MIiRA SOUCASNE PRIVATIZACE
KOMUNALNIHO BYTOVEHO FONDU
A JEJI MOZNE DOPADY

Jan Ceselsky

Mimovadné citlivou oblasti transformace bytové politiky v Ceské republice se stala otizka provizanosti triniho pojeti
s jejimi socidalnimi aspekty. I pres dominantni trend, ktery vychazi z ,,ekonomizace ** bydleni, je potieba neopomijet socidalni
skupiny, které maji pri zabezpecovani svého priméreného bydleni problémy a jsou odkdzany na podporu ze strany verejné
spravy, v nasich podminkach predevsim obci.
Clanek se vénuje problematice bydlent na komundlni, decizni virovni. Uvddi, dokumentuje a hodnoti soucasny stav privati-
zacniho procesu obecniho bytového fondu v Ceské republice, srovndva tento stav s vyspélymi staty Evropy a predikuje viiv
soucasné situace na dalsi vyvoj problematiky bydleni na vurovni obci a mést.

Uvod

Dnesni odborna vefejnost si klade
za svij dlouhodoby cil nadale prohlu-
bovat analyzu souc¢asného stavu byd-
leni a definovat rozhodujici trendy
a tendence bydleni. Je v zajmu kaz-
dé spolecnosti, aby uroven a kvali-
ta bydleni byla na co mozné nejvyssi
arovni.

Kvalitu a troven je nutno udrzovat
také v komunalni sféfe. Obecni vlast-
nictvi byt ma v nasi zemi, a v ev-
ropskych zemich obecné, dlouho-
letou tradici. Ma zcela mimofadny
vyznam pro samospravné postaveni
obci a mést. Vlastnictvi komunalniho
najemniho bytového fondu? k tomu
vytvaii priznivé hmotné predpokla-
dy. Na ¢innosti obci by mélo zalezet,
v jaké mife bude uspokojovana jedna
ze zakladnich lidskych potieb a vy-
znamny faktor socialnich jistot lidi.
Néajemni byty ve vlastnictvi obci jsou
vyznamnym prvkem trzné konformni
vlastnické struktury. Jejich existen-
ce je predpokladem fungovani trhu
s bydlenim. Pfesto se pocet téchto
byt rok po roce snizuje. Je to dusle-
dek nejen negativniho postoje k vlast-
nictvi obce a preferovani osobniho
vlastnictvi bytt, ale také zanedbanosti
a ztratovosti obecniho bytového fon-
du, ktery byl do obecni spravy pre-
veden v roce 1991 z rukou tehdejsi-
ho spravce — statu. Vse je potvrzeno
konstatovanim (Lux, 2007), Ze obecni
najemni bydleni uz vzhledem ke sku-

teCnosti, ze najemné bude s velkou
pravdépodobnosti i po své deregulaci
alesponi v nékterych obecnich bytech
udrzovano pod trovni trzniho najem-
ného, neztrati, i ptes obecny odklon
Ceské populace od najemniho k vlast-
nickému bydleni, své zijemce. Pu-
jde zejména o zajemce z fad mladych
pfijmove slabych domacnosti, do-
macnosti pfijmové slabsich ostatnich
jednotlivel (rozvedenych lidi) a do-
macnosti matek/otcti s détmi (zpra-
vidla téz prijmov¢ slabsich). V SirSim
mefitku se obce zbavuji také eventu-
alni rezervy pro obyvatelstvo zafa-
zené do slozek, které jsou pro chod
mest a obci dulezité¢ (zdravotnictvi,
hasici, policie, skolstvi, kultura atd.),
nebo bytového fondu pro mozny dalsi
rozvoj obce.

Co je mimotadn¢ dulezité, obecni na-
jemni bytovy fond predstavuje pfiro-
zeny zéklad socidlniho bydleni, které
neni zalozeno vyhradné na ziskovém
principu. Privatizaci obecniho byto-
vého fondu se obce zbavuji moznosti
vzniku socialniho bydleni véetné star-
tovnich byt pro mladé a zacinajici ro-
diny. Obce tak ztraceji na atraktivnosti
a sounalezitost obyvatelstva, pro které
by pravé tento bytovy fond mohl byt
urcen, klesa.

Hlavnim diivodem opétovné analyzy
postupu privatizace obecniho bytové-
ho fondu je soucasna aktualizace té-
matu socidlniho bydleni na ¢eské po-
litické scéné. Je zadouci analyzovat

soucasnou miru privatizace a kvanti-
tativni stav obecniho bytového fondu
a zjistit, zda mira privatizace nepie-
krocila v obcich imérnou hranici.

Analyza problému

Pfi prvni zmince by se mohlo zdat, ze
privatizace obecniho bytového fondu
jiz neni v souvislosti s transformac-
nim procesem ceské bytové politiky
prilis aktudlni téma, a Ze privatizace
v jednotlivych méstech a obcich bud’
jiz skoncila nebo se v nasledujicich le-
tech bude uchylovat k zavéru. Avsak
v souvislosti s aktualnimi tématy, které
soucasnou bytovou politikou ,,hybou*
— problematikou socialniho bydleni?
a napri¢ souc¢asnym vlastnickym spek-
trem dalSim prib&hem procesu tdrzby
a obnovy piedev§im panelového do-
movniho fondu — se proces privatiza-
ce stava opét aktudlni a je potieba jej
stale analyzovat a hodnotit. Pfedevsim
proto, Ze kvantitativni zmény obecni-
ho bytového fondu, které v pribéhu
privatizace nastaly nebo stale nastava-
ji, nebyly od pocatku privatizacni viny
nijak centrdln¢ metodicky podchy-
ceny a mesta (obce) prodej bytové-
ho fondu provadéji na zéklad¢é svych
obecnich specifickych podminek, me-
todik a koncep¢nich materiald, pokud
je maji ptijaty. Tento fakt vSak neni az
tak zdvadny, mnohem vét§im problé-
mem je vlastni absence metodickych
pokynd, které by urcovaly a fidily pro-
ces privatizace, predevsim jeji miru.

1) Komunélni bytovy fond — bytovy fond ve vlastnictvi mést a obci, jehoz nakladani je v jejich pravomoci.
2) Socialni bydleni je zde chapano obecné jako bydleni pro ty socialni skupiny, které nejsou schopny si bydleni opatfit na volném trhu s byty.
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Zdroj: Housing Statistics in the European Union, 2004

To se mize v nékterych obcich a més-
tech projevit negativng.

Me¢sta a obce transformacnim proce-
sem bytové politiky pievzaly ulohu
poskytovatell vefejného najemniho
bydleni. Vyznam této skupiny najem-
niho bydleni, tedy strategického (ne-
privatizovaného) obecniho bytového
fondu, je zejména ve sluzbé piede-
v§im socialnim skupinam, které ne-
jsou samostatné schopny si bydleni
opatfit na volném trhu s byty. V §irSim
méfitku tento bytovy fond mize slou-
zit jako rezerva pro obyvatelstvo za-
fazené do slozek, které jsou pro chod
obci a mést dulezité (zdravotnictvi,
hasici, policie, Skolstvi, kultura atd.),
nebo dokonce muze byt rozvojovym
prvkem obci ve skupiné najemniho
bydleni, ktera mize, v piipadé efek-
tivniho managementu strategického
obecniho bytového fondu, vysi na-
jemného (mistné obvyklé najemné)
prispivat do obecni pokladny nema-
lymi finan¢nimi ¢astkami (napf. nad-
standardni najemni byty v pidnich
prostorech).

Neuvazenou privatizaci obecniho by-
tového fondu se obce zbavuji vsech
vySe zminénych moznosti, navic pfi-

liSnym sniZzovanim stavu socialni-
ho bydleni v obcich mize dojit v bu-
doucnosti ke zvySeni bezdomovectvi
a socialni nestabilité. Varovny piiklad
Velké Britanie, kterd v prub¢hu 10 let
zprivatizovala 30 procent najemniho
bytového fondu s finan¢ni podporou
vlady a dostala se do velmi svizelné
situace, nas nabada k opatrnosti, jak
pokud jde o tempo, tak zejména o roz-
sah privatizace bytl. Snizila se velice
mobilita pracovnich sil, vzrostla ne-
zameéstnanost a bezdomovectvi. V za-
véru rychlé privatizace, podporované
vladou vyhodnymi uvéry, se uverové
podminky zhorsSily, mnohé z rodin pfi-
Sly o své byty a posilily fady bezdo-
movci (Povolny, 1996).

Ur¢ité optimum podilu byt ve vlast-
nictvi mésta, popf. neziskovych spo-
lecnosti ve méstech, nelze pro kon-
krétni mésta nijak striktné stanovit,
nebot’ vzdy vyplyva z lokalnich speci-
fickych podminek (ekonomickych, so-
cialnich), ve kterych obce a mésta fun-
guji. Nicméné dlouholeté zkuSenosti
z vyspélych evropskych zemi ukazuji,
ze by se tento podil v celostatnim pri-
méru mél pohybovat mezi 15-25 %
k celkovému bytovému fondu (Ter-
plan, 1998). Jiné odborné zdroje tento

podil nepausalizuji jednotné, ale uva-
déji ho v déleni na vybrané evropské
staty (MMR, 2005) (viz tab. 1).

Mira soucasné
privatizace?

Navzdory tomu, Ze vysledna databaze
Setfenych mést neposkytuje Siroky in-
formacni zabér z vétSiny mést (svym
zabérem poskytuje informace pouze
z pétiny obecniho bytového fondu),
je mozno i na této mnozin¢ vysledo-
vat zakladni trendy a stanovit z hodno-
ceni obecné zavéry. Pro zjisténi sou-
Casnych privatizaénich charakteristik
v ceskych méstech je mozno zacit
na ukazateli podilu bytd uvazovanych
k ponechani (jako strategicky bytovy
fond) z uhrnu komunalnich bytd pred
privatizatnim procesem (viz tab. 2).
Tento ukazatel do jisté miry charakte-
rizuje urcité zamery predstavitelti mest
na ponechani ¢i naopak prodej svého
bytového majetku, mize ukazat v Sir-
$im pojeti, zda meésto upiednostiuje
ekonomicky pohled na bytovou politi-
ku nebo prosazuje socialni ptistup.

Zemé Podil s9ciélnih0 bydleni Zemé Podil s9ciélnih0 bydleni
z celkového byt. fondu (%) z celkového byt. fondu (%)
Rakousko 14,3 Irsko 8,0
Belgie 7,0 Litva 3,0
Kypr 4,6 Nizozemi 34,6
Dansko 20,0 Polsko 23,4
Estonsko 3,0 Portugalsko 3,3
Finsko 17,2 Slovensko 4.5
Francie 17,5 Slovinsko 6,6
Némecko 6,5 Svédsko 21,0
Mad’arsko 4,6 Velka Britanie 21,0

Tab. 1: Podil socialniho ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu ve vybranych evropskych zemich (rok 2004)

3) Datovou zakladnou hodnoceni stavu obecniho bytového fondu a miry privatizace bylo $etfeni ,,Monitoring komunalniho bydleni“ z roku 2007
(informace jsou k 31. 12. 2006) provedené Ustavem uzemniho rozvoje. V dob& zpracovani analyzy (duben 2008—ervenec 2008) nebyly jestd
k dispozici aktualngjsi data z roku 2007. Pro dal$i rozbory musela byt zakladni databaze 54 hodnocenych mést, v souvislosti s analyzou privatizace
obecniho bytového fondu, ponékud redukovana na kone¢nych 40 mést. V dotaznikovém Setfeni se tato redukce projevila poklesem procentni sazby
posouzenych obecnich bytii na cca 20 % obecnich byt v CR.

Duvody redukce databaze byly nasledujici:

— Pro vypocet ukazateli musela byt databaze jednotlivych mést omezena pouze na mésta, ktera dodala v pfislusném roce kompletni informace pro

vypocet ukazateli.

— U mést veétsi velikosti nékteré méstské obvody/¢asti v ptislusném roce dodaly nekompletné vyplnéné dotazniky, pro vypocet byly pouzity pouze
méstské obvody/Easti, které dodaly kompletni informace.
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Velikost mésta podle Podil byt (v %) uvaZovanych k ponechéni z ithrnu komunélnich byt pied privatizaci
poctu obyvatel do 20 20-39 40-59 60-79 | 80avice | neuvedeno | CELKEM

a) 1,0 2,0 2,0 2,0 3,0 0,0 10,0

b) 2,5 5,0 5,0 5,0 7,5 0,0

2000-9999 c) 10,0 20,0 20,0 20,0 30 0,0
d) 53 18,2 100,0 66,7 60 0,0 25,0
a) 1,0 2,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0

b) 2,5 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0

10000-19.999 c) 33,3 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 5,3 18,2 0,0 0,0 0,0 0,0 7,5
a) 5,0 4,0 0,0 1,0 0,0 0,0 10,0

b) 12,5 10,0 0,0 2,5 0,0 0,0

20.000-49999 c) 50,0 40,0 0,0 10,0 0,0 0,0
d) 26,3 36,4 0,0 33,3 0,0 0,0 25,0
a) 6,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,0

b) 15,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

50 000-74 999 0) 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 31,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15,0
a) 4,0 2,0 0,0 0,0 1,0 0,0 7,0

b) 10,0 5,0 0,0 0,0 2,5 0,0

75 000-149999 c) 57,1 28,6 0,0 0,0 14,3 0,0
d) 21,1 18,2 0,0 0,0 20,0 0,0 17,5
a) 2,0 1,0 0,0 0,0 1,0 0,0 4,0

, b) 5,0 2,5 0,0 0,0 2,5 0,0

150000 a vice 0) 50,0 25 0,0 0,0 25,0 0,0
d) 10,5 9,1 0,0 0,0 20,0 0,0 10,0
Souhrn a) 19,0 11,0 2,0 3,0 5,0 0,0 40,0
u 0) 475 27,5 5,0 75 12,5 0,0 100,0

Tab. 2: Vztah mezi velikosti mésta a podilem bytit uvaZovanych k ponechani z iuhrnu komundlnich byti pred privatizaciv %

Pozn.: a) absolutni ¢etnost, b) v % z thrnu v§ech mést Setienti, ¢) v % z fadkovych soucti, d) v % ze sloupcovych soucti

Zdroj: Monitoring komundlniho bydleni 2007, vlastni vypocty

Z tabulky 2 je patrné, Ze mésta potvr-
zuji obecny trend ponechani si malého
procenta pivodniho komunalniho by-
tového fondu, 75 % mést si chce po-
nechat cca méné nez 40 % pivodniho
obecniho bytového fondu. Pfiblizné
48 % mést chce svou privatizaci zajit
az pod 20 % ptivodniho komunalniho
bytového fondu. Z hlediska velikostni
diferenciace se na tomto trendu podi-
leji vSechny velikostni struktury mést,
pfevazuji v§ak mirn¢ mésta stfedni ve-
likosti od 20 do 75 tis. obyvatel.
Zavislost soucasného postupu priva-
tizace, vyjadfen¢ho poctem privatizo-
vanych bytti na 100 komunalnich byt
pred privatizaci, na velikosti mésta lze
vyvodit z tabulky 3.

Je patrné, ze ptes 60 % mést jiz priva-
tizovalo vice nez 70 % ptvodnich sta-
tem pfevedenych najemnich bytl. Ten-
to trend vSak neni tak patrny u skupiny
mést do 10 tis. obyvatel, zde se naopak

vétSina mést drzi nizsi hladiny privatiza-
ce, tfetina mést dokonce ma privatizo-
vano pouze 20 % puavodniho obecniho
najemniho bytového fondu z roku 1991.

vvvvvv

ce probehlé privatizace obecniho by-
tového fondu dava porovnani podilu
komunalnich byt po probehlé priva-
tizaci do soucasné doby z celkového
thrnu bytového fondu, nikoli pouze
komunélniho bytového fondu, jehoz
pocet se pravé v dasledku privatizace
rychle méni. Je nutno ovSem vychazet
a pomoci si poctem byt z aktualniho
cenzu 2001, vyvoj bytového fondu to-
tiz neni ve méstech ani v jinych urov-
nich statisticky podchycen v dyna-
mické formé€ jednotlivych let. Piesto
se z tabulky 4 daji vyvodit dil¢i hod-
noveérné zavery.

Pii pohledu na souhrnny fadek Ize
konstatovat, Ze celé tfi Ctvrtiny mést

svym privatizaénim postupem dosah-
ly toho, ze komunalni bytovy fond
tvofi v soucasnosti do 10 % z thrnu
celého bytového fondu v méstech. Je
zajimavé, Ze na tomto stavu se podileji
vSechny velikostni struktury mést (je-
jich podily se pohybuji od 13-27 %)
oproti tabulce predchozi, kterd ukaza-
la, Ze mésta mala se nepoustéji do tak
velké miry privatizace a zdalo by se
tedy, ze situace neni tak vazna. Podtr-
huje to vyznam této tabulky, resp. uka-
zatele, ktery nezjistuje podil z pocet-
né méniciho se komunalniho fondu,
ale z celku bytového fondu v méstech.
Je tedy ukazatelem podilu socidlniho
bydleni ve méstech. Jesté vice alar-
mujici je situace po pficteni skupiny
mest, u kterych komunalni bytovy
fond tvofi od 10-15 %, potom ten-
to celek, ktery se pohybuje pod 15 %
z thrnu v§ech byti, tvoii az 90 % Set-
fenych mést.
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Zdroj: Monitoring komundlniho bydleni 2007, viastni vypocty

Zdroj: Monitoring komundlniho bydleni 2007, viastni vypocty

Velikost mésta podle Podet privatizovanych bytii na 100 komundlnich byt
obpvatel 0 1-19 | 2039 | 4069 | 70-89 | 90avice | neuvedeno | CELKEM

a) 0,0 3,0 1,0 40 2,0 0,0 0,0 10,0

b) 0,0 7,5 2,5 10,0 5,0 0,0 0,0

2000-9999 0) 0,0 30,0 10,0 40,0 20,0 0,0 0,0
d) 0,0 75.0 50,0 50,0 11,8 0,0 25,0
a) 0,0 0,0 0,0 0,0 2,0 1.0 0,0 3,0

b) 0,0 0,0 0,0 0,0 5,0 2,5 0,0

1000019999 0) 0,0 0,0 0,0 0,0 66,7 333 0,0
d) 0,0 0,0 0,0 0,0 11,8 12,5 0,0 7,5
a) 0,0 0,0 1,0 2,0 6,0 1,0 0,0 10,0

b) 0,0 0,0 2,5 5,0 15,0 2,5 0,0

20/000-49 999 0) 0,0 0,0 10,0 20,0 60,0 10,0 0,0
d) 0,0 0,0 50,0 25,0 353 12,5 0,0 25,0
a) 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 3,0 0,0 6,0

b) 0,0 0,0 0,0 0,0 7,5 7,5 0,0

50100074999 0) 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 50,0 0,0
d) 0,0 0,0 0,0 0,0 17,6 37,5 0,0 15,0
a) 1,0 0,0 0,0 0,0 3,0 3,0 0,0 7,0

b) 25 0,0 0,0 0,0 75 7.5 0,0

75 000-149.999 o | 143 0,0 0,0 0,0 42,9 42,9 0,0
d) | 1000 0,0 0,0 0,0 17,6 37,5 0,0 17,5
a) 0,0 1,0 0,0 2,0 1,0 0,0 0,0 40

, b) 0,0 2,5 0,0 5,0 2,5 0,0 0,0

150 000a vice ) 0,0 25,0 0,0 50,0 25,0 0,0 0,0
d) 0,0 25,0 0,0 25,0 5.9 0,0 0,0 10,0
Souhrm a) 1,0 40 2,0 8,0 17,0 8,0 0.0 40,0
0 2,5 10,0 5,0 20,0 425 20,0 0,0 100,0

Tab. 3: Vztah mezi velikosti mésta a podilem privatizovanych bytit z ihrnu komundlnich bytii pied privatizaci v %
Pozn.: a) absolutni ¢etnost, b) v % z Gthrnu vSech mést Setient, ¢) v % z fadkovych soucti, d) v % ze sloupcovych souctl

. « Pocdet komunalnich byti po probéhlé privatizaci z ihrnu celkového bytového fondu
Velikost mésta podle
poctu obyvatel do5,0 | 599 | 10-14,9 | 15-19,9 | 20-24,9 | 25-29,9 | 30 a vice “gg‘f CELKEM

a) 2,0 3,0 3,0 1,0 1,0 0,0 0,0 0,0 10,0

b) 5,0 75 75 2,5 2,5 0,0 0,0 0,0

2000-9999 ¢ | 200 30,0 30,0 10,0 10,0 0,0 0,0 0,0
d | 133 20,0 50,0 10,0 333 0,0 0,0 0,0 25,0
a) 1,0 2,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0

b) 2,5 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

1000019999 ¢ | 333 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 6,7 13,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 75
a) 4,0 3,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0

b) | 10,0 75 75 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

20 000-49 999 c) | 40,0 30,0 30,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) | 267 20,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0
a) 3,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,0

b) 75 75 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

50000-74 999 ¢ | 500 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) | 200 20,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15,0
a) 4,0 2,0 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 7,0

b) | 10,0 5,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0 0,0

75 000-149 999 o | 571 | 286 | 00 00 | 143 0.0 0.0 0.0
d) | 267 13,3 0,0 0,0 333 0,0 0,0 0,0 17,5
a) 1,0 2,0 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 4,0

, b) 2,5 5,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0 0,0

150000 a vice o | 250 | 500 0,0 0,0 25 0,0 0,0 0,0
d) | 267 13,3 0,0 0,0 333 0,0 0,0 0,0 10,0
Souhm a) | 15,0 15,0 6,0 1,0 3,0 0,0 0,0 0,0 40,0
o | 375 37,5 15,0 2,5 75 0,0 0,0 0,0 10,0

Tab. 4: Vztah mezi velikosti mésta a pocétem komundlnich byti po probéhlé privatizaci z hrnii vSech bytit v obci
Pozn.: a) absolutni ¢etnost, b) v % z Gthrnu vSech mést Settent, ¢) v % z fadkovych souctl, d) v % ze sloupcovych soucti
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Napfii¢ vSemi velikostnimi skupina-
mi meést je patrny velky pokles podi-
lu komunalnich bytt vii¢i thrnu vSech
bytl mezi roky 1991 a 2006. Zjiste-
ni dynamiky privatiza¢niho procesu
v jednotlivych velikostnich skupinach
Setfenych mést je nejlépe patrné pri
srovnani primérnych hodnot ukaza-
tele poctu obecnich bytl z celkového
uhrnu byt v obci (viz tab. 5, obr. 1).

Na prvni pohled je zfejmé, ze dyna-
mika privatizace obecniho bytového
fondu je v priméru ve vSech velikost-
nich skupinach mést podobna. Mirné
vétsi dynamiky bylo docileno ve més-
tech stfedni velikosti (50-75 tis. oby-
vatel), kde podil obecniho bytového
fondu za 15 let klesl na desetinu pui-
vodni hodnoty. Naopak mirnéjsi dyna-
mika pfevladla v malych méstech, coz
ukazaly uz i predeslé prezentované
tabulky.

Co je tedy dulezité konstatovat, pri-
mérné hodnoty ukazatele obecniho
bytového fondu z celku vsech byt
v sidle se u vSech velikostnich skupin
meést pohybuji pod hranici 15 % cel-
kového bytového fondu obce. Podle
stanovenych odhadti na zakladé¢ dlou-
holetych zkusenosti z vyspélych ev-
ropskych zemi (15-25 % z celkového
bytového fondu) je patrné, Ze podle
tohoto Setfeni je 90 % Setfenych Ces-
kych mést pod touto minimalni hrani-
ci doporuceného odhadu. Po kompa-
raci primérnych hodnot lze stanovit
podobny zavér: pramér ukazatele po-
dilu komunalnich byt z thrnu vSech
byti za celou Ceskou republiku se
hodnotou @ = 8,21 pohybuje pod
hodnotou pruméru evropskych statd
(0 =12,22).

K zamezeni moznych debat ohledné
vypovidajici vahy hodnoceni tradic-
nim zpusobem je mozno piistoupit
také k hodnoceni metodami statistic-
kymi. V piipadé tohoto Setfeni neni
k dispozici zakladni soubor dat, proto
miZzeme analyzovat jen jeho vybér —
vybérovy soubor dat. Analyzou vybé-
rového souboru neziskame parametry
populace, ale jen jejich odhady.

Prezentace stavu jednotlivych uka-
zatell privatizace obecniho bytové-
ho fondu tzv. krabicovymi grafy nej-

.....

Podil obecnich byt z ihrnu
Velikost mésta podle poctu vSech byt ve mésté (%)
obyvatel SLDB 2001
pramér 1991 pramér 2006
150 000 a vice 28,7 10,3
75 000-149 000 38,2 7,7
50 000—74 999 53,4 53
20 000-49 999 32,6 6,8
10 000-19 999 30,6 6,3
2 000-9 999 18,2 11,5

Tab. 5: Vztah mezi velikosti mésta a porovndni priomérnych hodnot ukazatele
podilu obecnich bytii z celkového bytového fondu mésta za roky 1991

a 2006

% 60,0 -
50,0 -
40,0 4
30,0 -
20,0 4
10,0

@ pramér 1991

= prumér 2006

‘m

il

150 000 a vice 75000 —-149 000 50 000-74 999 20 000-49999 10000 —19 999

2000 -9 999

Obr. 1: Porovnani primérnych ukazatelii podilu komundlnich bytii 7 vthrnu
vSech bytit mezi roky 2006 a 1991

oproti tradicnimu pojeti hodnoceni
na tento zptsob nemaji vliv extrémni
odlehlé hodnoty.

Obrazek 2 jasné prezentuje, Ze ve ve-
likostnich strukturach mést, jsou ten-
dence ponechani si ¢asti obecniho by-
tového fondu ve skupinach od 10-150
tis. obyvatel, tedy ve vétSin¢ ceskych
meést, podobné. Mediany hodnot téch-
to ukazatelti jsou blizké. Nelze to vsak
tvrdit o skupiné malych mést, stejné
tak jako o méstech nad 150 tis. obyva-
tel. Mala mésta, oproti méstim mezi
10 a 150 tis. obyvateli, maji tendenci
si ponechat ponékud vétsi podil. Kra-
bicovy graf této skupiny mést o tom
vypovida celou plochou rozlozeni ob-
délniku. Vétsi rozpéti horniho kvarti-
lu a medianu u skupiny velkych mést

nad 150 tis. obyvatel je dano vysokou
hodnotou ukazatele v Brné. V souvis-
losti s tim, Ze tento ukazatel je ve vel-
kych méstech tvoten pouze nékterymi
meéstskymi obvody/¢astmi, které se
k této problematice vyjadrily, je toto
vychyleni od dfive popsaného vét-
Sinového trendu mozno povazovat
za ¢astecnou deviaci, kterd by pii pou-
ziti celé mnoziny méstskych ¢asti ne-
nastala. Na druhé stran¢ je mozné, ze
krabicovy graf v této skupiné mést te-
oreticky popisuje a dava za pravdu od-
bornym odhadtim, které hovoii o po-
zadavku vys$siho ponechaného podilu.

Krabicové grafy popisujici dynamiku
privatizace na zakladé poctu privati-
zovanych byt z obecnich byt pred
privatizaci predstavuji velkou nejed-
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notnost konkrétnich velikostnich sku-
% pin mést. Velké rozpéti hrani¢nich
600,00 kvartilti (dolni a horni) je patrné ze-
jména ve skupiné velkych a malych
@ mést (viz obr. 3).
450,00 Jiz diive pfi tradi¢nim zptsobu hod-
noceni popsana skute¢nost, ze mésta
vsech velikostnich kategorii bez vy-
jimky svou privatizaci dospéla do sta-
vu velmi nizkého podilu obecniho
bytového fondu z celkového fondu
vzhledem k odbornym odhadiim opira-
T jicim se o dlouhodobé zkusenosti z vy-
° spélych evropskych zemi, je patrna
i’ z obrazku 4. Prakticky v§echny krabic-
0,00 ; - B —— , . , ky (rozpéti horniho a dolniho kvartilu)
1 2 3 4 5 6 lezi pod hodnotou 15 % obecniho by-
velikostni kategorie tového fondu, dokonce i Gisecky mést
od 10 do 150 tis. obyvatel lezi pod hra-
nici doporuc¢eného odhadu.

300,00

150,00

| I I | 11 1 111 1 | N N SN I N | ]

velikost mést ozn. v grafu velikost mést ozn. v grafu
150 000 a vice 1 75 000-149 000 2 Také komparace hodnot ukazate-
50 000-74 999 3 20 000—49 999 4 le obecniho bytového fondu z celku

10 00019 999 5 2 000-9 999 6 v primérovém stavu s primérem vy-
branych zemi Evropy provedena me-

Obr. 2: Podil bytii uvaiovanych k ponechdni k poctu komundlnich bytii pred  todou induktivni statistiky potvrzuje
privatizaci hodnoceni tradi¢nim zptsobem. Pfi
praci pouze s vybérem hodnot z celko-
vého zakladniho souboru a disponibil-
nimi informacemi (primérné hodnoty
ukazatele) z obou skupin (CR a zemé
Evropy) je pouzitelna metoda induk-
tivni statistiky — testovani hypotézy,
konkrétn¢ testu vyznamnosti rozdilu
Y T M — pol, kdy se zjisti, zda pramérné
75,00 I hodnoty jsou statisticky shodné.

pocet

100,00

‘4

L Predpokladem testu vyznamnosti roz-
dilu [M — | je zadani vybéru ze za-
kladniho souboru (v tomto piipadé
je predstavovan vybérem Setfenych
mést) s rozdélenim N(u; 6%)* o rozsa-
hu n (40 mést) se stiedni hodnotou M
@ (primérem) a disperzi o (smérodat-
nou odchylkou). Pro vypocet testu vy-
znamnosti [M — | plati:
0,00 | . : | . — |+ Nulova hypotéza
1 2 3 4 5 6 Hy: 1= Ho
velikostni kategorie * Alternativni hypotéza
Hy:p# 1
 Testovaci kritérium ma Studentovo
velikost m&st ozn. v grafu velikost m&st ozn. v grafu rozdéleni t (n—1)
150 000 a vice 1 75 000—149 000 2
50 000—74 999 3 20 00049 999 4 T = M - u, Jn-1
10 000—19 999 5 2 000-9 999 6 o

A N N

50,00

A N N

25,00

Obr. 3: Pocet privatizovanych bytit na 100 obecnich bytii pied privatizaci
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%
30,00 ~
2250
1500
] T
7,50 i L
i T L
i 1 T T
0,00 T T T T T 1
1 2 4 5 6
velikostni kategorie
velikost mést ozn. v grafu velikost mést ozn. v grafu
150 000 a vice 1 75 000-149 000 2
50 000-74 999 3 20 00049 999 4
10 000-19 999 5 2 000-9 999 6

Obr. 4: Podil obecnich bytii po probéhlé privatizaci z iihrnu v§ech byti

* Kiritické hodnoty testovaciho krité-
ria vychazeji ze Studentova rozdéle-
ni za uvedenych podminek pravdé-
podobnosti a poctu stupiiti volnosti.

« Jestlize [T | >t,(n - 1), zamitame hy-
potézu H (piijimame H ).

Test potvrzuje (viz tab. 6), Ze pramér
Ceské republiky se vymyka primé-
ru ostatnich evropskych zemi a fak-

ticky potvrzuje hodnoceni tradi¢nim
zpusobem. Ukazatel podilu obecnich
bytt z Ghrnu celého bytového fondu
mésta se v Ceské republice pohybuje
statisticky pod hranici praméru Evro-
py. Je nezpochybnitelné, Ze toto zjiste-
ni je pfinejmensim v souvislosti s ak-
tualnim tématem socialniho bydleni
v Ceské republice znepokojujici.

staty Evropy

CR

primér

smér. odchylka

nulova hypotéza

W = 12,22777778

7o 8211842804 21222777778 pos oo

M = §,211842804
6 =5,486399418

W= po = 12,22777778

testovaci kritérium

kriticka hodnota

5,486399418

th05(39) = TINV(0,05;39) = 2,022688932

Testovact kritérium prekrocilo kritickou hodnotu, nulova hypotéza zamitnuta.

Tab.6

Zaveér

Sidla v ramci tohoto Setfeni® vykazuji
ve vSech zjistovanych ukazatelich pri-
vatizace, tj.:

1. podilu byt uvazovanych k privati-
zaci z thrnu komundlnich bytt pied
privatizaci,

2. poctu privatizovanych bytd na 100
komunalnich bytt pted privatizaci,

3. podilu obecnich byti po probehlé
privatizaci z celkového tthrnu byt
ve meéste,

podobné trendy, i kdyz samoziej-

meé¢ s riznou dynamikou. Dynami-

ka privatizace komundalniho bytové-
ho fondu z pohledu ukazatele podilu
obecniho fondu z thrnu vSech bytd
je podle tohoto pfedmétného Setie-
ni vyss§i ve stfednich a velkych més-
tech. Toto zjisténi se vSak neobjevu-
je v malych méstech, ty se uchyluji

k mirnému postupu. Tato mirna dy-

namika v malych méstech souvisi ze-

jména s niz$i kvantitou bytového port-
folia oproti velkym méstlim, se kterou

v prubéhu privatiza¢niho procesu mu-

seji hospodarit.

Alarmujicim zjiSténim v souvislos-
ti s pojmem ,,socidlni bydleni® je, Ze
primémé hodnoty ukazatele obecni-
ho bytového fondu z celku vSech byta
v sidle se u vSech velikostnich skupin
mést pohybuji pod hranici 15 % cel-
kového bytového fondu obce, tedy pod
hranici doporuc¢eného odhadu z vyspé-
lych evropskych zemi (15-25 % z cel-
kového bytového fondu), 90 % Setie-
nych Ceskych mést se pohybuje pod
minimalni hranici doporuceného od-
hadu. Zjisténi potvrzuje také srovnani
primérnych hodnot z Ceské republiky
a vybéru evropskych stati. Ceska re-
publika se pohybuje pfili§ pod hodno-
tou pruméru evropskych statl, coz je
v praci nasledn¢ potvrzeno metodou
induktivni statistiky — testovaci meto-
dou vyznamnosti rozdilu obou zjiste-
nych prumérnych hodnot ukazatelt.

Je zcela urcit¢ zadouci ovéfit toto zjis-
téni dalSimi vyzkumy, které se zameti
na rozsahlejsi skupinu Setfenych Ces-
kych obci a mést, kterou bohuzel ze-
jména z divodu technickych nebylo

4) Parametry p a ¢ znamenaji v souvislosti s problematikou spojitého normélniho (Gaussova) rozdéleni stfedni hodnotu a smérodatnou odchylku.

5) Monitoring komunalniho bydleni
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mozné v ramci tohoto Setfeni pokryt.
Zjisténi i tak aspon castecné odpove-
délo na otazku, zda privatizace prispé-
la k uspokojeni potieb bydleni social-
né slabych skupin domacnosti. Podle
vysledkt a zavért je mozno konstato-
vat, ze nikoliv. Objevily se vSak i dal-
$i aspekty, na které ma privatizace ko-
munalniho bytového fondu velky vliv.
Pii dalsich vyzkumech mohou byt
predevsim zdokonalenim prezentova-
nych zavéra problematiky privatizace
obecniho bytového fondu. Jde prede-
vS§im o to, zda privatizace komunalni-
ho fondu ptispéla:
* k lepSimu vyuziti komunalniho by-
tového fondu,
* k zmen$eni podilu neobydlenych byt
v obci (k zlepseni vzhledu mésta),

* ke zkvalitnéni udrzby a obnovy ko-
munalniho domovniho fondu,

* k posileni nové bytové vystavby,

* k segregaci bydleni nebo eliminaci
ghett,

* k posileni celkové atraktivity obce
¢1 mésta.

Pro dobrou znalost problematiky ko-

munalni bytové politiky je zadouci

znat na tyto otazky odpovédi. I pres

dobihajici proces privatizace obecni-

ho bytového fondu v ¢eskych obcich

a méstech je doporuceni dalsiho fese-

ni této problematiky na misté. Do jaké

miry se vSak cela véc rozvine, je po-

chopitelné¢ otazkou c¢asu, financi, ale

predevsim lidské vile a trpélivosti

tuto problematiku fesit a dale rozvijet.
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ENGLISH ABSTRACT

The Scale and Present State of Privatisation of Municipal Housing Stock and its Possible Impacts, by Jan Ceselsky

The interconnectedness of the market approach with social aspects has become an extraordinary sensitive question at the
transformation of housing policy in the Czech Republic. In spite of existing dominant trend based on the “economisation”
of housing sector, the social groups which are disadvantaged in access to their adequate housing and are entirely depend-
ent on the public service assistance, i.e. in our country’s conditions particularly on municipalities.

The paper deals with housing problems at municipal decision level. It presents, provides documentary evidence and
evaluates the present status of the privatisation process of housing stock in the Czech Republic, compares this status to
other advanced European countries and predicts the impact of present situation on further development in the housing
sector at the level of municipalities and cities.
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