Roudnice nad Labem vysoko nadimpérem Usteckého kraje. Pet dokorenych byt na

1 000 obyvatel za obdobi 1997 — 2007 byl v Roudmicihy nejvysSi ze vSech obci

s rozsfenou fisobnosti hned po VarnsdorfuieBto se zda, Zze poptavka po ndjemnim bydleni
v Roudnici s ohledem na vysoké ceny pronajepiSe pevysuje nabidku. Z orientaiho
srovnani pétu dokortenych byié a vyvoje mistd obvyklého najemného a cen v Roudnici se
nezda, Ze by byl pet dokokenych byt negativie korelovan s vysi mistnobvyklého
najemného (nicmenpro jakékoliv relevant¥)Si zavry je uvedeng&asovarada pilis kratka).

Z uvedenych orienté&nich propa®tiz vyhodnosti soukromé bytové vystavby v Roudnici nad
Labem lze dinit zawr, Ze za vySe uvedenyclifgalpokladi (vySe cen, stavebnich néklad
urokovych sazeb atd.) by se vyplatilo stapii Grokové sazb 6 % a dol splatnosti G¢ru

30 let, ovSem zaipdpokladu nulového zisku investora (investorem gyt musel byt
subjekt, ktery neni primar# orientovan na zisk) a navic jen velmi nizkého
(nedostaténého) pfispevku do fondu oprav. Row¥ je Zejmé, Ze takto postavené byty by
nemohly byt (bez dodateych dotaci na provoz nebo néaste'nou Uhradu najemného)
uréeny social@# slabsim domacnostem — vySe ndkladového ngjemnéhsebpohybovala na
zaplatila za pronajem starSiho bytu na volném trhDéle je z uvedenych modelovych
propactis zi'ejmeé, Ze fispévek obce ve forid poskytnuti pozemku na vystavbu zdarma, ma
jen pon¥rné maly vliv na celkovou vySi splatky éw i na vySi nakladového najemného.

Kvantifikace pd@tu osob, resp. domacnosti, né& rby mela byt v Roudnici zacilena pomoc
v podolg propustného (socialniho) bydleni, vychazi z olidéh udaj MPSV o pdtech
piijemar piisptvku na bydleni a doplatku na bydleni, z odhaatovedenych pracovniky
dislokovaného pracovistUradu prace v Litoricich se sidlem v Roudnici nad Labem,
z odhad provedenych pracovniky Odboru socialniésiva zdravotnictvi MU Roudnice nad
Labem a odhad provedenych pracovniky dvou neziskovych organizaagobicich
v Roudnici — Nadje (poba@ka Roudnice nad Labem) a Farni charity Roudnice Lredmbm.
Odhady (resp. viipadé davek SSP oficialni péty péijemat) jednotlivych vySe zmifmych
instituci nazna‘uji, ze p@et doméacnosti, na & by n#la byt zacilena podpora v podéb
propustného socialniho bydleni v Roudnici nad Labewsciluje mezi zhruba 42 az 105
domacnostmi (cozifedstavuje 0,7 % az 1,9 % z celkovéh@tpcospodicich doméacnosti
v Roudnici nad Labem podle SLDB 2001). Skatg pa‘et aktualné ohrozenych
domacnosti, na & by n#la byt zacilena podpora v poddpropustného socialniho bydlent,
Ize odhadovat zhruba na 60 domacnosti. Z toho lped{e odhad a terénnich Seé®ni
neziskovych organizaci) zhruba polovinu povazowakzalifikované, tj. schopné beztéich
potizi hradit pravidel& platby spojené s bydlenim a schopné (s minimalwiciglni
intervenci) udrZet si samostatné bydleni.

Pro (el zajistni dlouhodobého néjemniho bydleni (resp. reintegradomacnosti
s nedostataou kompetenci pro udrZzeni dlouhodobého najemnipdlebi navrhujeme
tiistupiiovy model propustného bydleni ktery je zaloZzen na principu individualniho
postupu mezi jednotlivymi stupni atwhod vSemi stupni nemusi byt podminkou k ziskani
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samostatného najemniho bydlenZdkladnim principem navrhovaného systému je
intenzivrejSi spoluprace mezi fslusnymi odbory rista (v pripad Roudnice nad Labem
konkrétre zejména Odboru socialnich sluzeb a zdravotnict@dioru majetku a rozvoje
mésta) a intenzivni spoluprace Fizena motivovanymi pracovniky obcéstarostou,
mistostarosty, pracovniky figlusnych odbar mésta) s neziskovymi organizacemi
zanéiFenymi na problematiku socialniho vyl@eni (v Roudnici nad Labem se jedna zejména
o Stedisko Nadje Roudnice nad Labem a Farni charitu Roudniceliad@m). S ohledem na
dosud relativaa Spatné zkuSenostigsta s prosazovanim politiky socialniho bydlenieadiem
spiSe posunout zodp#nost zaieSeni bydleni sociannegizptsobivych oldani na jiné
subjekty (viz situace kolem privatizace objekba tidé T. G. M. dle Ripka, Grygar,
Zemanova 2009iredpokliddame, Ze zakladnim kamenem zavedeni syshirdea vyznamné
posileni role, aktivit i odpaidnosti neziskovych organizaci v oblasti poskytovangpravy
bydleni pro domé&cnosti ohroZené socialnim vytenim a spiSe podipna pomoc nésta.

Navrhovany systém vicestigvého bydleni pro domécnosti s nedosiade kompetenci
k udrzeni dlouhodobého najemniho bydleni se ski&d#é zakladnich arovniPrvni Urovei
tvori kratkodobé ubytovani typu azylovyimh, druhou Urovei prechodné bydleni spojené
s terénnimi sluzbami, tzv. tréninkové bydleni. Rabiim stup@m pak je dlouhodobé
samostatné najemni bydleni.

V rdmci azylového bydleni provozovaného v Roudtigibylo vhodné rozlisit vice stip:
prvni stupei by obsahoval jen velmi zakladni formufigtieSi, ubytovnu ufenou jen pro
jedno pohlavi (znemaiujici bydleni celé rodiny), velmi z&kladni vybavepdkoji; druhy
stupei by zahrnoval moznost bydleni celé rodiny, kva#igi a prostor@jSi pokoje,
kvalitnéjSi vybaveni, kvalitéjSi spolé&né prostory (po rekonstrukci)Obe arovre azylového
bydleni by mohly spolu sousedit (avSak strktddleny), aby byla moznostiechodu ,,do
lepSiho* klientm ,na caich”. Klienti by rovrez meli byt neustale informovani
(konfrontovani) o moznosti ziskani tréninkového posglednirad téz stalého najemniho
bydleni (i povinnou &asti na setkani grhi, kteri v procesu reintegrace jiz usi.

Bydleni s terénnimi socialnimi sluzbami bglmbyt zangené na klienty azylovych dairpo
dosazeni kompetence (viz nize)glenby byt uteno pro lidi, ki& bydli v nekvalitnich
komegnich ubytovnach (viflpadt Roudnice nad Labem se jedné hapubytovnuCEPRO,
ktera se nachazi ve Bwicich zhruba 10 km od Roudnice nad Labem); a kt#i ztratili
bydleni z jinych dvodi neZz z nedostataé kompetence k udrzeni najemniho bydleni (nebo
v nejblizSi dok bydleni ztrati). Forma terénniho bydleni bylanbyt zavisla na klientovi a
jeho potebach; ten by se mohl, ¥ipadt rekonstrukcei zmeén v by€ pied nasthovanim do
tréninkového bytu, sam na rekonstrukdii opravach v by fyzicky podilet. Bydleni
s terénnimi socialnimi sluzbamiidpokladé individualni intenzivni praci s klientemved
preséhovanim do terénniho bytu. Tréninkove bydleni by sehlediska standari
poskytnutého bydleni nikterak neliSilo od bydlenie vstandardnim najemnim bt
Podminkou pro usgsnou realizaci programu tréninkoveho bydleni, resghou poslednich
fazi pfestupu do trvalého ngjemniho bydleni, je vSak vygfow¥dnost a rozsahlejsi aktivita
neziskovych organizaci v oblasti poskytovani bydigytoveé spravy, nez je étsiny z nich
dnes obvyklé.Priklanime se vice k modelu, kde neziskové organiZagenebyly pouze
podnajimateli jim pronajatych prostor, ale samywgstnily ugitou ¢ast bytového fondu,
kterou by pronajimaly ve forén (nejen) tréninkového bydleni svym kliém (Wetng
poskytovani doprovodnych socialnich sluzeb).
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Vrchol pomysiné pyramidy systému propustného byidlpak Fedstavuje dlouhodobé
samostatné bydleni. Absolvovani tréninkového byidbgnmélo byt dostaténou zarukou pro
poskytnuti dlouhodobého samotného najemniho bydlsnistrany résta, soukromych
pronajimatel a vyhledo¥ snad i neziskovych organizaci (s vlastnim bytové@ndem). Mélo
by, podob#g jako u tréninkovych byt jit o byty mimo lokality socialniho vylaeni s cilem
zajistit odpovidajici socialni mix (n&ge-li si ovSem klient &o jiného; tento princip by
nentl byt dogmaticky vyZzadovan). V koteé fazi, tedy fi prechodu do trvalého ndjemniho
bydleni, se tak zasadnim stéaglikace cilenych garanciNeziskové organizace ifpadré
meésto) by bd’ poskytovaly garance splaceni ndjemného soukromymagimateim, nebo
by si v prvni fazi byt od soukromych pronajiméatptonajaly (garance by tak byla implicitni)
a teprve po uité dok¥ by prepsaly najemni smlouvu na cilovou domécnost (tdmé p
prostednictvi). Z uvedeného je iejmé, Ze navrhovany koncept socialniho bydleni
piredpokladd nejen vySSi aktivitu neziskovych orgawciza oblasti zajiBovani bydleni a
bytové spravy, ale také vznik systému cilenych garaa uplatréni rezimi ¢asteného a
uplného proskednictvi. Rizika vyplyvajici z cilenych garanci eoptfednictvi by ndla byt
pojistitelna proskednictvim zvlastnich produkt vyvinutych komednimi poji&’ovnami za
asistence statu (vzdy vSak sfitou mirou spolu@@asti pojiséného, tedy obce nebo neziskové
organizace). Momental# je tento koncept projednavan na Ministerstvu prdsimi rozvoj a
Agenturou pro socialni zéeriovani (ASZ). V testovaci fazi (pilotnim projektuly lriziko
vyplyvajici z garance neskgjmé stat.

Predpokladem efektivniho fungovani propustného syst&uocialniho bydleni je roa
zalozenikontaktniho centra kam by se mohli obracet jak lidé, it§z ztratili bydleni, tak
lidé, kterym ztrata bydleni hrozi. Ukolem kontakimicentra by bylo zjistit @/ody ztraty
bydleni (ohrozeni ztraty bydleni), pomodii ejich feSeni (oddluzeni, ¢éa) a pipadrg,
pokud by ke ztrét bydleni jiz doSlo, vytvit individualni plan reintegamiho programu
v rdmci modelu vicestuového bydleni a Zazeni domacnosti do programu reintegrace.
Ukolem kontaktniho centra by v3ak byla také preeenco nejrychlejsi kontaktovani osob,
kterym hrozi ztrata bydleni (i na zakéadnformaci od pronajimaté), a to je¥t pied
samotnou vypoddi. Kontaktni centrum by &o byt provozovano neziskovymi organizacemi
(pripadré socialnimi pracovniky #sta) v prostorach poskytnutychéstem a ve spolupraci s
Urady prace, odborem socialnickcly a zdravotnictvi, odborem majetku a rozvojésta,
psychology, ekonomy; #o by klientim poskytovat Siroké spektrum sluzeb.

Pro zajiséni dlouhodobého najemniho bydleni pro doméacnodtissaténou kompetenci pro
udrzeni nadjemniho bydleni, pro které je trhem re@zbydleni finatné nedostupné (ale
s piisptvkem na bydleni, resp. doplatkem na bydleni, jizaféiné dostupné), tak vedle
pokraiujici politiky vystavby socialnich a podporovanyblgtt a akcentace této prioritni
skupiny @i ptidélovani uvolrénych obecnich byit (tedy jiz existujicich nastrd) navrhujeme

uplatreni nového nastroje: cilené garance (v zasaddelu g¢ast&ného prosednictvi®).

Cilena garancese zda nejefektivijsim reSenim, protoze poskytovani garanciredpoklada
vysoké véejné vydaje, neomezuje Wibbyti nacasto nevyhovujici gstské byty, nevede k
segregaci jmove slabsich v ufité ¢asti bytoveho fondu, je protrznireSenim a nahrazuje
neexistujici legislativni ochranu ndjemniho bydleviramci tohoto néstroje by neziskova
organizace (Ppadré mésto) poskytovala garance splaceni najemného a ahalileody pi
poskozeni majetku soukromym pronajimatel Najemni smlouva by v tomtatipadt byla
uzawena rovnou mezi soukromym pronajimatelem a cilodmonacnosti, ficemz soukromy
pronajimatel i cilovA domécnost by urelv separatni dohody o podminkach poskytnuti
garance s neziskovou organizadifgpdré s mestem).
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Cilovou skupinu by tvbly domacnosti s dostateou kompetenci udrzet si dlouhodob
najemni bydleni, tedy doméacnosti Rinmmladé rodiny s&mi, sezdané parycekavajici
narozeni ditte, vicedtné domacnosti, nedplné rodiny &mi, a domacnosti, které prosly
procesem resocializace v tréninkovem bydleni (videy, které nemaji jinou mozZnost
samostatného bydleni a jejichZjem je niZSi nez statem stanovené maximum prcabuci
bydleni.

Z orientacni prognézy vyvoje poptavky po ndjemni a vlastnidkémé bydleni pro Ghrn
vSech domacnosti vyplyva, Ze do roku 2030 by moliéi platnosti uvedenych
pirfedpokladi), Zit v segmentu viastnického bydleni 76 % - 80 %médonosti. Pedpokladané
zastoupeni domacnosti v sektoru najemniho bydlendee 2030 osciluje v rozmezi 20 % -
24 %, coz je fblizné o 6 - 8 procentnich bablmér¢, nez je dnesni zastoupeni njemniho
bydleni v Usteckém kraji (zastoupeni najemniho leydlby gitom mohlo byt i vy3si, pokud
by doSlo k razant§Simu ristu cen byt nebo k pomalejSimuiistu p#ijma). K roku 2010
jsou odchody do vlastnického bydleni v za&aaarginalni.

Méné by domacnosti odchazely z najemniho do viastniakékktoru bydleni vipads, kdy
by disledré zvazovaly racionalitu Ffechodu porovnanim uzivatelskych naklad
vlastnického bydleni a vySe najemného aiipadé, Ze se zéni preference mladych
domacnosti danych moznosti uzétvnajemni smlouvu na dobu neditou. V absolutnim
vyjadieni by do roku 2030 mohlo, oproti roku 2007 fipyt 40 000 — 55 000 domacnosti
v sektoru vlastnického bydleni a naopak ubyt 5 08020 000 domacnosti v sektoru
najemniho bydleni.
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Priloha 1: postup vypo ¢€tu vySe mistn é obvyklého
najemného v Roudnici nad Labem podle Institutu
regionalnich informaci, s.r.o.

Mistrné obvyklé ceny v jednotlivych letech byly odvozengnkbinaci pimého odvozeni
z dostupnych dat v nabidkové inzerci, ziskanych itoongem Institutu regionalnich
informaci, s.r.o. vfislusnych letech a dale mezisidelniho modelu attigkimésta. Vyluné
piimé odvozeni najinby bylo mozné provést pouze kifac kdy je k dispozici vice nez 30
ocistenych dat o nabidkovém ngjemném.

Jednotlivé polohy nelze vnimat jako extrémni (vetlobré, velmi Spatné), u dobré polohy a
podobré i podpfimérné je mozno fedpokladat, Ze twd ccactvrtinu Uzemi ndsta, pimérna
poloha pak jeho polovinu.

Najemné pro nové byty je odvozeno z mistnich nakigch cen novych byta ptimeérné
hrubé miry vynos. Je mozno fedpokladat, Ze nové byty se na mistnim trhu praktic
nepronajimaji¢astji se jedna o plérekonstruované byty, jejich ceny se mohou nachdaet
polovi¢ni Grovni mezi novymi a starSimi byty. StarSi bygynutno chapat jakéaste&né
rekonstruované. Pro nerekonstruované a nekvaltyi fsou ceny najrin nizsi o 15 % - 30 %
od uva@né cenové urownstarsich byt.

Specifikace postupu vygia

Pro vypa@et, ktery pouziva Institut regionalnich informasir.o. jsou pimérné ceny nebo
n4jmy odvozovanyimo, pokud bylo v fislusném obdobi k dispozici vice nez 5&nych

dat o cenach nebo najmech byt daném msste. Fritom byl vzdy uplaiovan gepaiet na
arovei plosné velikosti bytu 68fra zohlediino, zda se jedné o panelové nebo cihlové byty.
Pro vypa&et byl zakladni soubor s nabidkovymi cenami a najem «isttn od
neporovnatelnych, eviderirchybovych dat. Vlastni gbdat byl provadn az do roku 2009
rucng, prakticky vylitoval vicenasobny gb nabidkovych cen stejnych nemovitosti.

Vyhodnocované uUdaje se tykaly vzdy nemovitosti ignym najemnym a rozdilnymi
charakteristikami. # popsaném fmém odvozovani ndjemného bykeSen problém
nedostatku dat u mensichésh pomoci mezisidelniho geografického modelu atrigt Na
zéklad predchozich znalosti a zkuSenosti byl stanoven vatabki Urovni cen #tdisek
osidleni v jednotlivych regionech a ostatnich vylych nestech. Pomoci charakteristik
dopravni vzdalenosti, kvality spojeni, pé&m velikosti obci a dalSich zvySujicich a
snizujicich faktoi. Byl tedy porovnavaci metodou stanoven hodnotoaalv mezi
regionalnimi centry a obcemi g&inou n&sty) v jejich zazemi, vippad Roudnice nad
Labem bylo timto regionalnim centrengsto Melnik. Vysledny vypdet najmi a cen byl pak
proveden kombinaci ndjemného odvozeného a njemmpéheoo zjiSEného s pouZzitim
promenlivych vah. Jak jiz bylo uvedeno, pokud bylo kpigici vice nez 30&rohodnych dat,
pak jiz odvozena Urowecen i najemného do vypiu nevstupovala. Pokud data skterém
obdobi zcela chyta, pak cena byla rovna odvozené&en
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Specifikace polohy

Pro vymezeni polohy z hlediska atraktivity bydléyibyla ideélni hodnotova mapa bydleni
konkrétniho mista s vymezenym zonovanim, které by odrazelo pelmincstavebni rentu
v Uzemi. Mechanické odvozeni atraktivity polohy ledlem k centru wsta je mnohdy
zavadijici, podobr i rozc&leni Uzemi na panelova sidé& cihlovou zastavbu.

Dobra poloha fedstavuje prmérného reprezentanta cca ¥4 nejlepsich poloh, Iglabitykle

v centrech rést v navaznosti na nejatraktgjgi lokality bydleni. Podgmérna poloha
predstavuje naopak reprezentanta cca ¥ nejhorSidlitlbydleni. Jejich vymezeni je dano
zejména vztahem ke zdéop snizujicich faktar atraktivity bydleni, zejména nevyhodna
dopravni dostupnost, zvySena hladina hluku¢@tani ovzdusi, neatraktivni vzhled prissdi,
Spatnad adres&i bezpeénost, tedy naipklad lokality v blizkosti pimyslovych ploch a
dopravy, zanedbana zéastavba v okakterych upadajicich ploch s vysSi frekvenci pohybu
tam nebydlicich obyvatel (nadrazi)fieg to, Ze jsou v dobré dostupnosti k centtisten Pro
pramérnou polohu je obvykle charakteristicka sidliStastavba $tSiny naSich nést. LepSi
sidlisg, i prestoZe jsou panelova, je mozndazvat mezi lokality s dobrou polohou.

Pfiloha 2: Seznam realitnich kancela Fi ptsobicich
v Roudnici nad Labem

Roudnicka realitni kanceldT. Veltrusky, tel. 412 871 666, 607 937 936)

Dobré realitka (sdruzeni realitni kandéjatel. 416 838 056ttp://www.dobrarealitka.cz
R. S. Brokers, s.r.o. (Radek Smejkal, tel. 412 &5@)

Dum realit, Karlovo nam. 40, Roudnice nad Labéttp://www.dumrealit.cz

Reality Astorie, a.s., Karlovo n&sti 72, Roudnice nad Labem,
http://www.reality.astorieas.cz

Reality Repre agentura, s.r.o., Mirové gath25, Litongtice (tel. 416 732 450)

Era reality (sever), Karlovo nassti 26, Roudnice nad Labem (tel. 775 377 401),
http://www.era-reality.com/sever

8. Jupiter realityhttp://www.jupiter-reality.cz

arwnE

No
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Priloha 3: Vysledky Set feni neziskovych organizaci

Tabulka 32: Vysledky Sefeni paétu domacnosti ohroZzenych socialnim vylatenim z divodu finanéni nedostupnosti bydleni, resp. zvodu nedostat€ného pristupu
k bydleni — Nadéje, souwtasni a byvali uzivatelé azylového domu (pro muzeradiny)

- . Typ K}/ahta} y - - Je klient
| kvalifikace Ubytova_m_| Trvaly popyt domacnosti sou:asneho. Pocet osob na Vy§e nds. Pracovni qulra iné
Forma / typ ubytovéani Kli v Roudnici/ | v Roudnici y bydleni n? plochy nakladi davky I .
ienta : (pocet dosp. . prijmy neziskové
mimo ano/ne + deti) (pocet osob | bytu / domu | na bydleni v HN org.
na nf)

AD 2 Ano Ano 2+3 5 ? 5200 Ne Ano Ne
AD 1 Ano Ano 2 2 ? 6000 Ano Ne Ne
AD 2 Ano Ano 1+2 3 ? 3000 Ne Ano Ano
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
AD 2 Ano Ano 1 4 ? 3000 Ne Ne Ne
AD 2 Ano Ne 1 4 ? 3000 Ne Ne Ne
AD 2 Ano Ne 1 4 ? 3000 Ne Ano Ne
ubytovna 2 Ano Ano 1 ? ? ? Ne Ano Ne
bez fistresi 2 Ano Ano 1 ? Ne ? ?
ubytovna 1 Ne Ne 1 ? ? ? Ano Ne Ne
Zdroj: Stedisko Nadje Roudnice nad Labem.
Poznamka:

Forma / typ ubytovani= AD — azylovy dim.

Kvalifikace klienta = rozctleni na 2 skupiny podle toho, zda v z&s@bu/nejsou schopni (a ochotni) relativimez problém pravidelré hradit platby spojené s bydlenim,
zda maji/nemaji aktu&rdluhy spojené s bydlenimifpadré nejsou jinak vyrazhzadluzeni — spéébitelské Ug¥ry apod.); zejména vSak problémy vztahujici se didayi. 1

= je schopen hradit celkem bez probiéphatby spojené s bydlenim, nemé dluhy spojenétehim/energiemi, perspektivni pro samostatné mjdimaximals s ,drobnou”
socialni asistenci), 2 = neni schopen hradit, mhydlbez systematické socialni prace neni schogereusi dlouhodobsamostatné bydleni.

Ubytovéani v Roudnici / mimo— zohleduje fakt zmiovany pracovniky neziskovych organizaci, 2které rodiny, které odeSly z Roudnice do okolnibhipmaji zajem se
vratit. ANO = momentalni ubytovani v Roudnici, NEvmo Roudnici.
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Trvaly pobyt v Roudnici n. Labem = zda je/neni klient hlaSen k trvalému pobytu w&kdci.

Typ doméacnosti— ve tvaru pdet dosglych + patet dti (tj. nag. 1+2 = 1 dosgla osoba — rodia 2 dti, 2+2 = 2 dosgli — rodice + 2 dti).

Kvalita sou¢asného bydlen{potet osob na mplochy bytu/domu) — cilem identifikovat doméacnpktie Zije pili§ mnoho lidi v jednom byt(pokoji apod.).

VySe platby za aktualni bydleni (ngsiéné véetné poplatki) — kolik klient (osoba/domacnost) plati za &ené bydleni (#sicné véetrg vSech poplatk spojenych s
bydlenim).

PFrijmy za zaméstnani (pracovni @ijmy) — zda ma nebo nema klientijmy ze zamistnani (nebo obeé¢mejaké pracovni jmy nag. z podnikani apod.). ANO = ma
pracovni gijmy, NE = bez pracovnichéfmu.

Pobira davky v hmotné nouzi (zejména doplatek na hileni) — cilem identifikovat fipadné duplicity s Gdaji poskytnuté odborem sodétingci a zdravotnictvi (jimi
poskytnuté Udaje zahrnuji pouzéjemce davek v hmotné nouzi).

Je klientem jiné neziskové organizace pro identifikaci pipadnych duplicit s Gdaji poskytnuté jinymi nezisimi organizacemi (Nage).
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Tabulka 33: Vysledky Sefeni paitu domacnosti ohroZzenych socialnim vylatenim z divodu finanéni nedostupnosti bydleni, resp. zivodu nedostat€ného pristupu
k bydleni — Nadije, terén

. T Kvalita y . - Je klient
Forma/typ | Kvalifikace Ubytovani Trvaly po_byt domggnosti sowasného rl:]ZoCet 0sob na \{yse roés. Pracovni qulra jiné
ubytovani klienta | v Roudnici/ mimg Roudnici (pocet dosp.| bydleni (pget plochy bytu| naklad: na prjmy davky neziskové
ano/ne vt / domu bydleni v HN
+ deti) osob na org.
SP 2 Ano Ano 2+4 3 ? 11000 ano ano ne
ubytovna 2 Ano Ano 1+2 3 ? 7000 ne ano ano
SP 2 Ano Ano 2+4 3 ? 11000 ne ano ano
ubytovna 2 Ano Ano 1+2 3 ? 8000 ne ano ne
SP 2 Ano Ano 2+2 2 ? 8000 ano ano ne
mestsky byt 2 Ano Ano 3+5 4 ? 6000 ne ano ano
druzstevni byt 2 Ano Ano 4+12 8 ? 10000 ne ano ano
SP 2 Ano Ano 1+2 15 ? 5500 ne ano ne
SP 2 Ano Ano 2+2 2 ? 8000 ne ano ne
SP 2 Ano Ano 2+2 2 ? 8000 ne ano ne
SP 2 Ano Ano 1+1 2 ? 9000 ne ano ne
mestsky byt 1 Ano Ano 3+2 2,5 ? 7000 ano ano ano
mestsky byt 2 Ano Ano 2+3 2,5 ? 7000 ne ano ne
ubytovna 1 Ano Ano 2+8 10 ? 7000 ne ano ne
meéstsky byt 1 Ano Ano 242 2 ? 5000 ne ano ne
mestsky byt 1 Ano Ano 2+6 4 ? 5000 ne ne ano
mestsky byt 1 Ano Ano 3+1 2 ? 6000 ne ano ne
SP 2 Ne Ano 3+2 3 ? 10000 ne ano ano
holobyt 2 Ano Ano 2+3 2,5 ? 2000 ne ne ne
holobyt 2 Ano Ano 1 1 ? 1500 ne ne ano
holobyt 2 Ano Ano 1+1 2 ? 1500 ne ano ne
holobyt 2 Ano Ano 2+5 7 ? 1500 ne ne ne
holobyt 2 Ano Ano 2+2 4 ? 1500 ne ano ne
holobyt 2 Ano Ano 2+0 2 ? 1500 ne ano ne

Zdroj: Stedisko Nadje Roudnice nad Labem.
Poznamka: dtto jako tabulka 32.
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Tabulka 34: Vysledky Sefeni paitu domacnosti ohroZzenych socialnim vylatenim z divodu finanéni nedostupnosti bydleni, resp. zdvodu nedostat€ného pristupu
k bydleni — Farni charita Roudnice nad Labem, sokasné a byvalé klientky azylového domu (pro Zeny aatky s détmi)

-~ . , Kvalita 1\ ojita bydleni|  VY5€ | Pobira | 7€ Klient
Forma /typ| Kvalifikace Ubytovani Trvaly pobyt v Typ sowasného . mésicnich | Pracovni . jiné
ubytovani klienta v Roudnici / mimg RD ano/ne domacnosti | bydleni (pget (pr?]czet 0s0b na nékladi na | prijmy davky neziskové
osob na plochy) bydleni vHN org.
AD 1 ano ano 1+1 AD AD 3000 ne ano ne
AD 2 ano Straskov 1+1 AD AD 3000 ne ano ne
AD 1 ano Réinéves 1 AD AD 3000 ano ano ne
Podnajem 2 Bilina ano 1+6 ? ? ? ne ano ne
Podnajem 1 Teplice ano 1+1 ? ? ? ne ano ne
Podnajem 2 ano Biza 1+1 ? ? ? ne ne ne
Ubytovna 1 Litométice MSené Lazi 1 ? ? 300( ne ano ne
AD 1 Litometice Lovosice 1+1 ? ? 3000 ano ne Nage
Podnajem 1 ano ano 1+3 byt 2+1 ? 9000 ne ano ne
AD 1| utajena adresa ano 1+3 AD AD 5000 ne ano ne

Zdroj: Farni charita Roudnice nad Labem.
Poznamka: dtto jako tabulka 32.
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Tabulka 35: Vysledky Sefeni paétu domacnosti ohroZzenych socialnim vylatenim z divodu finanéni nedostupnosti bydleni, resp. zdvodu nedostat€ného pristupu
k bydleni — Farni charita Roudnice nad Labem, rodity, ze kterych dochazi dti a mladez do gredSkolniho a nizkoprahového klubu, nebo se kteryngracuje Farni
Charita v ramci terénni sluzby a po¥ebovaly by socialni bydleni (nap. predtim zily na tfidé T. G. M. nebo v jiné lokalit¢ v Roudnici nad Labem)

Ubytovani , . Kvalita sou'as. | Kvalita bydleni| VySe rés. Pobira Je__kli,ent
Forma /'typ Kvalifikace klienta | v Rgudnici Trvaly pobytv] Typ domac— bydleni (padet (velikos%/ bytu né)I/dad} na PI.aC' davky ne-
ubytovani : RD ano/ne nosti . prijmy neziskové

mimo osob na v nf) bydleni v HN org.
Méstsky dim | 1 smgloxggi(?: kazde Ano ano 2+3 2+1 60 4500 ne ano ne
Méstsky dim Iiaijg]éor%\;?cga Ano ano 5+5 4+1 80 10 000 ne ano ne
SP 1 smlouvanalrok Ano ano 4+2 4+1 100 12 500 ne ano ne
SP 1 smlouvanalrok Ano ano 242 2+1 70 8 500 ne ano ne
SP 1 Ano ano 2+3 1+1 60 ? ne ano ne
SP 1 smlouvanalrok Ano ano 2+4 2+1 60 12 000 ne ano ne
Méstsky byt 1 Ano ano 3+7 2+kk 60 10 500 ne ano ne
Méstsky byt 1 Ano ano 2+3 2+kk 60 ano ano ne
Méstsky byt 1 Ano ano 2+2 3+1 70 9 000 ne ano ne
ubytovna 1 Ano ano 1+2 1 mistnost 22 6 000 ne ano ne
Méstsky byt | 1 smlouvana10let Ano ano 2+2 2+1 70 7 500 ne ano ne
SP ! smlouvva} na kazde Ano ano 2+4 2+1 60 11 000 ano ano ne

3 mesice

SP 1 smlouva na rok ano ano 2+3 2+1 600 9 000 ne ano ne
SP 1 Ano ano 2+2 1+1 40 6 000 ne ano ne
Ubytovna 1 Ano ano 242 1 mistnost 20 6 000 ne ano ne
SP 1 Ano ano 3 3+1 60 5000 ano ne ne
SP 1 Ano ano 2 2+1 60 5000 ne ano ne

Zdroj: Farni charita Roudnice nad Labem.
Poznamka: dtto jako tabulka 32.
SP = soukromy pronajem.
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