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Abstrakt

Tato prace pojednava o roli ¢eské bytové politiky v osamostiiovani mladych dospélych
v souvislosti s problémem nedostupnosti adekvatniho bydleni v Ceské republice.
Uvedena problematika je zkoumana v radmci teroretickych konceptii zivotni drahy
a tranzice k dosp€losti, které¢ maji zjist'ovat, jaky vliv ma nedostupnost bydleni na mladé
lidi v ramci jejich zivotniho vyvoje - at’ uz v procesu osamostatiiovani ¢i v piechodu
k dospélosti. Analytickéd ¢ast prace zachycuje soucasny stav na trhu s bydlenim, ktery
popisuje nedostupnost adekvatniho bydleni, hlavni aktéry majici vliv na tvorbu bytové
politiky a nastroje bytové politiky zamétujici se explicitné ¢i implictné na mladé lidi.
Prostfednictvim empirické ¢astijsou zkoumany tyto okruhy: soucasnd bytova situace
mladych dospélych, bariéry, se kterymi se mladi ve snaze po samostatném bydleni
setkavaji, postaveni samostatného bydleni v Zivotni drdze mladych dospélych, postoje
mladych lidi k roli bytové politiky zamétujici se na jejich vékovou kategorii. Zavérecna
¢ast odpovidad na stanovené cile této prace - vyhodnocuje podporu bytové politiky
orientujici se na mladé dospélé pii zvySujici se nedostupnosti bydleni, popisuje hlavni
bariéry, se kterymi se mlada populace setkava, vysvétluje jaky vliv maji tyto bariéry na
vyvoj mladych lidi a ztvariiuje dal§i mozné problémy, které nepiimo piichazeji

s nedostupnosti vhodného bydleni pro mladé.

Abstract

This thesis deals with the role of Czech housing policy in the independence of young
adults in relation to the problem of lack of adequate housing in the Czech Republic.
This issue is investigated within the framework of the theoretical lifestyle concepts and
the transition to adulthood. These concepts should identify the impact of lack of housing
availability for young people during their life — both in the process of separation and in

the transition to adulthood. The analytical part of this thesis describes the current



situation on the housing market, which can be characterized by a lack of adequate
housing, the main factors influencing the housing policy creation, and the tools of
housing policy focusing explicitly or implicitly on young people. In the empirical part
following areas are investigated: the current housing situation of young adults; the
barriers that young people encounter when seeking independent housing; the position of
independent housing in the life of young people; the attitude of young people towards
housing policy according to their age category. The final part answers to the goals of
this thesis — it evaluates the support of housing policy focused on young adults in the
growing lack of housing; it describes the main barriers that young people encounter;
explains the impact of these barriers on the development of young people and presents
other possible problems which indirectly come with the unavailability of suitable

housing for young people.
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1. Uvod

Jako vyzkumny problém jsem si pro svoji praci zvolila nedostupnost adekvatniho
bydleni pro mladé dospélé v Ceské republice. Pfedmétem vyzkumu jsou mladi lidé
praveé proto, ze jejich vstup na sféru bydleni je podminén procesem dospivani, ktery
v nich vyvoladva touhu osamostatnit se, odst€hovat se od rodict a zalozit si vlastni
rodinu. K tspé€$nému vyvojovému procesu je vSak zapottebi, aby lidem tohoto veku
bylo umoznéno bydlet v pfijatelnych podminkach. Pokud jim to vSak umoznovano neni
a pro mladé dospélé se stava bydleni, ¢im dal tim vice nedostupné, je pak nutné se divat
na tento problém jako na problém socialni. A to z divodu, Ze s nedostupnym bydlenim
mladych je v souvislosti spojena celd fada demografickych, socidlnich a ekonomickych
faktori, které mohou mit vliv na budoucnost nasi spole¢nosti.

Na trhu bydleni je za zdkladni riziko povaZzovana udrzitelnost vlastniho bydleni,
jehoz vlastnici disponuji s nestabilnim ¢i nizkym pifijmem a zarovenn jsou platci
hypote¢niho tveéru. Do rizikové skupiny lidi, ktefi nakladaji s takovymito pfijmy, se
fadi pravé mladi dospéli. Ty jsou zejména ovliviiovany nepfiznivymi podminkami na
trhu préace, které jsou zde pro mladé osoby nastolené. Nezaméstnanost osob ve veku 15—
24 let predstavuje skoro az trojnasobek miry nezaméstnanosti z celkové populace, kdy
nejohrozenéjsi skupinou jsou absolventi s nizkou Grovni vzdélani (Matikova, 2014: 8).
Dusledkem toho, ze mladi jsou na trhu prace rizikovou skupinou, je nizky vek této
skupiny, ktery je pro zaméstnavatele spojen s Zadnou ¢i minimalni praxi, s nedostatkem
zkuSenosti a kontaktl, u Zen pak ptedevSim s pocetim ditéte, s nejistotou v setrvani
v zamé&stnani 1 vysokymi poZadavky mladych na mzdu, pozici ¢i na naro¢nost prace.
Primérnd hrub4d meési¢ni mzda u osob do veéku 29 let vroce 2015 ¢inila 23 035 K¢&
(MPSV).

Ekonomické aktivita mladého c¢lovéka vSak byva kratkd na to, aby si stihl
naSetfit dostatek financi na pofizeni vlastniho bydleni. Proto pokud se mladi lidé
rozhodnou pofidit si vlastni bydleni, kon¢i nejcastéji u hypote¢nich tvéra. Jelikoz
banky nabizeji své tivéry vétSinou do 85 % hodnoty pofizované nemovitosti, se zbytkem
penéz pak vétSinou vypomahaji rodice, a to ve form¢ finan¢ni hotovosti, spofenim nebo
zastavenim vlastniho bydleni (Zamec¢nikova, 2016).

Cesky statisticky ufad se v roce 2012 zaméfil na dostupnost bydleni v Ceské

republice. Zachycoval, kolik let by musel ¢lovék odvadét svoji rocni primérnou




nominalni mzdu na byt o rozméru 60 m2 dle jeho odpovidajici ceny v ptislusném kraji.
Domécnosti Ceské republiky by v priméru na zminény byt Setiily 3,86 rokd. Pokud by
se jednalo o koupi domu, ktery se v priméru pohybuje okolo castky 2 560 000 K¢,
trvalo by to osm a pal roku neZ by na takovyto diim domécnost nasettila (CSU, 2014: 1-
2)

Vzhledem k finan¢ni ndro¢nosti pii pofizovani vlastniho bydleni davaji mladi do
29 let véku stale jest¢ prednost najemnimu bytu pied vlastnim domem. To ukazuji 1
statistické vysledky. V roce 2015 mladi lidé v ¢ele s osobou do 29 let v roce bydleli z 83
% v bytovém dom¢, zbylych 17 % domacnosti Zilo v domé rodinném. Druh bytu méli
mladi dospéli vétSinou pronajaty (52 %), v osobnim vlastnictvi (21 %) ¢i ve vlastnim
domé (12 %), zbytek pak tvofili mladi, kteti zili v byté druzstevnim (7 %) a v byté
ptibuznych, zndmych (7 %). N4jemné u téchto domacnosti bylo bud’ trzni (48%), anebo
ho neplatili viibec (48%). Primérné naklady na bydleni v domacnostech Cinily v roce
2015 mési¢né 6 589 K& (CSU, 2016: 1-2).

Problémem vSak neni jen vysokd cena téchto nemovitosti, problematickym je 1
jejich nedostatek. Divodem, pro¢ ceny byt rostou, je prevySujici se poptavka nad
nabidkou, ktera prameni z nizké urokové sazby a ekonomického riistu (Reality, 2016).
Z vyzkumii pobihajicich mezi lety 2006 az 2011 vyplynulo, ze mladi lidé hodnotili
moznost ziskat byt v pribéhu zkoumanych let stabiln€. Zhruba 70 % dotazanych
mladych ve v€ku od 15 do 29 let hodnotili dostupnost bydleni za velice $patné ¢i docela
Spatné. Tyto vysledky tak jasné ukazaly, ze situace dostupnosti adekvatniho bydleni pro
mladé je uZ dlouhodobé neptizniva (Polesna, 2012).

Ziskat tak pfijatelné bydleni se fadi mezi jednu z nejvétSich piekazek, se kterou
se v dnesni dobé potyka celd fada mladych lidi. Ti vSak nepatii do specifické cilové
skupiny, na které by se zaméfovala bytova politika Ceské republiky, ktera se vyznaduje
svym lokalnim zamétfenim a decentralizaci, v niZ maji pfi implementaci hlavni roli obce
a kraje (Barta, 2014: 132-134).

Co se tyce centralni pomoci, existuji n€které¢ programy, které jsou sméfovany na
pomoc mladym lidem, a to napi. skrze podporu trokové dotace, kdy za ucelem
vystavby star§tho domt ¢i bytu je uzavien hypotecni uver. Podminkou dotace je vSak,
ze pokud urokova sazba bude v dob& uzavieni smlouvy pod 5 %, bude urokova dotace
nulova, vzhledem k nizké urokové sazbé se tak ptispévky neposkytuji (MMR, 2014: 24-
26). Dale je zde Gvérovy program ,,Uvér 150%, jehoz ucelem je pokryti vydajt

souvisejicich s modernizaci vlastniho bytu ¢i domu (ibid: 32-33). Pokud zaméfeni



lokélni tirovné na bydleni pro mladé existuje, jedna se hlavné o zacinajici nastroj tzv.
startovaci byty (Lux, 2010: 33).

Navzdory tomu mladi 1idé ptfizplisobuji 1 své zivotni a zejména pak rodinné
plany, kdy nejprve preferuji volbu finan¢niho zajisténi a zajisténi bydleni a teprve az
poté se rozhoduji zalozit si rodinu. Jak uvadi Martin Lux, existuje zavislost mezi
nedostupnosti adekvatniho bydleni a reprodukénim chovanim, kdy vysoké ceny bytl
maji urcity vliv na ¢asovani narozeni ditéte, tomu se vSak jiz nedafi fict u celkového
poctu déti. Nedostupnost adekvatniho bydleni pro mladé je neptimo zavislou proménou,
ktera zanedbatelné (ale prece) prispiva k poklesu porodnosti, coz miize vést ke starnuti
populace, rozpolozeni systému socidlniho zabezpeceni a naruseni ekonomického vyvoje
(ibid: 4). Nutné je poznamenat, ze s oddalovanim véku matky pfi poceti ditéte, zejména
pak pfi poceti prvniho ditéte, se snizuji Sance matky k poceti vysSiho poctu déti.

Vzhledem k nemoznosti samostatného bydleni a jinym nez rodinnym preferenci
opoustéji mladi lidé domacnosti svych rodica v stéle vy$sim véku. V Ceské republice se
pouhd tfetina lidi st¢huje z domacnosti rodici pied svymi 25 lety, nejvice mladych
opousti své rodice ve vé€ku 25 az 29 let a cca 15 % jedincii odchazi od rodi¢lt az po

dosaZeni v€ku 30 let a vice (NeSporova, 2011: 2).

2. Cile prace
Hlavnim cilem diplomové priace je analyzovat roli ceské bytové politiky
v osamostatiovani mladych dospélych na zaklad¢ zkoumani cild a nastrojii na narodni a

regiondlni Girovni a nasledné vyhodnotit jeji efektivitu.

Hlavni vyzkumna otazka:

Jakou roli ma Ceska bytova politika v osamostatiiovani mladych dospélych?

Vyzkumné otazky:
e Jaka je dostupnost adekvatniho bydleni pro mladé dospélé v CR?
e Jak se Ceskd bytova politika zamétuje na mladé dospélé?
o Jaké existuji nastroje Ceské bytové politiky orientujici se na mladé
dosp¢le?
= Jaké nastroje Ceské bytové politiky orientujici se na mladé

dospélé existuji na narodni urovni?



= Jaké nastroje Ceské bytové politiky orientujici se na mladé
dospélé existuji na regionalni urovni?

e Jak se stavi Ceska bytova politika k nedostatku byta?

3. Teoreticka vychodiska

3.1 Koncept zivotni drahy

Koncept zivotni drahy (life course) vychazi z konceptu zivotniho cyklu a rozsituje ho o
predstavuje pestrou Skalu téch nejriiznéjSich zkuSenosti, kterych jedinec nabyva
v pribéhu svého Zivota. Zaroven se zamétfuje na zivotni kariéry v nejriznorodéjsich
oblastech, v nichz se jedinec pohybuje. Pokud zkoumame lidské chovéani, musime zvazit
mozné disledky ptedchozich Zivotnich zkuSenosti spole¢né s okolnostmi, které mohou
pusobit na jedince v dobé jeho rozhodovani. Behem rozhodovani mohou na jednotlivce
pusobit jak wvnéjsi, tak i vnitini faktory. Pro tento koncept je typicky diraz na
provazanost socidlnich norem s vékem a neexistence jedné specifické zivotni role (Lux,
2010: 13). U mladych lidi se o¢ekava, Ze se postavi na vlastni nohy, odstéhuji se od
rodic¢l, zajisti své prvni samostatné bydleni (nejCastéji se jednd o spolubydleni
s partnerem ¢i1 partnerkou), se kterym si zalozi rodinu. Stanou se tak v jedné chvili napf.
zaméstnanci, najemniky, manzeli, rodic¢i apod.

Zivotni draha je popisovana jako proces vyvoje od détstvi aZ po stafi. Vyzkum
orientujici se na zivotni drahy jednotlivcd se zabyva objevenim schémat v naasovani a
v navaznosti zivotnich udélosti, kdy se snazi urcit souvislost jednotlivych udélosti a
predpovidat/rekonstruovat zivotni drdhy. Jeho nasledna analyza si stanovuje za cil
popsat, vysvétlit a pokud mozno prognoédzovat hlavni Zivotni udalosti lidi (DobidSova,
2014). V tomto ptipad¢ se za Zivotni udalost povazuje odst€éhovani se z domacnosti
rodi¢i a navazani dalSich Zivotnich udalosti jako svatba, zalozeni rodiny a poceti ditéte.

Podmnozinou tohoto konceptu je koncept drahy bydleni (housing careers), ktery
zachycuje zasadni zmény a rozhodnuti tykajici se bydleni a nasledny pohyb na
,»Zebticku bydleni®. Snahou konceptu je prokazani spojitosti mezi vékem a zmeénou
v kvantité a kvalité spotfeby bydleni, kdy se oCekava, ze se staiim roste 1 kvantita a
kvalita spotieby bydleni. Pohybem na Zzebficku bydleni mladych je jiz samotné
odsté¢hovani se z domdacnosti rodi¢li do samostatného bydleni, kdy se po urcité dobe
ocekava presun do stabiln¢jSiho bydleni. Se stabilné€jSim bydlenim souvisi 1 dalsi

posuny na zivotni draze jako je zalozZeni rodiny ¢i narozeni ditéte (Lux, 2010: 13).



4. Data a metody

Empiricky vyzkum se bude opirat o kvalitativni pfistup, a to z toho divodu, ze vysledky
nemaji zachytit statistickd data, ale naopak se maji tykat Zivota lidi, fungovani
organizaci a jejich kontinuit (Corbinova, Strauss, 1999: 10). Kvalitativni vyzkum pii
sbéru dat pracuje s malym vzorkem — s malym poctem lidi - , nebot’ se zaméfuje na
jevy, které jsou neobvyklé, a ty zkouma do hloubky, ziskava z nich velké mnozstvi
informaci. Tim je ve vyzkumu zarucena vysoka validita, ale na druhou stranu i mala
reliabilita (Ivanova, 2010: 33-34).

Jako vyzkumny design budu pouzivat piipadovou studii. Ta za objekt svého
zkoumani povazuje jednotlivce, socidlni komunity, organizace ¢i instituce (Flick, 2004:
147). Zékladem ptipadové studie je sbér dat prinasejici detailni zkoumani a proniknuti
do jednoho nebo vice piipadi (Svaticek, 2007: 97). Setfeni by mélo piinést presngjsi a
hlubsi vysledky o daném ptipadu. Na zaklad¢ toho se ocekava, ze vyslednd zjisténi
umozni porozumét vice jednotlivym vztahtim, ale 1 souvislostem mezi nimi (Miovsky,
2006: 94).

Ke sbéru dat budu pouzivat techniku na zaklad¢ polostrukturovanych rozhovort,
které sice maji stanovené oblasti otdzek, jez musi tazatel v prib¢hu jeho dotazovani
dodrZet, zaroven ale je na tazateli, jak si své otdzky v danych oblasti uspotada. Tazatel
ma zarovenl moznost nechat si odpovéd’ vysvétlit, piipadné ovéfit to, zda ji spravné
porozumél (Miovsky, 2006: 159-160).

Ve vyzkumu se tedy budu zabyvat ptipadem nedostupnosti adekvatniho bydleni
pro mladé dospélé ve vé€ku 18 — 36 let. VE€kovou kategorii stanuji v takovémto rozmezi
dle programt bytové politiky, které se pfimo zaméfuji na mladé domécnosti. Rozhovory
budou provedeny scca 6 - 8 mladymi lidmi. Jejich realizace prob&hne v okoli
Berounska a Hotovicka, tedy v ramci Stfedoceského kraje. Analyza dat bude provedena
prostfednictvim tematické analyzy, jejichz zakladem je pfepsani rozhovord a nésledné

koédovani a kategorizovani dat.
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Uvod

Ve své diplomové praci na téma Role bytové politiky v osamostatiiovani mladych
dospélych v Ceské republice se zabyvam problémem nedostupnosti adekvatniho bydleni
pro mladé dospélé v Ceské republice. Inspiraci k tomuto tématu mi byli lidé v mém
blizkém okoli, piesnéji jejich zkusenosti ziskané ve snaze zajistit si samostatné bydleni.
Pokud mohu uvést nékteré bariéry, se kterymi se setkali a které pro mé byly zaroven
motivaci k vybéru tohoto tématu, jednalo se zejména o pomalé a neefektivni
schvalovaci procesy Uzemniho planovéni, nedostatek bytového fondu v nékterych
obcich (zejména pak nedostatek najemniho druhu bydleni) a vysoké ceny nijemniho
bydleni.

Bydleni je uz od nepaméti povazovano za zakladni potiebu cloveka, které mu
zajistuje zazemi a pocit jistoty a bezpe¢i. Samostatné bydleni (samostatnd domacnost)
pak navic lidem pfinasi soukromi, v némz se mohou realizovat - z demografického
hlediska se jedné ptedev§im o zaloZeni rodiny, o péci a vychovu déti nebo o upeviovani
partnerskych ¢i manZelskych vztahid. S postupnym vyvojem kulturnich a spole¢enskych
norem, s postupnymi trendy a naroky lidi se také méni predstava o tom, jak by mélo
vypadat jejich bydleni. Dnes uz tedy nejde pouze o jeho zakladni funkce, je na ng&j
nahlizeno zejména jako na prostiedek, kde Clovek travi vétSinu svého casu, kde se
seberealizuje, kde odpociva. Proto je také kolikrat povaZovan za sociélni status rodiny.
Zména hodnot €1 norem ve spole¢nosti vede mladé osamostatiiujici se lidi k tomu, Ze na
bydleni a jejich bytové podminky kladou mnohem vétsi naroky a ptifazuji jim stale
Castéji predni mista v jejich Zivotnich planech (drahach). A tak bariéry, které
znemoznuji ¢i brzdi jejich samostatné bydleni, jejich osamostatiiovani, mohou mit také
vliv na jejich dalSim vyvoji.

Clovek se v pritbéhu svého vyvoje dostava do faze, kdy zaéne pocitovat snahu
osamostatnit se - odstéhovat se z domacnosti rodicl a zajistit si samostatné piijatelné
bydleni, v némz by mohl zalozit vlastni rodinu. Jednd se tedy o jeden
z nékolika ptechodli v procesu k dospé€losti clovéka. Dle predstav mladych lidi byva
samostatné bydleni fazeno za pfechody dokonceni studia a ziskani zamé&stnani a pred
prechod zaloZeni rodiny. Cas odst&hovat se z domacnosti rodi¢ti mize ale u kazdého
jedince pfijit v riiznou dobu, pro vSechny vSak pfedstavuje novou zivotni cestu, novou
vyvojovou trajektorii. Mladi lidé dokoncuji sva vzdélani ve Skolskych institucich

anastupuji do prvnich zaméstnani. Se stadlym zaméstnanim a zéroven 1 konstantnim



mésicnim piijmem se stavaji finanén¢ samostatni. Finan¢ni nezavislost na rodi¢ich je
tedy jednim z nejpodstatnéjSich faktort, ktery mladé jednotlivce motivuje k uplnému
osamostatnéni — odstéhovani se z domécnosti rodicth. Mlady clovék, pokud se chce
osamostatnit, musi dojit k dvéma cilim — nalézt si zamé&stnéani a zajistit si bydleni.

Vzhledem k soucasné preferenci vefejnosti o terciarni vzdélavani prodluzuje se
doba studia mladych lidi ve Skolskych institucich. V navaznosti dochazi také
k prodlouzeni doby, kdy mladi vstupuji na trh prace. S ohledem na jejich postaveni na
pracovnim trhu a z toho vyplyvajici se 1 niz§i mzdu ¢i plat voli ¢asto mladi nejprve
finan¢ni zajisténi a az teprve poté fesi otdzkou spojenou se samostatnym bydlenim. Je
ziejmé, ze s oddalovanim osamostatnéni se bude oddalovat nejspise i doba k zalozeni
rodiny, coz muze pro spolecnost pfinést fadu demografickych a socioekonomickych
problému.

Ziskani stabilniho zaméstnani nepovazuji za nejvétsi prekazku v cesté po
samostatnosti. Diivodem je soucasna situace na trhu prace, kterd je charakteristicka
nizkou nezaméstnanosti. To pfindsi vysoky pocet nabizenych volnych pracovnich mist
a zarovenl 1 zmiriluje nevyhody mladych lidi na trhu prace. Za hlavni bariéru, kterad
znemoziuje osamostatiovani mladych lidi, povazuji nemoznost ziskat samostatné
bydleni — tedy nedostupnost adekvatniho bydleni. Na to se budu také zamétovat v celé
této praci.

Konkrétné je prace rozdélena do sedmy kapitol. V prvnich ¢tytech kapitolach lze
vyhledat zamér této prace — je zde tedy vymezen vyzkumny problém, identifikovany
jsou také cile prace a vyzkumné otazky, teorie, z nichZ je vychazeno v této préci
a metody ke sbéru a analyze dat. Kapitoly pét a Sest se snaZi zachytit soucasnou bytovou
situaci (finan¢ni a fyzickou dostupnost) a Ceskou bytovou politiku zaméfujici se na
mladou populaci (aktéry a ndstroje bytové politiky). Kapitola sedmé pfinasi samotny

rozbor vysledkl vyzkumu. Nakonec je uveden zavér diplomové prace.



1. Vymezeni problému nedostupnosti bydleni

Mladé¢ dospélé lidi charakterizuje zejména jejich vék, avSak presné vymezeni vékového
ohrani¢eni neexistuje. Rada autorti a vyzkumnych studii se ve vymezeni vékové
kategorie rozchazi. V Ceské republice nabyvé jedinec zletilosti ve véku 18 let, dolni
hranice vékového rozmezi je tedy v tomto ohledu jasnd. Co se vSak tyCe horni vékové
hranice, ta uz byva definovana rtiznorodé. Napiiklad Cesky statisticky tGfad pouziva
vymezeni do 29 let, bytova politika Ceské republiky podporuje ve svych programech
zase mladé dospéelé do 36 let véku (vcetn€). Proto je také nutné pocitat s tim, ze i
nckteré grafy ¢i jind sekundarni data pouzitd v této praci nemusi byt v horni vékové
hranici vzdy konstantni.

S mladym vékem jsou spojend i urcitd jednani, ktera spole¢nost od mladych lidi
oc¢ekava. Jedna se napt. o ukonCeni studia, ziskdni zaméstnani, osamostatnéni se,
¢lovéka svoji urCitou posloupnost a provazanost. Olga NeSporova (2011) se ve své
studii zabyvala odchodem mladych lidi z domacnosti rodi¢h a zjistila, ze 34 % mladych
Cechii ve véku 20 — 24 let Zije jiz samostatng. Ve véku 25 — 29 let Zije jiz 71 % mladych
lidi v samostatné domécnosti. DalSich necelych 15 % se odstéhovava od rodict ve véku
30 — 34 let. Ze zjisténi tak vyplyva, Ze dochazi k oddalovani osamostatnéni. Podle
Martina Luxe (2010) mlady c¢lovék ve svém scénéii Zivotni drdhy tfadi samostatné
bydleni mezi dokonceni studia a zalozeni rodiny. Neschopnost ¢i nemozZnost obstarat si
samostatné bydleni mize pro mladé lidi znamenat nepfipravenost k narozeni ditéte.
Bytova politika tak miZe mit vliv na mladé lidi v rdmci posileni jejich pro-rodinného
a reprodukéniho jednani — zejména na snatecnost, porodnost ¢i sniZzeni véku pfi poceti
prvniho ditéte — prostfednictvim zvySeni finanéni dostupnosti bydleni u mladych lidi.

Pokud bychom se méli podivat na financni dostupnost bydleni pro mladé, je
nutné se nejprve zamefit na financni piijem mladych lidi, ktery je v porovnani s dal$imi
vékovymi kategoriemi ekonomicky aktivnich lidi ze vSech nejnizsi. V roce 2017
predstavoval median hrubé mésicni mzdy u lidi ve véku do 20 let vysi 19 672 K¢,
u vékoveé kategorie 21 - 29 let ¢astka mésicni mzdy Cinila 24 848 K¢ (Ministerstvo
prace, cit. 2018). Dusledkem nizké mzdy byva jejich nizky vek, ktery je znevyhodiuje
na trhu prace a ktery zaméstnavatelé Casto spojuji napt. s zddnou ¢i minimalni praxi,
s nedostatkem zkuSenosti a kontaktli, s nejistotou setrvani v zaméstnani, mladé Zeny

byvaji spojovany s moznym brzkym odchodem na matefskou dovolenou a néslednou



relativné dlouhou rodi¢ovskou dovolenou a s vysokymi pozadavky mladych na mzdu,
lukrativni pracovni pozici ¢i na naro¢nost prace. Navzdory nizkym finanénim piijmim
vynakladaji mladi lidé nejvice pen€z na jejich bydleni. V roce 2016 vynalozili mladi
21,7 % z &istého mési¢niho p¥{jmu na svoji domacnost (Cesky statisticky ufad, 2017b:
1-2).

Mladi lidé preferuji vlastni bydleni nad niajemnim, a tak i proto vzhledem
k soucasné situaci na hypotecnim trhu, k vyhodnym avérovym sazbam, vyuzivaji nebo
planuji vyuzivat hypotecnich uvéra, jez jejich cil v bydleni muze splnit. Na trhu
s bydlenim je vSak za zakladni riziko povazovéana udrzitelnost vlastniho bydleni, jehoz
vlastnici disponuji s nestabilnim ¢i nizkym pfijmem a zaroven jsou platci hypote¢niho
uvéru. Proto jsou také mladi dospéli na trhu s hypotékami povazovéni za rizikovou
skupinu a v rdmeci poskytovani hypotecnich uvért jsou fazeni do horSich kategorii, kde
mivaji horsi podminky. Ceska domacnost, ktera by chtéla v roce 2017 kupovat byt o
pramérné velikosti a primérné cené musela by mit naspofeno 5,79nésobek ze svych
primérnych c¢istych ro€nich rodinnych ptijmu. V piipadé hypotec¢niho tvéru by za jednu
mesicni splatku vydala v priméru 41,6 % ze svého rodinného finan¢niho rozpoctu
(Golem, 2018).

Problém vSak neni jen ve vysoké cené téchto nemovitosti, problém je i1 v jejich
nedostatku. Divodem, pro¢ ceny bytli rostou, je ptevySujici se poptavka nad nabidkou,
kterd prameni z nizké urokové sazby hypote¢niho Uvéru a ekonomického rlstu.
Z vyzkumil probihajicich mezi lety 2006 az 2011 vyplynulo, Ze zhruba 70 %
dotazanych mladych lidi ve v€ku od 15 do 29 let hodnotili dostupnost bydleni za velice
Spatnou ¢i docela Spatnou. Tyto vysledky tak jasné ukazaly, Ze situace s dostupnosti
adekvatniho bydleni pro mladé je uz dlouhodobé neptizniva (Polesna, 2012). Nehledé¢
na to, ze od doby vyzkumu doslo k vétSimu poklesu bytové vystavby a k neustile se
zvySujicimu ekonomickému ristu.

Martin Lux (2010) uvadi, Ze existuje zavislost mezi nedostupnosti adekvatniho
bydleni a reprodukénim chovanim, kdy vysoké ceny bytli maji urcity vliv na ¢asovani
narozeni ditéte, tomu se vSak jiz nedaii fict u celkového poctu déti. Nedostupnost
adekvatniho bydleni pro mladé je nepifimo zavislou proménou, ktera zanedbatelné (ale
piece) prispiva k poklesu porodnosti, coz miize vést ke starnuti populace, rozpolozeni
systému socialniho zabezpeceni a naruSeni ekonomického vyvoje. Zdeiikka Lechnerova
(2011) zéaroven povazuje nevyhovujici bytovou situaci a nedostatek financi za jeden

z faktort, ktery ma vliv na oddalovéani poceti ditéte. A varuje, ze pokud se financni



abytova situace mladych dospélych nezlepsi, tak ani porodnost se nepfiiblizi

k idealnimu poctu narozenych déti.

K spésnému vyvojovému procesu je tak zapotiebi, aby lidem tohoto véku bylo
umoznéno bydlet v pfijatelnych podminkach. Pokud jim to umoziovano neni a pro
mladé dospélé se bydleni stava, ¢im dal tim vice nedostupné, je nutné se divat na tento
problém jako na problém socidlni. A to z divodu, Ze s bydlenim mladych lidi je
v souvislosti spojena celd fada demografickych, socialnich a ekonomickych faktord,
které mohou mit vliv na budoucnost nasi spole¢nosti. Jako vyzkumny problém této
prace jsem stanovila nedostupnost adekvatniho bydleni pro mladé dospélé. Pro jasnéjsi
upfesnéni a popsani vyzkumného problému jsem vyuzila analytickou metodu stromu

problémd, ktera hierarchicky znazoriiuje souvislosti spojené s problémem - viz Obr. 1.
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2. Cile a vyzkumné otazky

Komplexnim cilem diplomové prace je vyhodnotit roli ceské bytové politiky
v osamostatiovani mladych dospé€lych s ohledem na fyzickou a finan¢ni nedostupnost
bydleni pro mladé. Identifikovat bariéry, které brani mladym lidem ve
snaze osamostatnit se a na zaklad¢ toho zjistit, jaké nasledné strategie mladi lidé voli

v jejich Zivotni draze.

Hlavni cil:
Vyhodnotit roli ¢eské bytové politiky v osamostatiiovani mladych dospélych ve véku

18 az 36 let s ohledem na fyzickou a finan¢ni nedostupnost bydleni pro mladé.

Dil¢i cil:
Identifikovat bariéry, které brani mladym lidem ve snaze osamostatnit se a na zaklad¢

toho zjistit, jaké nasledné strategie mladi lidé voli v jejich Zivotni draze.

Vyzkumné otazky:
e Jaka je dostupnost adekvatniho bydleni pro mladé dospélé v Ceské republice?
o Jaka je fyzicka dostupnost bydleni?
= Jaka je kvalita bydleni?
o Jaka je finan¢ni dostupnost bydleni?
e Jak podporuje ¢eska bytova politika mladé dospéle?
o Ktefi aktéfi tvoii bytovou politiku?
o Jaké jsou nastroje bytové politiky, které mohou vyuzivat mladi dospé€li?
e Jaky postoj maji mladi lidé k bytové politice Ceské republiky orientujici
podporu v dostupnosti bydleni na jejich vékovou kategorii?
o Jaky maji nazor na kvalitu bydleni v Ceské republice?

e Jak ovliviiuje nemoznost samostatného bydleni Zivotni vyvoj mladych 1idi?



3. Metody vyzkumu

Tato kapitola popisuje mnou vymezené metodologické postupy a k nim urcené
jednotlivé prostfedky, jez jsou zakladnim stavebnim kamenem pro muj empiricky
vyzkum. Tento vyzkum jsem se snazila stanovit tak, aby reagoval na vymezené cile
prace, aby ptedstavil subjektivni pohled na nedostupnost bydleni a na roli bytové
politiky v osamostatinovani mladych dospélych. A také zaznamenal soucasnou bytovou
situaci mladych lidi, jejich problémy, se kterym se potykaji béhem svého zajistovani
zajistit co nejveétsi hloubkové zkoumani, které pfinese o daném predmétu co nejvice
informaci. A pravé proto jsem pro svilj empiricky vyzkum zvolila kvalitativni piistup.

., Kvalitativni vyzkum popisuje Sirokou Skdlu neexperimentalnich pristupii, diky
nimz muzeme studovat slozité a ndarocné problémy jako jsou napriklad lidskeé pocity
a postoje” (Walker, 2013: 55). Strauss (1999) spojuji kvalitativni vyzkum zejména
s Zivotnimi piibchy lidi, s funkcemi organizaci a s jejich vzajemnymi piistupy. Coz
v mém zkoumani budu pravé fesit — vliv bytové politiky na osamostatiiovani mladych
dospélych. Kvalitativni vyzkum pii sbéru dat pracuje s malym vzorkem (s malym
poctem lidi), nebot’ se zamétuje na jevy, které jsou neobvyklé, a ty zkouma do hloubky,
ziskava z nich velké mnozstvi informaci. Tim je ve vyzkumu zarucena vysoka validita,

ale na druhou stranu i mala reliabilita (Ivanova, 2010: 33-34).

3.1 Metody sbéru dat

Ve své praci vyuzivam dvou druhti dat. V analytické ¢asti se opirdm o data sekundarni.
To jsou data, ktera sesbiral, analyzoval a publikoval né€kdo jiny (Vesely a Nekola, 2007:
158). Jedna se zejména o statistickd data (napt. z Ceského statistického ufadu &i
Eurostatu), odbornou literaturu (napt. studie Martina Luxe, Petra Sunegy apod.) a
vétejnépolitické dokumenty (zejména legislativni a strategické dokumenty v podobé
zékontl a koncepci)'. V empirické &asti pak pracuji predeviim s daty primarnimi. Sbér
téchto dat, jejich analyza a publikace je zajiStovana autorem prace.

Jako vyzkumny design pouzivam piipadovou studii, ktera se vyznacuje tim, ze od
jednoho nebo mensiho mnoZstvi piipadii pfinasi velké mnoZzstvi dat. Za objekt svého
zkoumani povazuje jednotlivce, socidlni komunity, organizace ¢i instituce (Flick, 2004:
147). Hlavni doménou strategie je snaha zachytit komplikovanost ptfipadu a popsat

vztahy v jejich komplexnosti. Pfedpokladem této strategie je, ze z jednoho podrobné

! Vice viz Vesely (2009).
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prozkoumaného ptipadu lze porozumét dalsim podobnym piipadim. Piipadova studie
se rozliSuje podle toho, jak pfipad sledujeme. J4 se zamétuji na typ studie, ve které je
zéasadni sledovani udalosti, roli a vztaht (Hendl, 2005: 104-109).

Yin (1994) tvrdi, Ze piipadovou studii pouzivame v téch ptipadech, kdy fesime
soucasné problémy a hleddme u nich odpovédi na otdzky typu ,,jak“ a ,,proc. Podle
pozadovaného typu vysledki pak rozd€luje ptipadovou studii na dalsi Ctyfi typy:
explaratorni, deskriptivni, explanatorni a evalua¢ni studii. Na zaklad¢ ocekavanych
vysledkii pfifazuji studii k typu explanatornimu, ktery skrze piredem urCenou teorii
a rozbor pri¢innych fetézcl vysvétluje dany pripad. Snazi se objevit vztahy a struktury
pfipadu, které nejsou dosud znamé ¢i méné prozkoumané, rozebrat jejich charakter
a zjistit pficiny a disledky.

Objektem tohoto vyzkumu definuji mladé dospélé lidi ve veéku 18 - 36 let.
Diivodem je snaha zachytit stejnou vékovou kategorii, jako tu, kterd je stanovena
v programech (nastrojich) ¢eské bytové politiky zaméfujici se na mladou populaci.
Dalsi podminkou cilové skupiny je, Ze mladi musi byt v partnerském vztahu. Je tedy
jedno, zda jsou v nesezdaném souZiti ¢i v manzelském svazku a zda maji ¢i nemaji déti.
Také musi bydlet ve spolecné domacnosti, tzn. v trvalém spolecném souziti, kdy
spole¢né se podileji na uhrazovani naklad vynalozenych na jejich spole¢ném bydleni,
nebo se alesponl v soucasné dobé snazi o zajisténi spolecného bydleni a zaroven planuji,
ze v brzké dobé& prejdou ke spole¢nému bydleni. Na zdklad¢é toho by mél byt vyzkum
vyvarovan dotazovani s lidmi upfednostiiujici tzv. mingle vztah®. U vymezené cilové
skupiny budu zkoumat ptipad nedostupnosti adekvatniho bydleni.

Cilovéa skupina mladych lidi ve véku 18 — 36 let byla vybrana na zakladé¢
zamérného (nepravdépodobnostniho) vybéru. Piimo byl vybér uskute¢nén na zakladé
kombinace vybéru usudkem a vybéru nabalovanim (tzv. ,,snowball sampling “). U obou
téchto metod nemaji jedinci stejnou Sanci dostat se pii vybéru do vybérového souboru
(taktéz oznaCovan jako vyzkumny vzorek). Metoda vybéru tisudkem je patii¢na v prvé
fadé¢ u vyzkuml s malym vyzkumnym vzorkem, jehoZ pocet je tak do desiti osob.
Predpokladem tohoto vybéru je dostatecnd znalost zkoumané problematiky, na zakladé
¢ehoz je vyzkumnik schopny, urCit si sam relevantni objekty do svého vyzkumu.
Metoda vybéru nabalovanim pracuje zase na principu vyhledani prvni osoby, ptfipadné

nékolika mélo osob, které reprezentuji vybérovy soubor. U vybranych osob se oc¢ekava,

? Vztah, v némz 1idé neZiji ve spoledné domacnosti a stykaji se az v tu dobu, kdy jeden na druhé ma &as
a naladu (Kozon a kol., 2017: 92).
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ze budou znat dalsi lidi, jez odpovidaji danym pozadavkiim, a Ze budou ochotny ptedat
vyzkumnikovi ¢i tazateli kontakty na jimi doporucené jedince. Po kontaktovani
doporucenych osob a po provedeni Setieni jsou 1 tyto osoby pozadany o predani dalSich
kontaktli na osoby, které¢ by byly relevantni do vybérového souboru. Tento postup
probiha az do té doby nez dojde k nasyceni vzorku (Reichel, 2009: 80-83).

Vybér souboru probéhl tak, ze po dikladném seznameni se soucasnou situaci na
trhu s bydlenim (dostupnosti financni, fyzickou a jeji kvalitou) a s nastroji bytové
politiky, jsem oslovila dvé mnou znamé osoby (vybér usudkem). Po provedeni
rozhovorti jsem obdrzela kontakty s doporucenimi na dalsi dva respondenty. Od téchto
respondentll jsem ziskala kontakty na zbylé tfi jednotky v mém vybérovém souboru
(vybér nabalovanim). Poté, co se mi pii pozaddni o kontakty dostalo u dvou
respondentli doporuceni na jiz oslovené osoby, byl mij vybér vyzkumného vzorku
ukoncen.

Pti sbéru dat pouzivam jako vyzkumnou techniku rozhovor provadény formou
osobniho dotazovani v domécnosti. Konkrétné se jednd o polostrukturované interview,
které vychazi ze stanovenych otazek, jejichz formulaci a pofadi muze tazatel pokladat
dle vlastniho uvazeni. Potadi okruhu rozhovoru vSak musi ziistat zachovano (Miovsky,
2006: 159-160). Caste¢né standardizovany rozhovor mi slouzil k tomu, aby byl v dobé
rozhovoru co neefektivnéji vyuzit jeho ¢as a respondentovi bylo umoZnéno, aby v ramci
dotazovani sdélil své vlastni postoje a zkuSenosti ve zkoumané oblasti (Hendl, 2005:
174).

V prubéhu realizace vyzkumu bylo provedeno celkem sedm rozhovort. U vsech
dotazovanych osob byly dodrzeny tyto nasledujici pozadavky: veék 18 - 36 let,
partnersky vztah, spolecné bydleni s partnerem ¢i partnerkou nebo pladnovani a
obstaravani si spole¢ného bydleni s partnerem ¢i partnerkou. Rozhovory se uskutecnily
v lokalité StfedoCeského kraje. Konkrétn€ Slo o mikroregiony Berounska a Hotovicka.
Sbér dat byl proveden na zacatku dubna roku 2018. V ramci provadéni rozhovorid jsem
se vyskytovala v domécnostech respondentl, které¢ byly zaroven i mym vyzkumnym
terénem. VSechny poskytnuté rozhovory byly s dotazovanymi osobami nahravény.
Primérnd doba rozhovoru trvala zhruba 30 minut. S kazdym respondentem byl pied
zaCatkem rozhovoru podepsan informovany souhlas, na zakladé¢ kterého byla
dotazovana osoba seznamena se zdmérem vyzkumu, se svymi pravy a zaroven s jeho
podpisem potvrdila svoji ucast v rozhovoru (viz ptiloha €. 1). Struktura vybérového

souboru je blize znazornéna v tabulce 1.
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Tabulka 1. Struktura vybérového souboru

vék vzdélani délka .. . .
. rodinny | pocet | lokalita
rozhovory | pseudonym | partnerkya | partnerkya | partnerského .er S
1 stav déti | bydlisté
partnera partnera vztahu
rozhovor 1 Anezka 24 (9)a30(Jd) | USO(P)aUso () 7 let svobodnf 0 vesnice
rozhovor 2 Véclav 25(Q)a28(J8) | BAK(?Q)aBAK(J) 4,5 roku svobodni 0 mésto
rozhovor 3 Pavlina 28 (9)a30(d) | USO(Q)a VOB (J) 1,5 roku manzelé | &ekaji 1. vesnice
rozhovor 4 Tamara 25(9)a26(Jd)| BAK(Q)aVs(d) 5 mésich svobodni 0 mésto
rozhovor 5 Erika 23(9)a27(Jd) | Usv(Q)a VOB (J) 3 roky svobodni 0 mésto
rozhovor 6 Linda 25(9)a27(Jd) | BAK(Q)aUsoO (J) 7 let manzelé 0 vesnice
rozhovor 7 Irena 24 (Q)a26(J3) | USO(Q)aUso (F) 6,5 roku svobodni 2 vesnice

"Nejvyssi dosazené vzdélani: VOB — vyuéen v oboru, USO — tiplné stiedni odborné s maturitou, Gplné
stfedni vieobecné s maturitou, BAK — vysokoskolské - bakalaisky studijni program, VS — vysokoskolské
- magistersky studijni program

% vesnice do 2 999 obyvatel, mésto od 3 000 a vice obyvatel

Poznamka: symbol (Q) - pfedstavuje Zenské pohlavi, symbol (3) — piedstavuj muzské pohlavi

Zdroj: autorka

3.2 Rozbor sesbiranych dat

K analyze sesbiranych dat pouzivam techniku tematické analyzy, a to konkrétné
postupu podle Virginie Braun a Victorie Clarke (2006). Tento postup za¢ina sbérem dat,
nasledné se pokracuje pfevedenim rozhovor z mluvené podoby do podoby pisemné,
jde tedy o ptepis rozhovori. Pak dochazi k vytvafeni tzv. kodid, které slouzi
k vyhledavéani riznych témat. Témata jsou nésledovné definovana, pojmenovéana az
nakonec dojde k vypracovani vysledné zpravy. Svati¢ek s Sedovou (2007) popisuji
postup pfi vytvareni kodi (tzv. kodovani) jako rozbiti textu na jednotlivé jednotky typu
odstavce, véty, slova apod. K jednotkdm se nasledné ptifazuji urcité kody, diky kterym
dochazi k pojmenovani vymezeného textu. Vymezené jednotky mohou charakterizovat
vice riznych témat najednou, proto také jedna jednotka muize obsahovat vice kodu. Ty

jsou nasledné sluCovany a kategorizovany. Skrze kategorie dochazi k utvareni vztahii

a jejich definovani.
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Analyza  dat  tak  probihala  nasledovné.  VSechny  rozhovory

v podobé¢ audionahravek byly piepsany z mluveného slova do elektronického textu -
v prumeéru prepis jednoho zdznamu trval 4 a pil hodiny. Pfepsané rozhovory, jejich
elektronicky text, byly vytistény a dale jsem jiz pracovala pouze s papirovou podobou.
Tuto formu jsem zvolila proto, ze je pro mne jednodussi a prehlednéj$i nez pouziti
systémovych programu pro kvalitativni analyzu dat (jako je napf. software Alas.ti). Po
vytisténi rozhovorti doslo ke cteni jednotlivych rozhovorti, béhem kterého jsem si
barevné oznacovala dulezité texty (jednotky). Jejich relevantnost jsem usuzovala
zejména pii opakujicich se ¢i naopak vyvracejicich se zalezitostech. K témto
vyznacenym jednotkam jsem pak nasledné pftipisovala jednotlivé kody. Po okddovani
vSech rozhovorii byla provedena kategorizace koda podle stanovenych témat, které by
mely odpovidat na mnou vytyCeny cile a vyzkumné otdzky. Témata, na ktera se
zamétuji ve svém vyzkumu, rozdé€luji:

e na vystihnuti soucasné bytové situace mladych lidi,

¢ na identifikovani problémi, se kterymi se mladi lidé setkavaji pfi jejich

snaze po spole¢ném samostatném bydleni,
e na vliv identifikovanych bariér na osamostatiovani se a prechod
k dospélosti,

e na postoj mladych lidi k bytové politice v ramci dostupnosti bydleni.

Na zakladé€ téchto témat dosSlo k vypracovani vysledného zjisténi, jez je predstavené

v kapitole 7.
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4. Teoreticka vychodiska

S ohledem na to, Ze samostatné bydleni (nezavislé bydleni na rodi¢ich) povazuji jako
posledni krok v procesu osamostatiiovani se a jako jeden z nutnych kroka k dovrSeni
faze dospélosti, vyuzivam v této kapitole dvou teorii, které se vzajemné prolinaji a které
jsou spojené s vyvojem Clovéka. Jedna se o teorii zivotni drahy a o teorii tranzice
k dospélosti. Obé tyto teorie vyuziji v mém empirickém vyzkumu k zajisténi odpovédi
na moji vyzkumnou otazku zabyvajici se vlivem nesamostatného bydleni na vyvoj

mladého ¢lovéka.

4.1 Zivotni draha

Zivotni dréha (lifecourse®) je teorie se sociologickou orientaci, nebot’ jeji vyvojové
principy se zabyvaji vazbou mezi jedincem a spolecnosti. Individualni vyvoj ¢lovéka je
celoZivotni proces zacinajici narozenim a koncici smrti clovéka. B€hem svého Zivota je
formulovéan spolecenskymi a historickymi podminkami, ale nejen jimi, dilezitou roli
zde maji izmény socialnich roli, nacasovani udalosti a individudlni schopnosti
a zkuSenosti v rozhodovani a jednani, které jedince konstruuji a udavaji mu smér v jeho
zivotni draze (Millova, 2012: 54-57). Teorie Zivotni drahy se tedy zabyva zkoumanim
socialnich determinantli a vztahii, které maji vliv na podobu a priibéh Zivotnich drah.
Ziskané vysledky pfinaseji zpétnou vazbu o struktufe a dynamice spolecnosti.
Prostfednictvim zivotnich drah - podle zpisobu, kterymi jsou utvatfeny zivotni drahy, ¢i
dle roli - miZeme jednotlivé spolecnosti mezi sebou rozliSovat. Toto je také diivod, pro¢
lze pojem zivotni drahy povazovat za socialni znak (Novy, 1989: 29-30).

Teorie Zivotni drahy rozSifuje teorii Zivotniho cyklu o pruzngsi pfistup pii
vyjasniovani diilezitych lidskych rozhodnuti, nebot’ se zabyvéa Zivotnimi cestami lidi
a jejich rozmanitymi etapami Zivota, v nichZ se pohybuji. Proto je nutné si pfi zkoumani
lidského chovani uvédomit, Ze béhem rozhodovani mohou na jednotlivce pusobit jak
vngjsi, tak 1 vnitini faktory. Zaroven se klade diiraz na provazanost socidlnich norem
s vékem a neexistenci jedné specifické Zivotni role (Lux, 2010: 13). Skrze vék Clovéka
1ze urcit, v jaké Zivotni etapé€ se jedinec v soucasné chvili nachazi a zaroven lze stanovit
rok, vnémz se narodil a jaké historické podminky byly ve zkoumané fazi soucasti
spoleCenského prostiedi. Na zdkladé¢ toho muzeme oznacit i jeho vekovou kohortu
(Millova, 2012: 53).

Zam¢tim-li se na dobu prechodu do dospélosti napti¢ historickymi podminkami,

zjistime, ze doba studia se ¢im dal tim vice prodluzuje a stejné tak je tomu i se vstupem



15

do prvniho zaméstnani, ktery se vzhledem k jeho silné provéazanosti oddaluje.
Partnersky vztah a jeho spole¢né souziti si uz dadvno ve spolecnosti nevyzaduje
manzelsky svazek, nehled¢ pak na narozeni ditéte. Z tohoto srovnani vyplyva, ze diive
jasn¢ stanovend Zzivotni draha ptedstavuje v dnesni dobé nékolik rtiznych cest, kdy
kazda z nich mize pfedstavovat jiny smér (MoSpanova, 2014: 52). Zivotni dréhy se
mezi jednotlivymi lidmi odliSuji v jejich struktuie a dynamice, kterd v zivotnich etapach
méni rizné na sile. S ohledem na spolecensko-historické podminky je dynamika vyvoje

urcovana prostiednictvim téchto klicovych pojmii:

1. Socialni trasy- predstavuji moznosti, které ma jedinec ¢i skupina v urcité
zivotni etapé, a jejich nasledny vybér.

2. Vyvojové trajektorie- jsou socidlni role a zkuSenosti jdouci v casové
posloupnosti. Soucasti kazdé trajektorie je pfechod, jenZ udava dané trajektorii
vyznam a podobu.

3. Prechody (tranzice)- se popisuji jako krat§i Casovd obdobi vztahujici se
k zdsadnim zméndm v zZivoté, kterd predstavuji zmény stavu ¢i socidlni role.
Tranzice pies promény v osobni identité zplisobuji zménu v chovani.

4. Bod obratu- je podstatnd zména udavajici smér v Zivotni draze. Casové je

definovan jako kratkodoba udalost.

(Millova, 2012: 49-52).
Analyza Zivotni dréhy je technika, ktera se zabyva jednotlivymi etapami Zivota,
tzv. trajektoriemi (napft. trajektorie Skoly, prace, domacnosti, apod.), a prosttednictvim
nich ukazuje rizné ptrechody (pfechod na stfedni Skolu, vstup do zaméstnani, rozvod,
atd.), jeZ se v nich a mezi nimi odehravaji. Mnoho politickych aplikaci se zamé¢tuje na
ptechodové body (napi. vstup do Skoly, ukonceni pracovniho poméru v zaméstnani,
rozvod v Uplné roding, ...), které se odehravaji v zivotech lidi. Lidé, ktefi se v pfiblizné
stejném obdobi potykaji s vice pfechody najednou, a to jest¢ v nckolika riznych
trajektoriich (jako napf. nezaméstnanost a naruSeni rodinnych vztaht), jsou obzvlasté
zranitelni a potfebuji podporu ze strany statu (Hicks, 2007: 26-28).
Na zdklad¢ této teorie se v praci se zabyvam pouze jednou zivotni etapou
(vyvojovou trajektorii) zivotni drahy. Konkrétné se jedna o trajektorii, jez definuji jako
osamostatiiovani se a ktera kon¢i s tranzici samostatného bydleni. Prostfednictvim této

teorie a vyzkumného Setteni budu zjistovat, jakymi ptechody prochdzeji mladi lidé, nez
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dojdou k samostatnému bydleni, a jak moc se to rozchazi s jejich scénafem Zzivotni
drahy. Zda v ptipadé bariér vzniklych pfi zajistovani samostatného bydleni méni mladi

lidé radéji své scénare zivotni drahy, nebo radéji prodluzuji dobu k prechodu.

4.2 Tranzice k dospélosti
Tranzice k dospélosti piedstavuje proces, ktery se sklada z jednotlivych ptechodu, napft.

ukonceni vzdé€lani, vstup na trh prace, odst€hovani se od rodi¢ii a zalozeni vlastni
rodiny. Odchod od rodi¢ii a zajisténi si vlastniho bydleni se fadi pravé jako jeden
vymezovani jednotlivych fazi procesu odliSuji (napt. Billari 2001, Arnett 2004,
Holdsworth 2005, Furlong a Cartmel 2007).

lacovou s Berthoudem (2001) vysvétluji, Ze evropské zemé se jiz nenachdzi
v dobéach, kdy prechod k dospélosti byl charakteristicky svym nacasovanim jasné
definovanych fazi a jejich navaznosti. V soucasnosti je ve spousté vyspélych spole¢nosti
tranzice k dospélosti spise dlouhodobou a tézce predvidatelnou etapou v zivotni draze
¢lovéka. Obdobi piechodu do dospélosti se tak stale vice prodluzuje a diive jasné
vymezené procesy k pfechodu prestavaji byt relevantnimi. Autofi proces prechodu
k dospélosti d€li do dvou hlavnich fazi. V prvni fazi dochazi k ukonceni denniho studia
a vstupu do stabilniho zaméstnani. Druha faze predstavuje odstéhovani se mladych lidi
z domacnosti rodicl a zaloZeni si samostatného bydleni. Na rozhodnuti - odst€hovani se
od rodi¢t - maji u mladych dospélych vliv rizné faktory. Mohou to byt
makroekonomické ¢i kulturni Cinitelé, které jsou dlouhodobé&jsiho razu, nebo naopak
faktory kratkodobé&jsi jako rodinné standardy. Samostatné bydleni predstavujici
individualizaci, osamostatnéni se, sebenaplnéni sebou Casto pfinasi vnéjsi, ale 1 vnitini,
bariéry (Mackova, 2011:19-21).

Dosazeni samostatnosti je jednim z nejzékladnéjSich cili ve vyvojové etapé
mladé dospélosti (Blatny, 2016: 123). Pfechod v dospélosti z jedné faze vyvoje do
druhé neni jiz zavisly na veéku jednotlivce, ale na zasadnich Zivotnich situacich jako je
napt. odstéhovani se z domacnosti rodicl, vstup do manzelského svazku, narozeni ditéte
apod. Vyvoj je tak ovlivitovan dobou, pti které dojde k zivotnim udélostem (Langmeier
a Krejcitova, 2006: 18). To, zda mladi lidé povazuji za tranzici k dospé€losti prave
samostatné bydleni, se pokusim zjistit prostfednictvim empirického Setfeni. Taktéz se

zde zamétim na posloupnost prechodi, které podle jejich nazoru vedou k dospélosti.
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5. Dostupnost bydleni

Dostupnost bydleni odrazi aktudlni situaci na trhu s bydlenim — pomér mezi nabidkou
a poptavkou po bydleni. Elasticita nabidky znamend, ze se zvySenim poptavky po
bydleni dochazi také ke zvySeni produkce. Pokud je vSak nabidka nepruzna, vede to
k jedinému - k ristu cen (Lux, 2002: 28). ,,Statni bytova politika je zpravidla vedena
jednak snahou odstranit trzni selhani a zajistit efektivnejsi fungovani trhu s bydlenim
(tzv. optimalizace) a jednak snahou redistribuovat spotiebu bydleni ¢i lépe Feceno
zajistit rovné podminky vSem skupinam domacnosti” (ibid: 25). Cenovou pruznost
nabidky ovliviiuji mikroekonomické faktory jako je: €as nezbytny k ndvrhu a stavbé
nové bytové vystavby, konkurence napti¢ stavebnimi firmami, naklady a dostupnost
kvalifikované pracovni sily, systém uzemniho pldnovani, opatieni na zakladé¢ regulace,

dotacni a danova politika v rdmci nové bytové vystavby atd. (Lux a Sunega, 2010: 229).

5.1 Fyzicka dostupnost
Na zékladé vysledka ze S¢itani lidu, domi a byta (dale jen ,,SLDB*) z roku 2011 mame

predstavu o podobé bytového fondu Ceské republiky. Ten v tu dobu reprezentoval
celkem 4756 572 byth. Z celkového poctu byly zastoupeny 4 104 635 (86 %)
obydlenymi byty, které z 55 % piedstavovaly bytové domy a z dalSich 43,7 % domy
rodinné. Obydlené byty byly z 55,9 % uZivany vlastniky, z 22,4 % byly uzivany
najemniky, 9,4 % ptedstavovaly byty druzstevni a u 3,4 % se jednalo o jiné bezplatné
uzivani bytl. Zbylych 14 % z celkového poctu bylo zastoupeno neobydlenymi byty —
konkrétné se jednalo o 651 937 byty (Ministerstvo pro mistni, 2017a: 5).

Nyni se podivame na zastoupeni mladych lidi ve véku do 29 let na poli c¢eského
bytového fondu. V Ceské republice bylo vroce 2016 celkem 218 093 pracujicich
domaécnosti s osobou v ¢ele ve véku do 29 let. Tyto domacnosti Zili zhruba ze Ctyt pétin
v bytovych domech (83 %), z necelé jedné pétiny se jednalo o rodinné domy (17 %).
Z poloviny ptevazovalo u téchto domécnosti bydleni najemné, z jedné tfetiny se pak
jednalo o vlastnické bydleni. Mladé domécnosti vynaklddaly na bydleni nejvice
finan¢nich prostiedkit ze vSech vé€kovych skupin, v priméru tomu bylo 6 614 K¢ za
mésic. To znamend, Ze také vynaloZzili na bydleni nejvétsi procentualni objem z jejich

¢istého penézniho piijmu domacnosti —a to 21,7 % (viz Graf 1 a 2).
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Graf 1. Druhy bytii u domécnosti s osobou v ¢ele ve véku do 29 let v roce 2016

Druh bytu u domacnosti s osobou v
Cele ve véku do 29 let

M ve vlastnim domé M v osobnim vlastnictvi ® druZstevni

H pronajaty B u pfibuznych, znamych

Zdroj: autorka dle Cesky statisticky, 2017b

Graf 2. VynaloZené niklady na bydleni dle véku osoby v ¢ele v roce 2016

Naklady na bydleni domacnosti dle
véku osoby v cCele
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vék

Zdroj: autorka dle Cesky statisticky, 2017b

V ptipad¢é nabidky mizeme pouzit jako kritérium bytovou vystavbu, u které se
divdme zejména na dva ukazatele — na pocet zahdjenych a dokoncenych bytil.
Dokoncené byty a jejich mnozstvi nam piedobrazuji, jaké zmény se d&ji v trovni
bydleni a zaroven 1 ukazuji na vyvoj ekonomiky (zejména na regionalni urovni). PocCet
dokoncenych bytil ¢asto také slouzi k posuzovani uspésnosti bytové politiky (Cutinova,

2017). Ceska republika se v porovnani vybranych zemi Evropské Unie (viz Graf 3) fadi
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mezi zemé sniz$i bytovou vystavbou. Od roku 2002 do roku 2006 patfila nase
republika dokonce na druhé misto s nejnizSim poctem staveb. Od roku 2007 doslo
k rastu bytovych staveb a v poslednich letech se udrzuje na hornich ptickach mezi

zememi s nizkou bytovou vystavbou.

Graf 3. Vyvoj bytové vystavby ve vybranych zemich EU v letech 2000 - 2016

Bytova vystavba (v % HDP) vybranych zemi EU
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Zdroj: autorka dle Databédze Eurostatu, 2018

Vyvoj bytové vystavby (viz Graf 4) ukazuje, Ze nejsilnéjsi byl v prvni poloviné
70. let. 'V porevolu¢nim obdobi doSlo k prudkému poklesu zahdjenych byth a se
vznikem samostatné Ceské republiky doslo k uplnému propadu bytové vystavby.
Znatelngjs$i rist byl zaznamenan v roce 2007, s kterym zarovenn doslo i k dalSimu
snizeni poétu staveb. V poslednich tfech letech se CR ocita v rozvoji bytové vystavby,
kdy dochézi jak k rGstu zahajenych bytl, tak k rGstu bytd dokoncenych. Od zacatku
roku do cervence 2017 dokoncené byty piibyvaly, a to o 5,6 % vice nez v minulém roce
(Ministerstvo pro mistni, 2017a.: 13). Hlavnim diasledkem je vSak vysoky objem
zahajovanych bytl v piedeslych letech. Z nejvétSiho dokoncovani poctu bytl té€zi Praha
(viz Obr. 2), kterd v roce 2016 dokoncila 6 092 bytl, avSak v témz roce se potykala
1s opatnym smérem, tedy s poklesem zahajenych staveb — 47% pokles. Jako druhy
s nejvice dokon¢enym poctem bytii se umistil Stfedocesky kraj, ktery za rok 2016 stihl
dostavét 4 860 bytii. Zahajené stavby vzrostly na uizemi CR v prvni poloviné minulého

roku o jednu pétinu. Nejvyssi tempo riistu bylo zaznamenano na Olomoucku, v Hlavnim
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meésté, na Pardubicku a na Vysocin€. Oproti roku 2016 bylo na celorepublikové Grovni

zahajeno 0 46 % staveb bytti a 0 18 % rodinnych domt vice (Cesky statisticky, 2017a).

Graf 4. Vyvoj bytové vystavby v CR v letech 1971 — 2016
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Zdroj: autorka dle Ministerstvo pro mistni, 2017a

Obrazek 2. Intenzita bytové vystavby v obcich v letech 2005-2016

Zdroj: Cufinova, 2017
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Vroce 2016 byly dokonCovany rodinné domy s primérnou dobou vystavby
43 mésici, s nejb&zngjsi velikosti bytu 4+1 a s obytnou plochou 92 m*. Primérna cena
vystavby rodinného domu ¢inila 3,3 mil. K¢. Bytové domy byly dokoncovany za dobu
32 mésict, nejéastdji se jednalo o byty o velikosti 2+1 a s obytnou plochou 51 m?.
Néklady za jeden dostavény primérny byt dosahovaly vyse 2,1 mil. K¢. Nehledé€ na to,
ze pocet stavebnich povoleni dlouhodobé klesa (viz Obr. 3). Oproti roku 2010, kdy bylo
vydano 60 002 stavebnich povoleni na vystavbu budov, poklesly pocty stavebnich

povoleni v roce 2016 na 49 231 (Cesky statisticky, 2017c).

Obrazek 3. Prumérné ukazatele vystavby byti dokoncenych v roce 2016

NEJCASTEJSI VELIKOST BYTU

i X DOBA VYSTAVEY DOMU V MEsicicH %
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VYSTAVBU JEDNOHG BYTU
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Zdroj: Cutinova, 2017

Ekonomicky rhst s ristem mezd a snizkymi sazbami hypotecnich Uvéra
motivoval spoustu lidi ke koupi vlastniho bydleni. Tento nartst poptavky bojuje
s neelasticitou nabidky, kdy ani nové stavebni projekty nedokdzi dostatecné pokryt

zajem po vlastnim bydleni (Kamenicky, 2017).

5.1.1 Kvalita bydleni

V ramci fyzické dostupnosti je nutné se zaméfit také na kvalitu bydleni, ktera urcuje
zéjem o dostupné fyzické bydleni. Kvalita bydleni je zédkladnim ukazatelem zivotniho
standardu. Mladi lidé nefesi pouze to, jestli maji moznosti si dovolit samostatné bydleni,
ale i to, jak kvalitni je bydleni, na néz dosahuji. Spokojenost lidi s bydlenim ovliviiuje

fada riznych faktord, at’ uz je to jeho samotny vzhled, vybavenost ¢i velikost, tak jeho
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lokélni prostfedi. Komfort bytu uréuje zejména celkova podlahova plocha bytu
v zavislosti na poétu obytnych mistnosti a poétu osob Zijicich v daném byté (Sustova,
2015). Znamena to, ze bytovy fond klidn¢ miize byt nasycen vysokym poctem bytt, ale
pokud jeho formy bydleni nebudou zastoupeny v dostatecné piijatelné kvalité, bude
i pfesto dochazet k nedostupnosti bydleni — k nedostatku kvalitniho (adekvétniho)
bydleni.

Hlavnimi ukazateli, na které se budu dale zamétovat v této podkapitole, jsou
celkovd plocha bytu, pocet obytnych mistnosti, pocet osob na obytnou mistnost
a celkova plocha na osobu. Prostfednictvim tabulky 2 mizeme vyvodit podobu bytu
a jeho urovné, ve kterém nejcastéji bydli mladi lidé ve véku do 29 let. Tento byt se
zaklada o celkové plose 60 az 80 m?, se tfemi obytnymi mistnostmi, do jedné osoby na
obytnou plochu a s plochou 40 a vice m” na jednu osobu. Prim&my byt se od bydleni
mladych nikterak nelisi. Pokud se ale podivame na jednotlivé vékové kategorie,
muzeme si vS§imnout jisté diference u domacnosti ve véku od 40 let a vice, u nichz
celkové plocha je jednoznaéné vétsi — dosahuje 100 a vice m”. S rostoucim vékem také
bydleni v poctu obytnych mistnosti. Na druhou stranu ve véku 30 — 49 je znaéné nizsi
celkova plocha na osobu. Hlavni pfi¢inou je to, Ze se jedna o obdobi, jeZ je typické pro
vychovu a péci o déti, tedy i o spolecné bydleni s vice osobami. Tim padem takeé

pfipada vétsi pocet osob na jednu obytnou mistnost.

Tabulka 2. Zivotni podminky domacnosti s pracujicimi ¢leny v roce 2017

229 | 30-39 | 40-49 | 50-59 | 60+ | pramér

pocet obytnych mistnosti (%):
1 7,7 3,9 1,9 2,1 0,6 2,7
2 30,3 19,8 10,0 11,2 9,8 14,2
3 36,0 33,6 31,5 33,2 33,0 33,0
4 18,4 26,1 28,4 26,3 29,0 26,7
5 a vice 7,6 16,6 28,2 27,2 27,6 23,4

celkova plocha bytu v m>:

do 40 10,9 5,4 2,8 3,0 1,7 4,0
40 - 60 26,9 17,6 12,4 11,2 12,1 14,5
60 - 80 37,9 34,8 29,5 31,9 30,3 32,2
80-100 13,8 19,9 19,5 20,5 21,7 19,7
100 a vice 10,4 22,2 35,7 33,5 34,3 29,7

celkova plocha na osobu v m*:
do 10 0,1 0,3 0,7 0,2 0,1 0,4
10-20 11,4 23,4 18,9 10,4 5,4 15,6
20-30 26,0 31,9 31,8 21,9 22,7 27,7
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30-40 23,6 18,7 22,8 26,9 26,4 23,3

40 a vice 38,9 25,7 25,8 40,6 45,4 33,1

pocet osob na obytnou mistnost (%):

do1 61,2 47,3 54,8 72,0 79,1 60,9
1-2 35,6 49,4 42,6 26,4 20,2 36,8
2-3 3,2 31 2,5 1,6 0,7 2,2
3-4 0,0 0,2 0,1 0,0 0,0 0,1
4 3 vice 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0

Zdroj: Cesky statisticky, 2018

5.2 Financ¢ni dostupnost bydleni

,Slusné bydleni za dostupnou cenu v bezpecném prostiedi je zakladnim pravem
a potirebou. V mnoha evropskych zemich je zajisténi této potreby, jez zpravidla zmirnuje
chudobu a socialni vylouceni, stale jesté znacnym problémem* (Eurostat, 2017).
Hlavnim faktorem v dostupnosti bydleni je finanéni pfijem, zejména tedy ve formé
mzdy/platu. Jak uz bylo feceno ve vymezeni problému, nejhlife jsou financné
ohodnocovani pravé mladi lidé. Ekonomicky aktivni mlada vékova kategorie ve véku
od 15 do 29 let (vCetné) ma nejniz$i medidnovou hrubou mési¢ni m zdu ze vsech
ekonomicky aktivnich, ta v roce 2017 ¢inila 23 792 K¢ (viz Tab. 3).

Finan¢ni dostupnost bydleni se definuje jako pomér mésicnich ¢i ro¢nich pfijmi
domaécnosti vynaloZenych na naklady spojené s bydlenim. Za financné dostupné je
shledavano to bydleni, je-li na jeho naklady vynalozeno (dle zpravidla uzivané¢ho
konsensu) max. 30 % zcelkového hrubého pifijmu domécnosti (Navrat, 2017: 9).
U mladych lidi ve vékové kategorii 20-29 let by finanéné dostupné bydleni muselo

dosahovat maximalni ¢astky 7 454 K¢.

Tabulka 3. Hruba mési¢ni mzda podle vékovych kategorii (mzdova sféra) v roce
2017

Diferenciace
Median Pramér
vékové kategorie D1 D9

Ké/més Ké/més Ké/més Ké/més
do 20 let 19672 13720 27433 20167
20-29 let 24848 13933 39180 26333
30-39 let 27671 13484 54791 32786
40-49 let 26449 13485 53003 32703
50-59 let 25213 13567 46917 30056
60 a vice let 25754 13831 49944 30906
CELKEM 26037 13593 49346 30930

Vysvétleni k pouzitym zkratkam:

v
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D9 - Devaty decil je hodnota, nad kterou lezi 10% nejvyssich hodnot sledovaného znaku.
Median — Median je hodnota uprostted vzestupné uspotadané fady hodnot sledovaného znaku, polovina
hodnot je niz$i nez median a druhd polovina je vyssi nez median.
Primér - Primér je pocitan jako vazeny (pfipadné nevazeny) aritmeticky prumér sledovaného znaku.
Zdroj: autorka dle Ministerstva prace, cit. 2018

Realitni trh si proSel nckolika podstatnymi zménami. Jednd se zejména
o: ekonomicky rist, zménu dan& z nabyti nemovitosti’, kterou miize pievadét uz pouze
kupujici, nedostateCny pocet volnych nemovitosti nabizenych k prodeji a obtizny
a zdlouhavy systém v pfipad¢ povolovani staveb. Toto vSe je oznaCovano za divod,
ktery zptisobuje rist cen nemovitosti. Na zaklad¢ tvrzeni Libora Ostatka ze spole¢nosti
Golem Finance ma ,,doporuéujici“ regulace ze strany Ceské narodni banky ohromny

vliv a intervenci na prudkém zrychleni rlstu, a to jak cen nemovitosti, tak 1 zajmu po

hypote&nich uvérech (Svancara, 2017).

5.2.1 Vlastnické bydleni

Pro méteni vyvoje cenovych hladin bytovych nemovitosti se uziva tzv. Index cen
bydleni (House Price Index), jenz se znaci HPI. Tento uméle vytvofeny cenovy index
postaveny na unitarni norm¢ Evropské Unie ma slouzit k mezinarodnimu srovnani cen
nemovitosti (Cesky statisticky, 2014). Na jeho pouziti se miizeme podivat v grafu 5,
z kterého je patrné, Ze cenové hladiny bytovych nemovitosti se vyvijeji (az na vyjimky)
velmi obdobné. Prvni etapa predstavuje nejvyssi cenovy vyvojovy rust, ktery byl
spojeny s realitni bublinou vzniklou pfed globalni ekonomickou krizi v roce 2008,
nasledn¢ pak dochazi k poklesu a ustaleni se cen v letech 2012 a 2013. Dalsi znaény
rist indexu za¢ind s rokem 2014, kdy u nckterych zemi EU pfevySuje dokonce sva
maxima. Prostfednictvim tohoto grafu miZeme nazorné¢ vidét souvislost mezi

ekonomickym vyvojem a vyvojem cenovych hladin bytovych nemovitosti.

~

> Dle nafizeni vlady ¢ 366/2013 Sb., o tUpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ve znéni pozdé&jsich predpisl, se upravuje dan z nabyti nemovitosti, kdy nové je dan
vypocitavana ze zastavéné plochy bytu, tedy z podlahové plochy bytu vcetné ploch vSech jeho pficek. A
tak se za byt o plose 68 m® miiZe nakonec zaplatit jako za byt o ploge 72,8 m? (Seidler, 2017).



25

Graf 5. Vyvoj cen bytovych nemovitosti ve vybranych zemi EU v letech 2005 - 2017
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V grafu 6, ktery ukazuje na vyvoj cen jednotlivych druhi nemovitosti od roku
2000, byly zaznamenany tfi zasadni etapy intenzivniho rstu cenovych hladin. Jejich
vrcholy byly dosazeny v letech 2003 a 2008, od roku 2014 zacala tfeti etapa rustu cen
nemovitosti. Nejveétsi cenovy rlst zasahl byty - jejich ceny byly o 1,5 krat drazsi nez
ceny rodinnych domu. Velky cenovy narlst zasahl 1 stavebni pozemky, které od roku
2008 relativné linearné€ stoupaly, na rozdil od bytovych a rodinnych domt u nichz doslo
vlivem ekonomické krize k poklesu cen. Ke konci roku 2016 byly ceny stavebnich
pozemkl o 30 % draz$i nez ceny rodinnych domi. Nutné je poznamenat, Ze se jedna

o praiméré ceny celé CR, které jsou vychyleny riistem cen v Praze.
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Graf 6. Vyvoj cen bytovych nemovitost v CR v letech 2000 - 2017
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Vroce 2017 doSlo na trhu s realitami k pomérnému ochlazeni, nebot’ ceny
oscilovaly mezi hodnotami 2,55 az 2,6 mil. K& (Golem, 2017b). Tabulka 4 ukazuje
primémé ceny domi a bytd odpovidajici 1 m® méfenych k fjnu roku 2017 napfi¢
jednotlivymi kraji CR. Dle odekavani byly nejvys§i ceny obou forem nemovitosti
v Hlavnim mé&sté Praha, kde dim o pramémé velikosti* stal v fjnu roku 2017 okolo
6,336 mil. K& a byt s priaimérnou velikosti’ zhruba 5,339 mil. K&. Druhé nejdrazsi domy
se pohybovaly ve StfedoCeském kraji, tam se za primémy dim zaplatilo necelych
2,976 mil. K&. V poradi druhé nejdrazsi byty se nachazely v kraji Jihomoravském, tam
jejich primérna cena ¢inila néco malo ptes 3,361 mil. K¢. Na druhou stranu, nejlevné;si
domy se nachazely v Kraji Vysoc€ina - okolo 1,227 mil. K¢ -, byty pak pro zménu v kraji
Usteckém - piiblizné 0,849 mil. K&. Nejvétsi tempo cenového ristu rodinnych domi

bylo od ledna do fijna roku 2017 zaznamenano v Jihomoravském kraji (narist

* Primérna celkova plocha obydleného bytu rodinného domu v roce 2011 piedstavovala velikost 109,1
m” (Ministerstvo pro mistni, 2017a: 6).

> Primérné celkové plocha obydleného bytu bytového domu v roce 2011 predstavovala velikost 68,5 m’
(Ministerstvo pro mistni, 2017a: 6).
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0 23,8 %), u bytd tomu bylo zase v kraji Olomouckém (nartst o 23 %). Pokles cen

v tomtéz obdobi byl u rodinnych domia pouze v Karlovarském kraji (-1,5 %), u bytd

doslo ke sniZzeni cen u dvou kraji - vkraji Karlovarském (-5,4 %) akraji

Kralovéhradeckém (-3,8 %). Pro lepSi srovnani primérnych cen bytd a domil

v jednotlivych krajich poslouzi graf 7. Z néj je jasn¢ patrné, ze ve vSech krajich (kromé

kraje Usteckého, kde ceny bytii a domi jsou srovnatelné) jsou ceny byt vétsi, a tim tak

1 finan¢n€ méné dostupnéjsi nez rodinné domy.

Tabulka 4. Priimérné ceny rodinnych domii a byt v K&m® k ¥ijnu 2017

tempo tempo
. | ceny domti o | ristu od . ceny bytiio | rdstu od
Kraj &‘Z’}‘l':“z’;" u prﬁ:lnérné zacatku ::271?’:2‘; prﬁ:’né\::lé zacatku
velikosti* roku 2017 velikosti** roku 2017
(%) (%)
Praha 58071 K¢ 6 335 546 k¢ 13,9% 77 937 K¢ 5338 685 k¢ 7,0%
Stredogesky 27 276 K¢ 2975812 K¢ 5,3% 40520 k¢ 2775620 K¢ 9,1%
Jihogesky 15 593 k¢ 1701196 k¢ 14,1% 29 872 K¢ 2046 232 K¢ 2,9%
Plzefisky 15290 k¢ 1668 139 k& 22,8% 35297 K¢ 2417 845 K¢ 11,1%
Karlovarsky 17 269 K¢ 1884 048 K¢ -1,5% 30 169 K¢ 2066 577 k¢ -5,4%
Ustecky 12 240 K¢ 1335384 k¢ 18,9% 12 388 k¢ 848 578 k¢ 9,1%
Liberecky 13 495 K¢ 1472 305 k& 15,5% 27130 K¢ 1858 405 K¢ 8,2%
Kralovéhradecky 14 470 K¢ 1578 677 K& 10,9% 34 659 K¢ 2374142 K¢ -3,8%
Pardubicky 13 989 k¢ 1526 200 K¢ 5,1% 31301 k& 2144119 K¢ 9,9%
Vysotina 11247 K¢ 1227 048 k& 19,3% 26 908 K¢ 1843 198 k¢ 4,7%
Jihomoravsky 19212 k¢ 2 096 029 K¢ 23,8% 49 068 K¢ 3361158 k¢ 6,6%
Olomoucky 11438 k¢ 1247 886 k¢ 18,1% 37726 K¢ 2584231 K¢ 23,0%
Moravskoslezsky 16 515 k¢ 1801 787 k& 13,8% 21 830 K¢ 1495 355 K& 10,1%
Zlinsky 12315 k¢ 1343567 k& 9,0% 30972 K¢ 2121582K¢ 8,7%
Cela CR 18 458 K¢ 2 013 768 K¢ 13,5% 34 698 K¢ 2 376 813 K¢ 7,2%

* Primérna celkova plocha obydleného bytu rodinného domu v roce 2011 pfedstavovala
velikost 109,1 m* (MMR, 2017: 6).
** Praimérna celkova plocha obydleného bytu bytového domu v roce 2011 piedstavovala
velikost 68,5 m* (MMR, 2017: 6).

Zdroj: autorka dle Stavebni férum, 2017
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Graf 7. Primérné ceny rodinnych domii a byti v CR k Fijnu 2017
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Zdroj: autorka dle Stavebni forum, 2017

5.2.1.1 Index dostupnosti bydleni

S rostoucimi cenami bytovych nemovitosti a ristem urokovych sazeb se dostdvame
k navySovani vySe hypotecnich uvérd, coz vede k navySovani hypotecnich splatek
a prodluzuje se tak splatkovy kalendaf. To vSe ma zejména vliv na celkové vydaje
doméacnosti. Za ucelem, aby se zjistilo, jaké velké zatiZzeni finan¢niho rozpoctu
doméacnosti bude piedstavovat ¢i pfedstavuje splaceni hypotéky, vznikl tzv. index
dostupnosti bydleni (,,housing affordability*). Tento ukazatel méfi, kolik procent
z pramérného Cistého mesicniho piijmu domdcnosti je vynaloZzeno na meésicni splatku
hypotéky (Golem, 2017a).

Nejvétsi vydaje na splaceni hypotéky vynalozily v rokadch 2016 a 2017 ty
domacnosti, které si koupily nemovistosti v Praze a v Jihomoravském kraji. Nejméné
nakladné vydaje na splatky byly v kraji Usteckém a Moravskoslezském. Tyto vysledky
jasné indukuji, Ze index dostupnosti bydleni koreluje s cenami bytovych nemovitosti.
Avsak nejvetsi meziro¢ni tempo riistu indexu se odehralo v Olomouckém (rtst vydaji
0 12,5 %) a Plzenském (rast vydaji o 8,5 %) kraji. Nejmens$i zména v ristu vydaja
uréenych na splatku hypoték Ceskych domdacnosti byla na Karlovarsku a Ustecku.

V prosinci loniského roku priimérna ¢eskd domécnost vydala na splaceni jedné mésicni
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splatky hypotéky 41,6 % ze svého rozpoctu, coz bylo o 6,5 % vice nez v prosinci roku

2016 (blize viz Graf 8).

Graf 8. Index dostupnosti bydleni v CR k prosinci roku 2016 a 2017
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Zdroj: autorka dle Golem, 2018

5.2.1.2 Index navratnosti bydleni
Jako dalsi ukazatel slouzici k méfeni dostupnosti vlastniho bydleni je index navratnosti

bydleni (,,price to income ratio ). Tento index nam fika, kolik je zapotiebi primérmnych
ro¢nich pfijmi domadacnosti na pofizeni si vlastniho primérného bytu. Jednd se tak
vlastné o podil primérné nabidkové ceny bytu a primémé vysSe souhrnného Cistého
mésicniho pfijmu domécnosti (Golem, 2017a). Ke konci roku 2017 primérnd Ceska
domaécnost vynalozila 10,93néasobek svych Cistych spolecnych ro¢nich piijmt k potizeni
si bytu vPraze. Domécnosti zfizujici si byt v Jihomoraském kraji, kraji
s druhymi n&jvétsimi cenami bytd v CR, by v prosinci 2017 museli mit nagetfeno 6,79
prumérnych ro¢nich platlh oné domacnosti. Nejkratsi dobu by na byt Settily domacnosti
v kraji Usteckém - a to 2,18 roktl. Meziro&ni tempo rtstu indext v jednotlivych krajich

bylo nejzéasadnéjsi v kraji Olomouckém, kde tento rtst ¢inil az 39,78 % (spofeni by
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trvalo o 1% roku déle). V roce 2016 by si ¢eskd domécnost na byt o primérné velikosti
a cen¢ musela naspofit 5,79nasobek svych ¢istych ro¢nich piijma, v roce 2017 by tomu
jiz byl 6,57nésobek. Meziro¢ni rist vysSplhal na 13,47 %, tedy v roce 2017 by ceska

domacnost musela spofit zhruba o tfictvrté roku déle (viz Graf 9).

Graf 9. Index dostupnosti bydleni v CR k prosinci roku 2016 a 2017
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Zdroj: autorka dle Golem, 2018

Co muZeme ocekavat v blizké dobé? Libor Ostatek expert, jenz lidem radi
v oblasti financovani bydleni, fik4, ze zhorSovani dostupnosti bydleni se v soucasné
dobé zastavilo. Avsak i pfesto chybéji na realitnim trhu faktory, které by mély vliv na
zlepSeni dostupnosti bydleni. I nadéale se na realitnim trhu oc¢ekava, Ze poptavka bude
prevySovat nabidku - bude tak i pozvolna (ale stale) riist cena nemovitosti. S tim poroste
1 vySe urokovych sazeb hypotecnich uvéri. Na drahou stranu uvadi, ze jesté zdaleka
nejsme v situaci z roku 2008 a 2009 - v té¢ dobé index dostupnosti bydleni piekrocil
v celorepublikovém formatu hranici 50 % (v prosinci 2017 dosahl vyse 41,6 %).
Rozdilem mezi soucasnou situaci a situaci v dobé hospodaiské krize je pozitivni vliv
v podobé ristu piijml Ceskych domacnosti a relativné nizké ceny hypoték (Golem,

2017b).



5.2.2 Najemni bydleni

Jak si na trhu s bydlenim stoji ndjmeni bydleni? Na to se mizeme podivat v tabulce 5,
ktera ukazuje primérnou mési¢ni cenu najemnich bytd za 1 m” v krajskych méstech
v roce 2017. Nejdraz§i ndgjemné v Cesku bylo v lofiském roce bezkonkurenéné v Praze,
kde se za byt o pramérné velikosti® mésién& zaplatilo 24 934 K&. Za druhé nejdrazsi
najemné zaplatili domdacnosti Zijici v Brn¢€, jejichz mési¢ni vydaje na najem Cinily
15 678 K¢&. Naopak nejlevnéjsi najemni bydleni bylo zaznamenéno v Usti nad Labem,

jehoz vyse byla 9 590 K¢. V priméru za mésicni ndjemné v krajskych méstech zaplatili

¢eské domacnosti 13 263 K¢.
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Tabulka 5. Priimérna cena najemného v roce 2017

cena ndjemného

cena najemného o
prameérné velikosti

krajské mésto .
: (KE/m? rne vellke
bytu” (Ké/mésic)

Praha 364 K¢ 24 934 K¢
Ceské Budéjovice 167 K¢ 11440 k&
Brno 229 ke 15 687 K&
Karlovy Vary 154 K¢ 10 549 K¢
Hradec Kralové 180 k¢ 12 330 K¢
Liberec 165 K¢ 11 303 K¢
Ostrava 165 K& 11303 K¢
Olomouc 205 K¢ 14 043 K¢
Pardubice 177 K¢ 12 125 K¢
Plzen 188 K¢ 12 878 K&
Usti nad Labem 140 K¢ 9590 K&
Jihlava 179 K¢ 12 262 K¢
Zlin 204 K¢ 13 974 K&
Pramér kraj. mést 194 K¢ 13 263 K¢

Zdroj: autorka dle Realitymix.cz, cit. 2018

S Primérné celkové plocha obydleného bytu bytového domu v roce 2011 predstavovala velikost 68,5 m*

(Ministerstvo pro mistni, 2017a: 6).
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6. Bytova politika Ceské republiky

Bytovou politiku Ize popsat jako politiku pohybujici se v oblasti bydleni, ktera ma vliv
na jednani instituci a jedincti. Hlavnim cilem je zlepSovat podminky bydleni, a to
z hlediska kvalitativniho, kvantitativniho a z hlediska dostupnosti bydleni. Bydleni je
zékladnim stavebnim kamenem v zivoté populace, a tak se s problematikou bydleni
zaobiraji 1 dalsi socialnépolitické cile. Jedna se o vetejny statek, ktery je zavisly na jeho
nabidce a poptavce (Poticek, 1995: 95). Krebs (2015) zdiraziiuje propojenost bydleni
(bytové politiky) v socialni politice s dal§imi oblastmi, jelikoz se jedné o prostredi, které
ma vliv na rodinny zivot, vzdélani, préci ¢i zdravi.

Z pohledu urovné statu je zdkladnim vychodiskem tvrzeni, ze kazdy clovék je
zodpovédny za to, aby si sdm zajistil bydleni. Kvalita a dostupnost bydleni se nasledné
odviji od jeho socidlnéekonomickych moznosti a podminek. Cilem statu je produkovat
stabilni prostfedi, ktery posiluje odpoveédnost lidi za sebe sama, a motivovat své obcany,
aby si zajisStovali bydleni svymi vlastnimi silami. Pokud se vSak jedna o osoby, které
z objektivnich divodli nemaji prostfedky na to, aby si sami dokézali zajistit bydleni,
klade si stat povinnost (na zaklad¢ principu solidarity), pomoci t€émto osobam. Svoji
pozornost ale vénuje také lidem, kteti se nachazeji ve zranitelném obdobi svého zZivota,
napf. v dobé péfe o zavislou osobu, pii péci o déti ¢i v obdobi seniorského véku
(Ministerstvo pro mistni, 2016a: 5). Revidovana Koncepce bydleni CR do roku 2020
také zminuje nutnost dostupnosti bydleni pro mladé lidi, coZ je vidét 1 v jejim tkolu na
rok 2017, ktery ma ptinést analyzu ,, potiebnosti podpory vystavby ndajemnich bytii pro
mladé domacnosti v malych nebo strednich méstech v rozvojovych regionech nebo

v obcich s optimalni dojizd'kovou vzdalenosti za praci a za obcanskou vybavenosti*

(ibid: 39).

6.1 Aktéfi bytové politiky

Pokud bychom se méli podivat na to, jaci hlavni aktéfi zasahuji do bytové politiky
Ceské republiky, tak tim klicovym bude Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské
republiky (dale jen ,,MMR), které spravuje bytovou politiku od roku 1996 dle zdkona
&. 272/1996 Sb.” Dale to bude Ministerstvo prace a socialnich véci Ceské republiky

7 Piesné znéni zakona - zakon ¢&. 272/1996 Sb., zékon, kterym se provad&ji néktera opatfeni v soustavé
Gistfednich organt statni spravy Ceské republiky a kterym se méni a dopliiuje zakon Ceské narodni rady ¢&.
2/1969 Sb., o ziizeni ministerstev a jinych Gstfednich organt statni spravy Ceské republiky, ve znéni
pozdé&jSich predpist, a méni a dopliuje zdkon ¢. 97/1993 Sb. o plisobnosti Spravy statnich hmotnych
rezerv.
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(dale jen ,,MPSV*®), v jehoz gesci jsou zejména nastroje bytové politiky typu prispévek
na bydleni a doplatek na bydleni. Ministerstvo financi Ceské republiky, které
spravuje a rozdéluje statni rozpocet. Vlada Ceské republiky, ktera uruje rozsah a
podminky jednotlivych forem podpory a které jsou nasledné¢ predstaveny ve
strategickém dokumentu — koncepce bytové politiky. Statni fond rozvoje bydleni je
v piisobnosti MMR dle zakona &. 211/2000 Sb.® a slouzi k financovani podptrnych
néstrojti vzniklych z jednotlivych natizeni vlady. Bytova politika Ceské republiky se
vyznaCuje svym lokdlnim zaméfenim a decentralizaci, v niz maji pfi implementaci
hlavni roli obce a kraje (Barta, 2014: 132-134). Samospravu zajistuje Svaz mést a obci.
Ministr pro lidska prava spolecné s MPSV a MMR zajistuji zadkon o socialnim
bydleni. Evropska Unie (déle jen ,,EU*) pfinaSi moznost spoluprace mezi ¢lenskymi
staity, mozZnost Cerpani financi zjejiho rozpoc¢tu prostfednictvim evropskych
strukturalnich a investi¢nich fondt a stanovuje antidiskrimina¢ni pravidla spole¢ného
trhu EU. Evropska hospodarska komise Organizace spojenych narodi zajistuje
spolupraci mezi ¢lenskymi zemémi v oblasti politiky bydleni.

Mezi aktéry bytové politiky je nutné zahrnout také rizné neziskové organizace a
zdjmova sdruZeni, kterd se mohou implicitné podilet na tvorbé bytove politiky, napft. pfi
pfipominkovani navrhti zakonl. Za ty primarni miizeme oznacit: Sdruzeni najemnika
CR, Obganské sdruzeni majiteli domti v CR, Svaz &eskych a moravskych bytovych
druzstev, Sdruzeni bytovych druZstev a spoleGenstvi vlastnikii, Ceska spole&nost pro

rozvoj bydleni, Agentura pro socialni za¢lefiovani apod.

6.2 Nastroje bytové politiky
Cile bytové politiky jsou plnény prostfednictvim pravnich pfedpisii nebo subsidiarnich
nastroji ve sféfe bydleni. Zacileni mladé populace do specifické kategorie se zvySenou
pozornosti vSak v bytové politice chybi. Politiky orientujici se na bydleni mladé
populace nemaji v Ceské republice velké zastoupeni, a tak ani zde nenalezneme zadny
konzistentni dokument zabyvajici se touto problematikou (Barta, 2014: 132-134).

Pokud se bytova politika na statni Grovni zaméfuje na mladé lidi, jedna se
zejména o podporu ve formé hypotec¢niho uvérovani v ramci bytové vystavy. Jiz od
roku 1995 byly poskytovany piispévky ze statniho rozpoctu na splatky aveéri. Vzhledem

k podmince, ze dojde-li k poklesu primérné tirokové sazby pod 7 %, je vySe podpory

% Pfesné zn&ni zakona - zakon &. 211/2000 Sb., o piisobnosti organi Ceské republiky ve vécech pievodi
majetku statu na jiné osoby a o Fondu narodniho majetku Ceské publiky, ve znéni pozdéjsich predpisa.
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nulova, bylo nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., které tento ptispévek upravovalo, v roce
2004 nafizenim vlady €. 33/2004 Sb. zruSeno. Nasledn¢ od roku 2002 fungovala na
podobné obdobé urokova dotace, ktera podporovala hypotecni tivérovani na pofizeni
star§iho vlastniho bydleni. Hypote¢ni Givér vSak nesmél piesdhnout u koupé bytu vysi
800 tisic K¢ a u koupé€ rodinného domu c¢astku 1,5 milionu K¢. Avsak s podminkou, Ze
dojde-li k poklesu pramérné trokové sazby pod 5 %, je vySe podpory nulova, bylo
nafizeni vlady ¢. 32/2004 Sb., které tuto dotaci upravovalo, v roce 2016 nafizenim vlady
¢. 100/2016 Sb. zruSeno.

Tyto typy podpor v soucasné dob¢ nahrazuji dva uvérové programy, Program
150 a Program 600, které jsou explicitné sméfovany na mladou populaci. Zbylé
nastroje, které v této podkapitole uvadim, fadim jako nastroje implicitni. Jednd se
o nastroje, které¢ jiz nejsou pevné vazany vEkovym kritériem, ale mladi lidé na né
mohou mit narok vramci dalSich kategorii, do kterych se vzhledem k dal$im

ukazatelum fadi.

6.2.1 Program 150

Program 150 je Gvérovy program financovany Statnim fondem rozvoje bydleni, ktery je
ureny pro mladé dospélé ve v€ku do 36 let na modernizaci svého bydleni. Jeho
implementace je stanovena v nafizeni vlady ¢. 28/2006 Sb., o podminkach pouZiti
finan¢nich prostfedkt Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvéru ke kryti ¢asti
nakladl spojenych s modernizaci bytu nékterymi osobami mlad$imi 36 let, ve znéni
pozdéjsich predpisti. § 2 tohoto nafizeni vymezuje modernizaci jako stavebni upravu ¢i
udrZovaci praci, ptipadné pfipojeni na sité technického vybaveni.

Podminky pro splnéni Zadosti jsou nasledovné: musi se jednat o mladé manzele
nebo o nesezdany par pecujici o nezletilé dité, kdy alesponl jeden z partnerti nedosédhne
rok pfed podanim Zadosti véku 36 let, a zaroven musi byt vlastnikem ¢i spoluvlastnikem
dané nemovitosti. ,, Financni prostiedky z uveru je mozné pouzit napriklad na pripojeni
k verejnym sitim (voda, plyn, elektrina, kanalizace), na plast budovy (obvodovy plast,
strecha, balkon, okna, okapy, Zaluzie), rozsireni stavajiciho bytu o dalsi mistnosti (ne
vSak vznik bytové jednotky), opravu nebo vybudovani WC nebo koupelny “ (Ministerstvo
pro mistni, 2016b: 27).

Uvér je poskytovan do maximalni vyse 150 000 K&, a to s roéni irokovou
sazbou 2 %, kterd je fixni po celé splatkové obdobi. Splatnost uvéru je vytycena na

dobu 10 let, v ptipad¢ hodného zvlastnich zietele je mozné pozastavit splaceni na dobu
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max. dvou let. I zde musi dojit také k ruceni tvéra, a to ve formé vhodného rucitele. Za
rok 2017 bylo uzavieno 76 smluv za 11,1 mil. K¢ (Statni fond rozvoje bydleni — b, cit.
2017).

6.2.2 Program 600

Tento program je zakotven v nafizeni vlady ¢. 100/2016 Sb., o pouziti prostfedka
Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvérii na potizeni obydli osobami mladSimi
36 let pecujicimi o dit¢ do 6 let, ve znéni pozdé¢jSich predpist. Jeho ucelem je
prosttednictvim finan¢niho Uveéru pomoci mladym lidem pofidit si vlastni bydleni.
Zakladni podminkou, dle § 3 tohoto natizeni, je v€k Zadatele — ten v den podani Zadosti
musi byt mladsi v€ku 36 let a zarovent musi pecovat o dit€¢ do v€ku 6 let. Taktéz nesmi
byt pfed podanim zédosti vlastnikem ¢i spoluvlastnikem rodinného nebo bytového
domu a ani nesmi byt ndjemcem druzstevniho bytu.

Uvér mize byt poskytnut k vystavbé nového rodinného domu - ke koupi
rodinného domu ¢i bytu, k pfistavbé ¢i nastavbé soucasného bytu nebo k preméné jiné
stavby ¢i alespon jeji ¢asti na rodinny diim anebo byt. V neposledni fadé Ize uvér vyuzit
na prevod druzstevniho podilu u bytového druzstva. Vyse tvéru mize dosahnout min.
50 tisic K¢ a max. 600 tisic K¢ Maximalni vySe Gvéru (600 tisic K¢) lze poskytnout
pouze v piipadé dosazeni miniméln¢ 50 % ze skutecné vynaloZenych nakladli na
vystavbu nebo 50 % ze sjednané nebo zjisténé ceny (v piipadé, Ze je zjiSténa cena nizsi
neZ sjednand cena)’. Celkova vyse Uvéru poskytnuta prostiednictvim Programu 600
spole¢né s poskytnutim tvéru dal§i osobou nesmi dohromady pifesahnout 90 % ze
skutecné vynaloZenych nakladii na vystavbu nebo 90 % ze sjednané ¢i zjiSt€né ceny
(Portal, 2017a).

VySe ro¢ni irokové sazby urcuje nejnizsi zakladni referencni sazba Evropské
Unie'’, ktera je stanovena na 1 az 2 %, a jeji fixace miize trvat max. 5 let. Uvér je
splatny nejdéle do doby 15 let s tim, Ze je zde moZnost odloZeni splaceni az o 6 mésicti.
Avsak doba splatnosti se v tomto ptipadé neméni. V pifipadé hodného zvlastniho zietele
umoziuje program prerusit splaceni na 2 roky, doba splaceni véetné doby prodlouzeni
nesmi ale pfesdhnout vice jak 21 let. Tento stitni uvér pfindsi vyhody formou
bezpoplatkového predéasného splaceni a mimoraddnych splitek nebo také

prostfednictvim bezpoplatkové spravy a vedeni Uvéru. Ruceni Uvéru mulze byt

? Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich piedpisi.
12 Ve zakladni referenéni sazby EU pro Ceskou republiku v roce 2017 &ini 0,45 % (Portal, 2017b).
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zastoupeno zastavnim pravem k pozemku a dané nemovitosti, pokud tomu tak nelze, je
dalsi moznosti dohoda o ruceni. V obou piipadech musi dojit k vinkulaci pojistného
plnéni. V roce 2017 bylo uzavieno 31 smluv o celkové vysi 16,9 mil. K¢ (Statni fond

rozvoje bydleni — a, cit. 2017).

6.2.3 Socialni bydleni

Pro pojem socidlni bydleni neexistuje jednotné definice. V koncepci socialniho bydleni
je popisovano jako: ,,poskytovani bydleni pro znevyhodnéné obcany nebo prislusniky
socialné ménée znevyhodneénych skupin, které nejsou z ditvodit omezené solventnosti
schopny ziskat bydleni za trznich podminek* (Ministerstvo prace, 2015a: 87). I pfes
nespecifikaci pojmu socidlni bydleni je mozné dojit k jeho definici, a to prostiednictvim
tfi vlastnosti, které¢ jsou pro néj typické. Socidlnim bydlenim mutize byt to bydleni, u
n¢hoz lze charakterizovat nasledujici:
e jedna-li se o byty, které byly pofizeny ¢i jsou provozovany na zakladé vetejnych
prostiedkd,
e jedna-li se o regulované najemné s niz§i nez trzni vysi,
e jedna-li se o byty, které jsou ptfidélované na zaklad€ stanovenych socialnich
kritérii a ne na zakladé nabidky a poptavky
(Platforma, cit. 2018).
Pokud bychom se zaméfili na cilovou skupinu socialniho bydleni, jednalo by se
o ty obcany, ktefi se nachéazeji v bytové nouzi. Bytova nouze znamena situaci, pti které
Clovék obyva byt, jenz je nevhodny k zivobyti. MiliZze se jednat ale 1 o situaci, kdy
¢lovéku hrozi ztrata bydleni nebo uz dokonce o n¢j pfisel. U bydleni se nefesi pouze
jeho fyzicky vzhled ale naptiklad i to, zda mé& nebo nemé uzivatel uzavienou pisemnou
smlouvu ¢i zda vném dochdzi k umoznéni vSednich psychosocidlnich kontakta.
Socialni bydleni je také narokovano pro ty skupiny osob ¢i domécnosti, jejichz naklady
na bydleni jsou neimérné vysoké oproti jejich ptfijmu. Hranice nepfiméfeny vysokych
narokli je stanovena jako vice nez 40 % z mési¢niho (rodinného) piijmu. Pred
samotnym rozhodnutim se posuzuje také pfiméiena velikost, vybaveni a lokalita bydleni
domécnosti. ,, Nastroje socialniho bydleni mohou byt poskytnuty osobam, které se
nachazeji v jedné z uvedenych situaci a soucasné nejsou tuto svoji obtiznou situaci
schopny resit viastnimi prostredky *“ (Ministerstvo prace, 2015a: 16).
Ceska bytova politika fesici problematiku bydleni prostfednictvim podpory
vystavby ¢i koupi ndjemnich bytl poskytuje tzv. socialni byty pro ty skupiny lidi,
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jejichz postaveni na trhu s bydlenim je nerovné a sami si v jejich situaci nejsou schopni
pomoci. Pfistup na trh s bydlenim miZze byt znesnadnény vzhledem k jejich ojedinélym
potfebam vychazejicich z jejich zdravotniho stavu, socidlnich a kulturnich okolnosti
jejich zZivota nebo z véku. Co se tyce nerovného postaveni v disledku véku, je socialni
bydleni zaméteno hlavné na starsi lidi - seniory (Ministerstvo pro mistni, 2016b: 25).

Na zakladé Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 - 2025 se systém
socidlniho bydleni diferencuje do tifi stupiiti: na krizové bydleni, socialni byty a na
dostupné byty. Jiz podle nazvu je patrné, ze krizové bydleni je ur¢ené pro ty osoby,
které se dostanou do tézké situace, kdy nemaji tzv. stiechu pod hlavou. V této forme
bydleni mohou ziistat nejdéle Sest mésicl, po jejich uplynuti musi piejit do dal§iho
stupné - do socialniho bytu. Ten by mél predstavovat jednodussi typ bydleni s niz§im
standardem. Zavérecny stupent bydleni zakoncuje systém socialniho bydleni, ktery by
m¢él predstavovat dostupny byt vypadajici jako normalni byt uréeny k trvalému pobytu.
V tomto piipad¢ by ale s uzivatelem byla uzaviena smlouva, na zakladé které¢ by mohl
vyuzivat socidlni bydleni po dobu dvou let (Ministerstvo prace, 2015b).

Systém socialniho bydleni v Ceské republice neni opfen o Zadné pravni
piedpisy. Chybi vymezeni definice socidlniho bydleni, cilové skupiny, ktera ma narok
na uzivani socidlniho bydleni. Absence je také v rozdélni prav, povinnosti a
odpovédnosti aktéri, ktefi realizuji socidlni bydleni. Proto tak dochézi k tomu, Ze mésta
a obce podporuji v ramci socialniho bydleni rtizné skupiny pfijemct. Jako nedostatkova
se jevi také financni podpora statu, kterd by umoziiovala rozsdhlejsi investice do
vystaveb socidlniho bydleni. Zménit by se to mélo se zakonem o socidlnim bydleni,
jehoz navrh schvélila vlada v bieznu roku 2017 (V1ada, 2017).

Mladi lidé by tak mohli tento néstroj bytové politiky vyuZivat az v ptipadé, kdy
by se nachazeli v bytové nouzi, az teprve poté, co by pfisli o své bydleni nebo by jeho
ztratu ocekavali, anebo pokud by zili v takovych nuznych podminkach, které nejsou
vhodné ¢i zdravé k bydleni. Tento néstroj tak shleddvam za operativni nastroj, ktery ma

fesit akutni problémy, u nichz hrozi zvySovani poctu lidi bez domova.

6.2.4 Prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni podporuje poptavku po najemnim bydleni. NenahliZi se na né&j uz
jenom jako na davku statni socialni podpory, ale v soucasné dobé¢ predstavuje zejména

jeden z hlavnich pilifa politiky bydleni. Davka je pfijmové testovana a jejim cilem je
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zvysit finanéné dostupné bydleni (pfes zvySeni piijmi domdcnosti) a jejich
koupéschopnost (Lux, 2010: 21).

Znéni prispévku na bydleni je ustanoveno v zakoné €. 117/1995 Sb., o statni
socialni podpofe, ve znéni pozdgjsich predpist. Udelem tohoto néstroje je ulehgit
nizkopfijmovym rodindm ¢i jednotliveim jejich vydaje spojené s bydlenim. Davka je
uréena pro ty lidi, jejichz vydaje na bydleni jsou neimérné vysoké k jejich piijmu.
Ptispévek je poskytovan domécnostem az v tom piipadée, kdy 30 % (v hlavnim méste
Praha 35 %) zjejich rodinného piijmu je niz8i nez zdkonem ustanovené normativni
naklady a soucasné kdy onéch 30 % (v hlavnim mésté¢ Praha 35 %) rodinného piijmu
nestaci na zaplaceni nakladi spojenych s bydlenim (Statni socidlni podpora, cit. 2017).

Sprava piispévku na bydleni je zastiténa Utadem prace Ceské republiky
prosttednictvim svych kontaktnich pracovist, jeZ jsou mistné piislusSna k bydlisti
zadatele. Narok na n&j maji jak najemnici, tak vlastnici bytu, av§ak podminkou je trvaly
pobyt uzivatele. Davka statni socidlni podpory se poskytuje zpétné za uplynulé predeslé
kalendarni Ctvrtleti. Na zaklad¢ podané Zadosti se testuji rodinné piijmy a naklady na
bydleni v rozhodném obdobi. Do nakladi na bydleni se zapocitdva nejen ndjemné,
nybrz 1 dal$i naklady spojené s uzivanim bytu - tedy vodné, sto¢né, energie, vytapeni
a odpady. Pro pfesné urceni pfispévku se z téchto nakladi vynalozenych v prislusnych
ttech mésicich vypocte jejich primér (Socialni davky, 2017). Nutné je upozornit, Ze
vlastnici bydleni, ktefi splaceji hypotecni uvér, nemaji narok na ptispévek na bydleni
(Sunega a Lux, 2013: 7).

K ptedstavé vyse primérnych ndkladi na bydleni byly ustanoveny normativni
naklady na bydleni. Ur¢eny jsou na zéklad¢ velikosti obce (ukazatel je pocet obyvatel),
typu bydleni a poctu osob zijicich v byté. Prostfednictvim zatfazeni Zadatele do
stanovenych kategorii je vypocitana i vySe pfispévku na bydleni (Socialni davky, 2017).
Pokud po provedeni rozdilu mezi normativnimi néklady na bydleni a pfijmem rodiny,
jenz se vynasobi koeficientem 0,30 (v Praze 0,35), jsou vynalozené vydaje na bydleni
niz8i neZ normativni, pak jejich rozdil vyndsobeny koeficientem 0,30 (pro Prahu 0,35)
bude vysledna castka této davky na bydleni za jeden kalendaini mésic (Integrovany
portal, 2017). V ptipad¢, jsou-li ndklady vynalozené na bydleni vyss§i nez ty normativni,
je maximalni ¢astka ptispévku pouze ve vysi normativnich néklad (Socidlni davky,
2017).

Mohli bychom tak fici, Ze tento druh nastroje bytové politiky mé preventivni

podobu, nebot’ se zvySuje finan¢ni ptijem domécnosti. Problém je ale v tom, ze vétSina
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mladych lidi preferuje vlastni bydleni, které ziskavaji v rdmci hypote¢niho Gvérovani.

Na tento nastroj zajist'ujici dostupnost bydleni pak spoustu mladych lidi nema nérok.

6.2.5 Doplatek na bydleni

Doplatek na bydleni je dal$i davkou slouzici jako pomoc obcanim s bydlenim,
konkrétné se jedna o davku hmotné nouze. Zakotvena je v zdkon¢ ¢. 111/2006 Sb.,
0 pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich piedpisi. Tato socialni davka je urcena
pro lidi, jejichz piijmy jsou niZ$i nez vyse Zivotniho minima'' a v p¥ipadé uhrazeni
nakladii na bydleni by jim nezlstaly dal§i finance na Zzivobyti. Sociadlni davka je
poskytovana az ve chvili, kdy nédklady na bydleni nestaci pokryt ptispévek na bydleni
(Socidlni davky, 2017). Na zékladé § 33 odst. 1 a 2 tohoto zdkona muize o doplatek
zadat bud’ vlastnik bytu, ve kterém sam Zzije, anebo ta osoba, ktera prostfednictvim
smlouvy ¢i jiného pravniho titulu uziva tento byt. Podminkou k ziskani davky je
pobirani pfispévku na Zivobyti. Narok na doplatek ma ale Zadatel az v tom pfipadé,
pokud po uhrazeni nikladi na bydleni, které byly jiz snizeny ¢astkou z ptispévku na
bydleni, bude jeho piijem (navyseny o piispévek na zivobyti) nizs§i nez vySe ptispévku
na zivobyti.

Dle § 34 zédkona o pomoci v hmotné nouzi Ize za néklady na bydleni povaZovat:
najemné, pravidelné sluzby spojené s uzivanim bytu, energie. Pti uZivani ubytovacich
zafizeni nebo jinych nez obytnych prostor je uhrada vySe zminovanych nakladi za
bydleni pouze do max. vySe 80 % normativnich nakladi na bydleni. VySe mési¢ni
davky se prostfednictvim § 35 tohoto zdkona stanovi jako rozdil mezi céstkou
odivodnénych nakladii na bydleni, snizenou o pfispévek na bydleni, a vysi pfijmu

zadatele, navySenou o ptispévek na Zivobyti, presahujici ¢astku na Zivobyti.

6.2.6 Hypotecni uveér
Hypote¢ni uvér je dle § 28 odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech, ve

znéni pozdéjSich ptedpist,, definovan takto: ,, Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni
véetné prislusenstvi je zajisteno zdstavnim pravem k nemovité véci, kdyz pohledavka
z uveru neprevysuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovité veci (...). *

K ¢ervnu roku 2016 ptedstavoval stav hypotecnich tvérti poskytnutych obcaniim
Ceské republiky od vzniku hypoteénich bank néco pies 1,1 milionu kusi o celkové
hodnoté zhruba 1,85 mld. K¢. Nejvic smluv od roku 2000 bylo uzavieno v roce 2016,

kdy jejich pocet Cinil pfiblizn¢ 111 tisic kusi a celkovy objem smluvnich jistin

"' Vy3e Zivotniho minima &ini 3 410 K¢& na jednu osobu (Ministerstvo prace, 2018).



40

vystoupal az do vySe 218 mil. K& (Ministerstvo pro mistni, 2017b). Primérna ro¢ni
urokova sazba od roku 2010 do roku 2016 ptedstavuje, s mensimi odchylkami, linearni

klesajici kiivku (viz Graf 10). Od ledna roku 2017 dochazi k riistu urokovych sazeb.

Graf 10. Fincetrum Hypoindex - vyvoj od ledna roku 2009 do birezna roku 2018
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Za pficiny, které vedly ke sniZovani urokovych sazeb, jsou uvadény: nizka
urokova sazba na globalnich hypote¢nich trzich, zesilujici konkurence na hypotecnim
trhu, kdy bankam zlistava nadbytek nevazanych financi a ony jsou tak nuceny vést mezi
sebou boje o klienty, a volna ménova politika Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB“).
Nehled¢ na to, Ze hypotecnim bankdm se poskytovani hypoték vyplati vice nez
napiiklad nakup statnich dluhopisti. Tento zajem bank investovat do hypotecnich tvéra,
pomahé zvySovat poptavku na trhu s realitami (Ministerstvo pro mistni, 2016a: 24).
Ojedinéle nizké Urokové sazby hypotecnich uvert zapficinily rist cen bytl, a to az
o dvoucifernou procentudlni hodnotu. Nejvétsi riist cen byt nastal v Praze a v Brné€ (viz
podkapitola Finanéni dostupnost bydleni). Na zakladé toho se CNB rozhodla zpiisnit
podminky na hypote¢nim trhu a dospéla tak k zavéru postupného regulovani hypoték
(Sklensky, 2017).

V fijnu 2016 vydala CNB doporuéeni neposkytovat 100% hypotéky. Maximalni

mozna vyie hypotéky byla stanovena na 95 % LTV (,, Loan to Value*“)"

, pomér nove
uzavienych hypoték v rozmezi 85 % az 95 % LTV byl omezen na pouhych 10 %.
Regulace ve formé doporuéeni CNB stale pokracovala a v dubnu roku 2017 maximalni

vyse LTV byla snizena na 90 %, pomér novych hypotecnich tvert v rozmezi 80 % az

R aY% je zkratkou, ktera predstavuje vysledny podil mezi uvérem a hodnotou nemovitosti, ktera je pro
zajiSténi hypotec¢niho uvéru poskytnuta jako zastava (Stavebky, cit. 2017).
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90 % omezila na 15 %. Pied zasahem CNB byl pomér novych hypoték, jejichz LTV
bylo mezi 80 az 90 %, okolo 30 %. S ucinnosti nového zdkona o uvéru pro spotiebitele
doslo ke zméné dalSich podminek v oblasti spotiebitelskych tvéru. Dusledky zékona
zpusobily napt., beztrestnost predcasného splaceni, povinnost bank dukladnéji proverit
klienta, strop na sankce pri nespldceni, vetsi informovanost spotiebiteli, zverejnovani
provizi ¢i povinnost zkousek financnich poradcii* (Zamecnikova, 2017).

,,Situace na ceském bytovém trhu zacina pripominat predkrizovy rok 2008, kdy
lide developeriim i realitkam doslova trhali ruce. Podepsala se na tom zlepsujici se
ekonomicka situace ceskych domacnosti, ale i stile vyhodné hypotéky, diky nimz
mésicni splatky vychazeji v mnoha méstech levnéji nez ndajemné* (CentralGroup, 2017).
Tato situace by méla ovlivnit podobu poptavky po formach bydleni. Investovat by se
mélo vice do koupi starSich byti ¢i do rekonstrukci. Uptfednostiiovany by mély byt také
stale Castéji ndjemni byty, a to zejména mladymi lidmi, ktefi se rozhodnou nezadluzit se
na nekolik desitek let (ibid).

Hypotecni uvéry dosahly v fijnu roku 2016 trokového dna, nebot’ sazby hypoték
se 70% LTV klesly na 1,85 % a také tomu bylo u sazeb do 85% LTV, které dosahly
svého historického minima 2,03 %. Listopad 2016 byl rekordni pro hypotéky se 100%
LTV, jejichz sazby klesly na 2,99 %. Od té doby zacal rlst urokovych sazeb.
V listopadu 2017 ptedstavovala hypotéka do 70 % LTV trokovou sazbu 2,25 % a do 80
% LTV sazbu 2,16 %. Vzhledem k doporugenim od CNB zacaly sazby tvért do 80 %
LTV rust. Disledkem k riistu urokovych sazeb hypotecnich Gvérd byl rlst sazeb na
mezibankovnim trhu, coZz zatim neni tak zfetelné vzhledem k ptebytku likvidity
a zejména diky silné konkurenci mezi bankami (Svacina, 2017: 5-6).
uvéry pouze do vyse 85 % z ceny dané nemovitosti. Zbytkem financi musi disponovat
zadatel. To maze byt problém u mladych lidi, ktefi na zaCatku své pracovni drahy
nemusi mit naSetfeno dostatek penéz. V tomto ptipad¢ hraje velkou roli pomoc od
rodiny, kdy dle zjisténi z UniCredit Bank (viz Graf 11) se 48 % neobejde bez financni
podpory od rodict, z20 % se jednd o penézni hotovost, z 10 % o nekterou z forem
spofeni a z 8 % pak dochazi k pozastaveni vlastniho bydleni rodi¢a. Poskytnuta castka

Casto Splha do vyse ceny jedné Ctvrtiny nemovitosti.


https://www.hypoindex.cz/clanky/novy-zakon-zprisni-podminky-uverovani-polepsi-si-spotrebitele/
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Graf 11. Podpora od rodiny v ramci ziskavani hypote¢nich tvéra
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W sporeni M pozastaveni vlastniho bydleni rodi¢h

Zdroj: autorka dle Zamec¢nikova, 2016

Zalozeni rodiny si vyzaduje samostatné bydleni, a tak neni divu, ze pravé mladé
domacnosti s nezaopatienymi détmi jsou praveé tou skupinou, kterd nejCastéji vyuziva
hypoték ke splaceni svého vlastniho bydleni. Stupent vzdélani ani druh zaméstnani
osoby stojici v ¢ele domacnosti nema vliv na Cetnosti hypoték u mladych dospélych.
Mezinarodni srovnani nefadi Ceskou republiku k zemim, kde by mira zadluZzeni
hypotecnimi véry v domacnostech byla vysoka. Typy domécnosti, kterym nejvice
hrozi ztrata bydleni pfi dopadu krize, jsou vlastnici bydleni, ktefi stale splaceji
hypote¢ni uvér. Dlivodem je totiz fakt, ze tyto skupiny domécnosti nemaji narok na
prispévek na bydleni (Sunega a Lux, 2013: 7). S ohledem na nejniz§i medidnovou mzdu
(viz kap. Dostupnost bydleni) jsou za nejvétsi ,,nesplacede dluhti v Ceské republice
povazovani mladi lidé do 24 let. Kazdy dvacaty mlady ¢lovek nesplaci dlouhodoby dluh
(5 % v roce 2016), kratkodoby dluh pak nesplaci pravidelné¢ dokonce kazdy devaty
cloveék ve véku do 24 let (16 % v roce 2016). Bankovni instituce tak mladou populaci

fadi mezi nejrizikovéjsi skupinu na trhu s bydlenim (Ceska televize, 2017).

6.2.7 Stavebni sporeni

,,Systém stavebniho sporeni vznikl, aby umoznil obcaniim ziskat relativné levny uver na
rekonstrukce nebo porizeni bydleni. Duvod vzniku stavebniho sporeni je vsak diky
rozvinutému trhu hypoték oslaben, stejné jako vedlejsi efekt, kterym bylo zvyseni miry
uspor v ekonomice“ (Ministerstvo pro mistni, 2016a: 24). Jako piednost stavebniho

spofeni se vyznacuje jeho nevazanost na vyvoji ekonomiky a financnim trhu, ¢imz je
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zarucena stabilita a bezpecnost vic¢i hospodafskym cyklim (ibid). Dalsi ptrednosti
tohoto nastroje je pak statni podpora, jejiz ro¢ni urokova sazba se pohybuje mezi tfemi
az péti procenty. Podminkou stavebniho spofeni je véazaci lhita, jeZ je stanovena na
obdobi 6 let. Rozhodne-li se uzivatel o vybér penéz v krat$i dobé nez je vazaci lhita,
o statni podporu ptijde (Syrovy, 2014: 181).

Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim spoieni od roku 2008 proménlivé
klesa. V roce 2017 jich bylo oproti roku 2008 zhruba o 300 tisic mén¢. Naopak
pramérna cilova ¢astka se u noveé uzavienych smluv pozvolna zvysuje. V roce 2017 tato
Castka cinila 396, 5 tisic K¢, kdezto v roce 2008 byla na hodnot¢ jesté 302,8 tisic K¢&.
Pomér uvéru a naspotené ¢astky ze stavebniho spofeni od roku 2008 taktéz vzrostl, a to

konkrétné z 56,7 % na 68,5 % (viz Tab. 6).

Tabulka 6. Zikladni ukazatele vyvoje stavebniho spoieni v Ceské republice k roku
2017

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Noveé . 705463 | 575292 | 532765 | 410461 | 433093 | 449588 | 481439 | 373096 | 403 259 | 370 707
uzavrené p?’c?t 0
smlouvy prirtste -18,5 7,4 -23 5,5 3,8 7,1 22,5 8,1 -8,1
(%)
Primérna
cilova . 302,8 308,7 300,5 346,2 366,1 370,8 336 371,1 383,9 396,5
objem
¢astka u (tis. K&)
nové
uzavrenych
) 2 -2,7 15,2 5,7 1,3 -9,4 10,5 3,4 3,3
smluv FO! prirGstek
(%)
Ovéry
ce”(env]/ , . 56,7 64,4 68,2 67,6 64,9 60,9 60,4 63,2 66,4 68,5
nasporena | pomér
Castka (%)

' Pramérna cilova ¢astka u nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni fyzickymi osobami - obéany
Zdroj: autorka dle Ministerstvo financi, 2018

Graf 12 popisuje ucel pouziti uvérl ze systému stavebniho spoteni. V roce 2015
byly avéry stavebnich spofeni pouzity z 31,9 % ke koupi rodinného domu ¢i bytu,
z 25,9 % na rekonstrukei ¢i modernizaci, z 6,4 % ke koupi novych bytl nebo novych
rodinnych domtt a z 35,9 % se jednalo o jiné divody. Vzhledem k vyhodnym
hypotecnim urokovym sazbam, které se na hypotecnim trhu drzi uz n¢jaky ten rok, miva
spofeni roli doplitku k hypotéce. Nehledé na riist mezd a na vydané doporuéeni Ceské
narodni banky, aby hypotecni banky neposkytovaly 100% tuvéry (aby se vySe uveru se

nerovnala hodnoté zastavni nemovitosti).
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Graf 12. U&el poZiti avéri poskytnutych v roce 2015 (dle objemu uvéri)

Ucel poutziti avért poskytnutych v
roce 2015

M koupé domu/bytu M rekonstrukce/modernizace

koupé novych domd/bytd M jiné divody

Zdroj: vlastni dle Ministerstvo pro mistni, 2016a

6.2.8 Startovaci bydleni

Startovaci bydleni je lokalnim nastrojem Ceské republiky, ktery zvy3uje finanéni
dostupnost najemniho bydleni pro mladé lidi prostfednictvim snizené najemni ceny.
Vzhledem k lokalni Grovni programu existuji v podminkéch, definicich ¢i kritériich
startovaciho bydleni urcité diferenciace, zalezi tak na dané obci, jak si vSe nastoli. Se
startovacim bydlenim spojeny dal$i charakteristické znaky jako nepiedvidatelnost
terminu vybérového fizeni, které¢ se mize vyhlasovat v nepravidelném ¢asovém obdobi,
prevySujici se poptavka nad nabidkou, dlouha ¢ekaci lhiita nebo kratkodobost nastroje
(Lux, 2010: 33-37).

Pro ptedstavu, jak funguji startovaci byty pro mladé, uvedu ptiklad z mésta
Pardubice, které na zacatku roku 2016 realizovalo projekt, diky kterému poskytlo
zvyhodnéné ndjemné bydleni pro 25 mladych rodin ¢i jednotlivel. Tento projekt byl
urcen jak rodindm, tak i jednotlivetim, kdy alesponi jeden je ve vékovém rozmezi 18 az
30 let. Zadatel musel byt ekonomicky aktivni a vy$e mésiéniho piijmu nesméla alespoii
u jednoho z Zadatelli byt nizsi nez 16 tisic K¢. Dale nesmél Zadatel dluzit nedoplatky
méstu, nesmél byt vlastnikem nemovitosti, kterd je ur€end k bydleni. Do projektu se
mohli pfihlasit i mladi lidé, kteti nejsou pfimo z mésta Pardubice. Zvyhodnéné bydleni
se poskytlo na dobu &tyf let. Prvni tfi roky najemnici plati 50 K&m?® za mésic (bez

energii), posledni rok zaplati m&si¢ng, bez energii, 80 K&/m?* (Pardubice, cit. 2018).
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Tato podpora je velmi omezena nabidkou, coz je ddno nizkym poctem obecnich
bytt v Ceské republice, kdy dle podlozeného odhadu obec vlastni v priméru 6 %
z celkového bytového fondu (Ministerstvo prace, 2016: 27).



7. Bytova politika CR a osamostatiiovani mladych

dospélych
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V ramci rozhovorti s mladymi lidmi jsem se zamétovala na tyto Ctyfi zdsadni okruhy:

e na soucasnou bytovou situaci,

e na problémy, se kterymi se v prubéhu svého osamostatiiovani (zajisStovani si

samostatného bydleni) setkali ¢i setkavaji

e na zivotni drahu v ramci osamostatiiovani se,

e najejich postoj k bytové politice CR orientujici se na mladé dospélé.

Na zaklad¢ vysledkl z analyzy dat jsem zjistila, ze jak soucasnd bytova situace, tak

problémy vzniklé ve snaze osamostatnit se, jejich vliv na vyvoj Zivotni dréhy mladého

¢lovéka a postoje mladych dospé€lych k ceské bytové politice se v komparaci dat velmi

¢asto opakuji. Coz povazuji za ukazatel, ktery podtrhuje relevanci mého problému.

7.1 Soucasna bytova situace mladych dospélych

Jak jsou mladi lidé spokojeni se svou soucasnou bytovou situaci? Na to jsem se ptala

mladych respondenti hned na zacatku rozhovoru. VétSina znich se citi byt

nespokojenych, a to z jednoho hlavniho diivodu — bydli u rodict (spokojeni byli pouze

ti dotazovani, ktefi nebydli u rodicit). Pro vétsi piehled jsem vytvofila tabulku 7, ktera

popisuje soucasnou bytovou situaci dotazovaného vzorku.

Tabulka 7. Sou¢asna bytova situace vybérového souboru

bytova situace Anezka Vaclav Pavlina Tamara Erika Linda Irena
spolecné bydleni NE NE ANO ANO NE ANO ANO
byt vigeneracéni
soucasné bydlenfi u rodi¢t u rodica u rodi¢a o u rodi¢a u rodi¢a bydleni u
pfibuznych o
prarodicd
samostatné bydleni NE NE NE ANO NE ANO ANO
planuji P
2 . stavi rodinny | bydlet v byté u rodicd - o byt' pIanu.jl 1. ndjemni 1. ndjemni
1. spolecné bydleni A o , M .| pfibuznych — koupit , ,
dim ptibuznych — | pfechodné y . i bydleni bydleni
Y , prechodné vlastni byt
prechodné
2. bytova 2.u t.Odlcu,'. 3
lanuji jednotka u najemni
P P e bydleni; 4. u
P planuji v setrvat, rodich - ivo
planuj lanuji lanuji dobé fipadné fechodné; rodicd; 5. byt
dalgi (ptip. budouci) | setrvatvi. | Pt pranut > pripacne | PIECHOANS | ibuznych;
leéné bvdlen spoletném postavit si postavit si zaloZeni postavit si 3. planuji 6
S PEUSES (el P , rodinny dim | rodinny dim rodiny rodinny dim | vicegeneradi | L,
bydleni s e | vicegeneracni
rodinny diim a byt bydleni u .
o - bydleni u
pronajimat | prarodice -
. prarodict -
setrvani .,
setrvani
spolecny mésicni 40000 - 50 30000 - 40 50000 - 60 50 000 - 60 20000 -30 40000 - 50 30000 - 40
&isty prijem 000 K& 000 K¢ 000 K¢ 000 K&* 000 K& 000 K& 000 K&’
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spolecna vyse 8000 - 10 15000 - 20
vynalozenych 000 K¢ 5000 -8000 | 5000-8000 | 3000-5000 |3000-5000 <3000 K& 000 K¢

i . , (véetné K¢ K¢ K¢ K¢ (véetné
nakladl na bydleni hypotéky) hypotéky)

' respondentka je na matei'skou dovolené - penézitd pomoc v matefstvi
* pouze 1 piijem, respondentka studuje prezenéné VS (nevydélava si)
3 respondentka je na rodicovské dovolené - rodicovsky piispévek
Zdroj: autorka

Pokud mladi lidé nebydli ve spole¢né domacnosti s partnerem a navic Ziji
vjedné spoletné domacnosti srodi¢i, vyuzivaji v dobé spoleéné strdveného cCasu
nejcastéji moznost tzv. ,,pendlovani - chvili pobyvaji u rodi¢i partnera, chvili u rodict
partnerky. V této form¢ bydleni jsou za divody nespokojenosti povazovany zejména
tyto nedostatky: nemoznost byt dennodenné spolu, nemoznost posunout vztah o krok
dale, nemoznost zalozit rodinu. Pokud mladi lidé ziji u rodi¢i ve spole¢ném souziti
anejednd se o vicegenerac¢ni bydleni, pak je to pfedevSim z diivodu manzelského
svazku ¢i narozeni ditéte a z nedostatku financi na pofizeni si vlastniho bydleni,
pripadné cekani na stavebni povoleni. Tyto pary nejcastéji bojuji s problémy jako je
soukromi a pocet ¢i velikost pokoji, které mohou ve spoleéné domacnosti s rodici
samostatné vyuZzivat.

., Tézko Fict, ma soucasna bytova situace je takovad nijakd, spise Zadna. Bydlim
u nasich, na vlastni nemam a dedit asi taky nic nebudu. Prosté ndjmy jsou drahy a na
hypotéku, vzhledem uz k nutnosti mit néco nasetieno, zatim s partnerkou financné
nedosahneme’ (Vaclav — bydleni u rodicl, nezije ve spoleéné domacnosti
s partnerkou).

,, Pocet clenit v domdcnosti je pét plus pes a plus teda miminko v brise (...) je nds
tady zkratka hodneé, to je ten hlavni problém, se kterym se neustdle potykame, takze nam
tu chybi néjaké to soukromi. (...) chceme se osamostatnit a zit jako normalni rodina “
(Pavlina - bydli spole¢né¢ s manzelem u rodi¢t v rodinném domé¢, pocet pokoji je 5+1).

Mladi dospéli vnimaji podporu od rodiny jako jedinou pomoc, kterd se k nim
v ptipad¢ zajiStovani si spolecného bydleni dostdva. Jedna se zejména o pomoc ve
formé typu - bydleni ve spolecné domdacnosti s rodic¢i nebo poskytovani samostatného
bytu, at’ uz v podobé vicegeneracniho rodinného domu nebo volné¢ho bytu v bytovém
domé. Pokud se nejednd o formu vicegenera¢niho rodinného domu, nechtéji mladi lidé
v téchto forméch bydleni setrvavat. Divodem tohoto pfechodného bydleni je zejména
snaha naSetfit si a vyckat si na vlastni samostatné bydleni.

., Pak jsme se vratili k partnerovym rodicum, to bylo zase z divodu, Ze jsme shanéli

néjaké viastni bydleni, mysleli jsme si, Ze si rychle néco najdeme, tak abychom zbytecné
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nedavali penize nékomu cizimu a misto toho si néco nasetrili* (Irena - popisuje
ptestéhovani se z ndjemniho bydleni k rodi¢tim).

,,Mame rozestaveny dum a vzhledem k tomu, Ze mame hypotéku, nechceme davat
jesté pomalu tu samou castku za ndajem. To radsi bydlime u rodicu“ (Anezka -popisuje

davod, pro¢ s partnerem jesté spole¢né nebydli).

7.2 Problémy vzniklé pri zajistovani samostatného bydleni
Pokud jde o problémy, na které mladi lidé ve snaze po samostatném bydleni narazeji,

jedna se zejména o problémy na stavebnich ufadech, dlouhou dobu nez dojde ke zméné
uzemniho plénu, narGstajici se administrativu a s ni prodluzujici se dobu na vyfizeni
zadosti, problémy s vytizenim hypotéky, nespokojenost s realizacnimi firmami a drahé
bydleni.

,,Dlouho se ceka, nez se predeélaji uzemni plany. My jsme cekali dva roky. Pak
byl problém s tim, Ze to Spatné zapsali, Spatné konstatovali ve vysvetlivkach, jak mize
byt diim postaven, takze jsme se museli odvolavat. A az teprve poté jsme mohli konecné
zacit stavet, po dvou letech dohadovani. A ted’ tedy resSime to, Ze se opozduji realizacni
firmy, cas, abychom vse stihli, pochopitelné penize a problémy mezi sebou se viibec
dohodnout, co a jak se udeéla “ (Anezka - s partnerem stavi rodinny diim uz 1,5 roku).

A tady to pak byl problém s hypotékou. Tam se viastné resilo vyrovnani bardku
s pritelovou tetou, tak to se udelala smlouva, méli jsme vlastné pomalu domluvenou
hypotéku, pak ale tam byl problém, co se tyce pozemku. Na tom pozemku bydli jesté
priteliiv bracha, ktery také dostal kus pozemku, jenZe nam pak nechtéli schvalit
hypotéku, protoze se jim nelibilo, jak byly ty pozemky rozdéleny a zapsany na katastru.
Takze jsme nakonec presli k jiné bance a museli jsme ten pozemek rozdélit. Protdhlo se
to asi o 4 az 5 mésicu nez jsme cekali. “ (Irena - kvili ¢ekani na hypotéku méli problém
s realiza¢ni firmou, ktera na né¢ nemohla cekat)

., My jsme treba ted’ resili elektriku a ten chlap nam rekl, zZe tak za rok. To je, 30 dni
mad na vyjadieni CEZ, 30 dni md na vyjadieni méstsky iirad, 30 dni ma néjaky iistav
pozemkovych uprav, 30 dni maji archeologové, 30 dni maji telekomunikace, 30 dni je na
projekt. Deset nebo jedendct instituci se nam k tomu vyjadrovalo. Jenze jeden musi
pockat na druhého, to neni jako, Ze bychom to mohli vzit, dat jim to a za mésic se ti to
vrati“ (Linda -vzhledem k problémim se schvalenim stavebniho povoleni se rozhodli
po pil roce a utracenych 27 000 K¢ za poplatky radéji si predélat u partnera babicky

samostatnou bytovou jednotku vevicegenera¢nim rodinném dom¢).
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. (-..) lidi maji v dnesni dobée predstavu takovou, Ze koupim si byt, vezmu si na néej
hypotéku, byt budu pronajimat, napalim tam cenu takovy zpiisobem, aby to poplatilo
hypotéku, coz je v podstaté nerealny a pak tamhle clovek kouka, Ze za garsonku lidi
chtéji 8 000 K¢ bez energii, coz je strasné moc za néjakych 20 m’ a zvldst v té lokalité
(Vaclav - pil roku shanéli piijatelné bydleni ve svém okoli, az nakonec se uvolnil
samostatny byt v bytovém domé, ktery je partnerky tety).

Mladi lidé jsou se svymi pracovnimi situacemi v ramci moznosti spokojeni, nebot’
si uvédomuji, ze 1 pfes niz§i mzdu jim jejich zaméstnani pfinasi jiné vyhody (napf.
pruzna pracovni doba, sluzebni pomér apod.) a naopak, kdy horsi pracovni podminky
kompenzuje finanéni ohodnoceni. Avsak i presto jsou finance ten nejvétsi problém,
ktery c¢eska mlada populace fesi v ptipad€ osamostatiiovani se. Uvédomuji si podminku,
ze k ziskani vlastniho bydleni prostfednictvim hypote¢nich uvéra je jiz nezbytné nutné
mit nasetfeny urcity obnos penéz. S ohledem na kratkodobé puisobeni na trhu prace,
které se s prodluzujici dobou studia jesté vice zkracuje (nehled€ na to, Ze vyssi stupen
vzdélani neznamend vzdy pfimou umérnost se mzdou), mladi lidé nemaji moznost si za
relativné kratkou dobu naSetfit dostatek financi k pofizeni si vlastniho bydleni.
Obzvlasté pokud by jeste¢ méli bydlet v najemnim bydleni, které je dle ,,mladych*
nepfiméfene drahé a jeho cena mési¢niho ndymu se blizi k mési¢ni splatce hypotéky.

,,Ono to zalezi, protoze tady jsou dveé varianty. Bud’ piijdeme do néjakého domu po
prarodicich, a to by se eventudlné mohla rekonstrukce zvladnout v ramci uspor, ale
kdyby se 5lo do nového domu, tak to by se urcite musela vzit hypotéka. Protoze i kdyz si
myslim, Ze priteliiv plat je hezky a myslim si, Ze poroste, tak stejné bychom to bez
hypotéky nezviadli* (Tamara — samostatné spole¢né bydleni v byté rodicli, ndklady na
bydleni pouze za energie).

., Nez nekomu platit 10 000 K¢ mésicne za podndjem, tak si radsi vezmu hypotéku
a budu tech 10000 K¢ platit za hypotéku. V tomto pripadé jsou ndjemni byty
nevyhodny. Proc¢ ja nekomu budu tu samou castku davat, budu bydlet v cizim byte, kdyz
muizu byt ve viastnim *“ (Anezka — stavi svépomoci rodinny diim a radé&ji s parterem bydli

kazdy zvlast u rodicl, nez aby davali penize nékomu cizimu).

7.3 Zivotni draha v ramci osamostatriovani se
Vlastni bydleni, pfedev§im pak forma rodinného domu se zahradou, je to k ¢emu

vetsina mladych lidi v rdmci své drahy bydleni smétuje. To si vSak vétSina mladych lidi

bez hypotecniho ivéru nemiize dovolit. Najemni bydleni je v oCich této vékové skupiny
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vidéno pouze jako ptrechodné, jako moznost samostatného spoleéného bydleni, které by
jim slouZzilo na zkouSku a na dobu nez by si naSetfili na vlastni. AvSak s ohledem na
jeho cenu, pii které by si nemohli ani pofadné nic nasetiit, voli cilova skupina radéji
moznost bydleni u rodic¢t, kde oproti plnému najmu (vcetné energii) plati vétSinou
pouze energie nebo néjaky prispévek na jejich thradu. Drahy ndjem a snahu o spofeni
pak také oznacuji za nejpodstatnéjSi pficinu, kterd stoji za oddalovanim odchodu
mladych lidi z domécnosti rodi¢t. Kvili Setfeni a nevhodnym podminkam u rodict
(jako je napft. velikost bydleni rodicl, pocet ¢lenit domacnosti, vzdalenost do prace
apod.) ani spolu partnefi spolecné nebydli, coz dle nich ma také urcity vliv na
oddalovani jejich dalSich zivotnich wudalosti. Jako dalsi pficinu, zplsobujici
prodluzovani doby u rodicl, povazuji skutecnost, ze fada mladych lidi ve véku 18-36 let
nemaji jesté stalého partnera a sim mlady ¢loveék neutdhne ndjem natoz, aby si mohl
dovolit vzit si hypotéku. V ptfipadé financn€ zajisténych lidi vtom pak ale vidi
pohodlnost, kterou zptisobuje nadmeérna péce ze strany rodict.

., To oddalovani je zpiisobeny hlavné témi najmy. Ten mlady clovék néjak nema na
vwher. Kdyz je sam, bere pod 20 000 K¢ a aby nezil v néjakém krcdlku 10 m?, tak
nejakych 6 000 az 10 000 K¢ da do najmu. Ted tam bude on sam, zbude mu néjakych
10 000 K¢ z vyplaty na zbytek, jako je pojisténi, internet, mobil a podobné dalsi zdakladni
veci. A najednou koukd a zbude mu néjakych ani ne 5 000 K¢. Z toho si musi jesté
néjaké penize davat stranou do budoucna, pokud premysli nad néjakym sporenim, ale
taky musi pocitat s tim, Ze bude investovat do oprav v domdcnosti, auta apod. TakzZe
proto ti mladi dospéli bydli radsi u rodicii, kde plati jen néco malo jako treba ja*
(Véaclav - bydli u rodi¢t ve spole¢né domdacnosti, chystaji se s partnerkou prestéhovat do
bytu od jeji tety, kde budou platit jen energii).

. (...) to Ze nasetiis vic penéz a mama hotel — mas tam teplo, vyprano, uvareno,
nemusis se o nic starat‘ (Tamara - spole¢né bydleni s partnerem v byté jeho matky, kde
plati jen energii).

Co se ty€e nazorti na dlouhodobé bydleni u rodici, jsou postoje mladych lidi
takové, Ze dlouhodobé bydleni mladych lidi ve spole¢né domacnosti s rodi¢i narusuje
vztah mezi ¢leny domacnosti. Pokud maji mladi lidé trvaly vztah, m¢li by bydlet
v samostatné domacnosti a bydleni u rodi¢t by mélo byt pouze ptechodné. Pokud je
cloveék sam, bez partnera, mél by se podilet nejen na finan¢nim chodu domacnosti.

,,Ja si myslim, Ze to neni nic dobrého, Ze pak muze vznikat ponorka, Ze ty vztahy se

zbytecné dal narusuji. Kdyz to tam funguje a jsou dana néjaka urcita pravidla, tak to tak
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urcité muze byt, ale kdyz pak c¢lovek pracuje, tak je dobry na tu domdcnost prispivat. Ale
myslim si, Ze kdyz miizou, tak by se ty lidi méli snazit osamostatnit* (Erika — bydli
u rodicu, studuje).

Za zivotni udalost, ktera pro né predstavuje dospé€lost, oznacovali respondenti
zejména praci a narozeni ditéte. Samostatné bydleni neni tedy tim hlavnim ani findlnim
ptfechodem, ktery zptsobuje piechod k dospélosti. Je vSak nutné fici, ze jsem zde
shledala urcitou souvislost mezi jejich rozhodnutim a prechodem, ve kterém se praveé
v procesu k dospélosti nachazeli. Pokud ale mélo dojit k sefazeni zivotnich udalosti dle
casové posloupnosti, kterymi by mél mlady clovek ve véku 18 — 36 let projit, bylo jejich
usporddani v podstaté konstantni. Mladi lidé se shoduji, ze v idedlnim piipadé by
postupné mélo dojit k ukonceni studia, ziskani stabilniho zaméstnani, ziskani trvalého

vztahu, zajiSténi samostatného bydleni a zaloZeni rodiny.

Tabulka 8. Modelidealni posloupnosti prechodi v tranzici k dospélosti

. . TRVALY . s
SKOLA | PRACE VZTAH BYDLENIi | SVATBA | DITE

Zdroj: autorka

., Idealne dodélat Skolu, najit si praci, partnera, spolecné bydleni, svatbu, deti. 1
kdyz teda v dnesni dobé uz je to jiny, protoze at’ chces nebo nechces, tak takhle ti to vyjit
nemusi‘““ (Irena - jeji doopravdova tranzice k dospélosti: vztah, dokonceni studia, prace,

narozeni ditéte, zajisténi si samostatného bydleni).

7.4 Postoj mladych dospélych k ¢eske bytové politice

Mladi dospéli nejsou spokojeni s bytovou politikou a jejim zaméefenim na mladé lidi.
Soucasny stav na trhu s bydlenim oznacuji za nafouklou finan¢ni bublinu. Nejvétsi
problém tedy vidi v predrazeném najemnim bydleni, stejné¢ takovy dojem maji i
o nemovitostech a pozemcich. Dalsi nedostatky pozoruji v pomalych procesech pfti
schvalovani uzemnich plana a stavebnich povoleni, v systému ud€lovani hypoték nebo
v tom, ze zvyhodnéné bydleni ¢i pfispévky na bydleni jsou uréené pouze pro socialné
slabé nebo seniory.

,,Sehnat néjaky normalni podndjem, na ktery by clovek dosahnul s tim platem,
aby aspon mohl zacit Setrit do budoucna, je v dnesni dobé strasné tezky. Navic bytu
ubyva, nepribyvaji byty, nestavi se, v poslednich néejakych 20 az 30 letech se
neinvestovalo do néjakého rozsirovani panelakii. (...) byt by mél clovek finance a néjaky

ten zamer, zZe by nékde postavil bytové jednotky, tak je opravdu tezky si vybéhat vsechna
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tahle povoleni a schvdleni, aby néco takovéhohle mohl zrealizovat a kdyz to trva roky
a ti lide pribyvaji, nez aby ubyvali“(Vaclav).

,,.Jsem nespokojend, co se tyce systému udélovani hypoték a tady toho. Ze jim
prijde 50lety chlap, nic nema, ale dostane se do lepsi skupiny nez miyj pritel, ktery je
mlady, nikdy nemeél pujcku, pracuje uz 7 let na jednom miste. Tak i presto ho daji do
skupiny C a toho chlapa, ktery nemél nic, strida prace, tak toho daji do skupiny B jenom
proto, Ze je starsi. Tak to mé treba mrzi, Ze se to nepohybuje néjak rovnocenné, Ze to
neni uzpiisobeny pro mladé lidi. Ba naopak, oni jsou tady v tom brani za rizikovou
skupinu (...) a ono tak celkové ten stat se moc neorientuje na mlady, protoze treba
obecni byty, ty jsou opravdu jenom pro néjaké socialni pripady, které nemaji dostatek
peneéz, coz mladi lidé, kteri pracuji, tak do nich nespadaji. Ja si myslim, Ze stadt to bere
tak, zZe jakmile ma clovék na podndjem nebo na to vzit si uver, tak je bran jako silnd
skupina, ktera to zvladne. A stat nenapadne ti dat néco do zacatku* (Erika).

Z uvedenych nedostatkli souc¢asné vyplyva, na co by se m¢l stat podle mladych
lidi zamé¢fit. Jde tedy hlavné o financni a fyzickou dostupnost, o startovaci byty pro
mladé, o zvyhodnéné hypotecni uvéry a o vEtsi a pristupnéjsi informovanost.

., Vice dostupné bydleni, at’ uz financné, tak i fyzicky, coz spolu pochopitelné
souvisi. Urychlit vystavbu, aby to bylo efektivnéjsi, aby ty byty pribyvali. Pak udélat
néjaké ty startovni byty pro mladé a zaroven to osetrit takovym zpusobem, aby tam
bydleli ty lidi, kteri (...) tam opravdu budou platit ty penize a nebudou to néjaci socialné
slabi. (...) Myslim si, Ze neni snadny pristup k informacim o bydleni, protoze vétsina
mladych lidi hleda na internetu a tam se zadd podndjem nebo cokoliv na takovéhle téma
a vyskoci tam 60 stranek jenom realitek, ale to o tom, jestli jsou néjaké dotace, to se
clovek nedozvi. Pak néco placnou v televizi jenom tak uplné zhruba, ale zZe by na to
odkazali to ne. Myslim si, Ze by to mélo mit odkazy, Ze clovek by si vyhledal webovou
stranku meésta, kde by chtel bydlet a tam uz by si rozkliknul odkaz na néjakou informaci
ohledné bydleni a jeji podpory (Véclav).

To, Ze u podpory v dostupnosti bydleni mladych lidi by mohlo dojit k jinému nez
pro-rodinnému a reprodukénimu chovani se zamétuje ve studii také Martin Lux, ktery
tvrdi, ze je zapotiebi pevné stanovit jeji pravidla. Jeji zacileni by mélo jasné sméfovat
na mladé pary a rodiny, u kterych se ptichod ditéte ocekava nebo dokonce uz k nému
doslo. Aby byla zajisténa efektivita podpory, mélo by byt bydleni dostupné pouze pro ty
mladé, kteti v souc¢asné chvili nemaji na to, aby si mohli vzit hypote¢ni Givér a opatfili si

tak vlastni bydleni. Zaroven by ale prostfednictvim podpory dostupnosti bydleni nemélo
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dojit k omezeni flexibilniho a svobodného rozhodovani pti uskute¢iiovani soucasnych a
budoucich zivotnich i pracovnich kariér, drah (Lux, 2010: 7).

Pokud jde o dostupnost adekvatniho bydleni, pfevlada na trhu s bydlenim podle
mladé populace jednoznacné poptavka nad nabidkou. Vysoka poptavka a zaroven
i nedostupnost je zejména po novém ¢i zrekonstruovaném bydleni. Star$i byty, domy
jsou vidény jako dostupnéjsi, soucasn¢ ale pro mladé piedstavuji investice (v podobé
rekonstrukci a oprav), které i pfi nizsi cené bydleni nemusi byt uz vyhodné. Mladi jsou
toho nazoru, ze kvalita nabizené¢ho bydleni neodpovidé cen¢ a Ze nové bydleni nemusi
vzdy znamenat kvalitni bydleni. Za nedostupnost bydleni davaji vinu taktéz realitnim
kancelafim, které sice zafidi spoustu véci a usetfi tak jedincim Cas a starosti, ale na
druhou stranu za sjednéni ndjmu ¢i koupé zaplati nemaly poplatek.

., Tak kvalita se odviji ruzne, kde clovek bydli apod. Ale zrovna Svagrova rikala,
bydli v krasné bytovce, plati 18 000 K¢ ndjem a u sousedit maji problém, ze kdyz vypnou
televizi, tak jim netece voda. Maji tam rychle vyhnany kabely. (...) je to vSechno udélany
horkou jehlou, nekvalitni. A ted’ mam kolegyni, kterd kupovala byt v Praze, taky to byla
novostavba, v§echno krdsny, luxusni, stdlo to taky, kdo vi kolik a ma problém s plisni.
Jak to neovétrali, nenechali to premrznout, zjara zacali stavét a na podzim se uz
stehovala. Prosté vici cené, za kterou ty byty prodavaji, neni kvalita. (...) a to jeste,
kdyz jsme zvazovali, Ze bychom 5li bydlet do bytovky, tak jsme se divali na byt, kde jsme
se pak dozvedeli, zZe je to tam podmdceny, zZe ty bytovky se pomalu propadaji a Ze uz to
ma naruSovat statiku. Kdyz si to clovek vezme, Ze se ma zadluZit na 30 let a ma si pak
koupit néco takovéhohle. Proto kdyz uz jsme vSechno tohle zjistili, tim vsim si prosli, tak
jsme zjistili, Ze uz je snad lepsi si predélat néjaky stary bardk, ktery je poctive
postaveny “ (Linda).

,,Jd jsem zrovna ten typ clovéeka, kterému vadi, Ze jde vSechno pres realitky, protoze
vim, co ty realitky si na tom vezmou. Kdyz to ¢loveku nevadi si zaplatit, tak si myslim, Ze
to tezky neni si sehnat bydleni. Ale mné treba vadilo u bytu, které se mi libily, Ze kdyz ho
chci, Ze musim jen tak zaplatit treba 40 000 K¢ mimo cenu bytu za rezervacni poplatek,
kauci. Ja nemam penize, abych je rozhazovala jak vecernicek. Takze to mné tieba
vadilo, ze ta nabidka nebo i ta poptavka probiha pres realitky a zZe ty tomu tak strasné
sefuji a vytvari tak nafouknutou bublinu, ktera se nafukuje a ty byty jsou prosté
neumerne drahy (...)“ (Erika).

Pokud by mladi lidé mohli mit vliv na tvorbu bytové politiky, zaméfili by se

pifedevsim na snadnéj$i schvalovani stavebnich povoleni a rychlejsi proces v ptipadé
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uzemniho pldnovani. Jedna-li se o konkrétni néstroje, podporu by zaméfili hlavné ve
form¢ startovaciho bydleni - obecni byty, u kterych by byl snizen najjem pro mladé
domaécnosti a které by mély slouzit pouze jako piechodné bydleni k bydleni vlastnimu.
Dale by jako dalsi moznou pomoc od statu navrhovali zvyhodnéné hypotéky s niz§imi
uroky.

kde bychom platili treba 3 000 K¢ nebo 5 000 K¢ na mésic, tak do zacatku bychom to
rozhodné wvitali. Ale zalezi také na dostupnosti, aby takovéhle byty byly v kazdém
vetsim meste, vesnici. Zhruba tak do okruhu 10 az 15 km od prace” (Anezka —
vzhledem k drahym najmtim a stavb¢ vlastniho rodinného domu bydli i po sedmi letech

svého vztahu kazdy zv1ast u svych rodicit).

7.5 Diskuse vysledki vyzkumu

V ramci empirického Setfeni je nutné pocitat s tim, ze béhem jeho procesu miize dojit ke
zkresleni vysledki. V mém piipadé se tomu tak stalo jiz u samotného vybéru
vyzkumného vzorku, nebot’ oslovenim mych znamych, ktefti jsou si vékové blizci, doslo
k situaci, Ze ti mi doporucili dalsi osoby, které jsou v podobné v€kové kohort¢ a taktéz
tomu bylo 1 u dal$iho doporuceni. Nedoslo tak k pokryti celé mnou vymezené vékove
kategorie — konkrétné se jednalo o mladé lidi ve v€ku od 31 do 36 let. Na druhou stranu
u mladych lidi tohoto véku se ofekéava, Ze uz maji spolecné bydleni zajisténé a vétSina
znich chce v souCasném bydleni setrvat. NeSporova (2011) uvadi, Ze zhruba 30 %
mladych lidi ve véku 30 let a vice Zije ve spoleéné domdacnosti rodi¢ii. To, Ze mladi lidé
jiz spolu n€kolik let ziji a jejich bydleni neni brano jako pfechodné, mohlo by mit vliv
na ziskana data. Diivodem je skutecnost, ze by nemusela pfinést pozadované vysledky —
tj. aktualni problémy, se kterymi se mladi lidé pii osamostatiiovani setkavaji, skutecny
stav dostupnosti bydleni.

Dal8i moznosti, kdy mohlo dojit ke zkresleni dat, bylo v pribéhu poskytovani
rozhovorii. Respondenti (dotazovani) si uvédomuji to, ze jsou zkoumani (nahravani)
a mnohem vice se soustied’uji na to, co odpovidaji. Neékdy pak také své odpovédi
uprauji takovym zptsobem, aby jejich vysledky vySly co nejlépe a v co nejlepSim svétle
u vyzkumnika (Disman, 2002: 132-133). Zde si zaroven myslim, ze sbér dat u znamych
by m¢l predstavovat méné¢ zkreslend data, jelikoz se dotazovani nemusi snazit na
vyzkumnika zapusobit a taktéZ moc dobte védi, ze vyzkumnik jejich problémy a situace

Zna.
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Zaver

V této praci jsem feSila roli Ceské bytové politiky v osamostiiovani mladych dospélych
v souvislosti s problémem nedostupnosti adekvatniho bydleni v Ceské republice.
Analyticka ¢ast, v rdmci sezndmeni se soucasnou situaci na trhu s bydlenim, relevantné
prokazala jak finan¢ni nedostupnost bydleni, tak nedostupnost fyzickou. Zavaznost
tohoto problému reflektuje také bytova politika, ktera ve své revidované Koncepci
bydleni CR do roku 2020 vymezuje zaji§téni pfiméfené dostupnostnosti jako jeden ze
svych strategickych cilid. V ramci tohoto cile zaroveil upozoriiuje, ze je nutné se pii
dostupnosti bydleni zamétovat také na lidi ve zranitelném veku, kam pravée fadi i mladé
domacnosti.

I pfesto nastroje na narodni urovni, které jsou jiz nékolik let explicitné
zamétovany na mladé dospélé, se ukazuji spiSe jako nevyhodné. Jedna se o uvérové
programy, jejichz trokova sazba je oproti urokovym sazbam hypotecnich bank vyssi
a pro vétSinu mladych lidi omezend castka uvéru predstavuje pouze zietézeni tohoto
uvéru uvérem jinym. Jedna-li se o podporu mladych lidi v oblasti bydleni na lokalni
urovni, je nutné poznamenat, ze ta viceméné nezatazuje mladé mezi cilovou skupinu, na
které¢ by zamétovala své nastroje. Jedinou formou bydleni zamétujici se konkrétné na
mladou populaci, jsou startovaci byty, které zatim byly pouzity jen v nékterych velkych
méstech. Dlvodem nizké podpory mladych lidi v ramci dostupnosti bydleni je
nedostatek obecnich bytli, kdy obce se zabyvaji spiSe operativnimi opatfenimi nez
preventivnimi (tzn. zamétuji se pievazné na lidi v hmotné nouzi, socialné vyloucené
apod.).

Mladi dospéli jsou na zékladé toho nespokojeni s politikou bydleni zamétujici se
na jejich vékovou kategorii a zvlasté pak, kdyz se v procesu osamostatiiovani museji
potykat s riznymi bariérami, které jim v tom brani. Mezi hlavni bariéry pak mladi lidé
povazuji zejména tyto — neimérné drahé bydleni, pomaly, administrativné naro¢ny
a neefektivni systém ve schvalovani tizemnich pland a stavebnich povoleni, systém
v poskytovani hypotecnich uvéri znevyhodiujici mladé lidi, rychlou a nekvalitni
vystavbu novych domt, vliv realitnich kanceldfi na finan¢ni bublinu na trhu s byty.
S ohledem na dominujici preferenci vlastnického bydleni, (v souc¢asné dobé jesté stale)
na vyhodné hypoteéni Givéry, které viak v souvislosti s doporu¢enim CNB jiz vyzaduji
mit ur¢ité procento podilu mezi Gvérem a hodnotou nemovitosti naSetfeno, a na

nevyhodné ngjemni bydleni voli mladi lidé jako strategii k vlastnickému bydleni
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zejména bydleni bez partnera u svych rodic¢ii ¢i spoleéné bydleni s partenerem v
domacnosti rodi¢ti nebo bydleni v byté ptibuznych, kde jejich vydaje na bydleni jsou
v podstaté¢ pouze v hodnoté energii. Z uSetfenych penéz si tak mohou nasetiit urcity
finan¢ni obnos na vlastnické bydleni. Toto bydleni tak vidi pouze jako ptfechodné.

Mladi dospéli tedy radéji prodluzuji dobu osamostatiiovani se, nez aby zménili
svlj scénar zivotni drahy (etapy). Oddalovanim pfechodu samostatného bydleni dochézi
zaroven 1 k oddalovani prechodu k dospélosti, sjehoz posunem jsou spojeny dalsi
demografické a socioekonomické problémy, jako zejména nizka porodnost a odkladani
snatkli, ale 1 navazujici problémy jako starnuti populace, financovani dichodového
systétmu apod. Vzhledem k takto zdvaznym problémim, které by nepfimo mohli
ovlivnit nasi spolecnost, a ke skutecnosti, Ze nedostupnost bydleni finan¢ni i fyzické se
¢im dal tim vice zvySuje, tak 1 pfes tuto skuteCnost bytova politika neméni své
strategické cile a nastroje a nezaméfuje se vice na mladé dospé¢lé. Na zaklad¢ toho je
mozno hodnotit roli bytové politiky v osamostatiiovani mladych dospélych za
nedostacujici ¢i neti¢innou. Nebot’ bytova politika neodpovida (nereaguje dostatecné) na
soucasnou situaci na trhu s bydlenim, kde chybi pfedevSim nastroje typu startovaciho
bydleni, které by mladym pariim umoznovaly jejich osamostatnéni a moznost startu ve
spolecném zivoté. Misto toho je motivuje k vlastnimu bydleni, které vSak znamena

zadluzeni se na desitky let.
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Summary

In this thesis I have investigated the role of Czech housing policy in the independence
of young adults in relation to the problem of lack of adequate housing in Czech
Republic. The analytical part has proved to be relevant both in the financial
inaccessibility and the physical unavailability of housing. The magnitude of this
problem is also recognized by the housing policy which defines the provision of
adequate availability as one of its strategic objectives in its revised Concept of Housing
in the Czech Republic 2020, which also points out that it is necessary to focus on people
in vulnerable age, such as young households.

Unfortunately, tools on national level that have been explicitly targeting young
adults for a few years appear to be rather disadvantageous as these are credit programs.
The interest rate of these programs is higher than the interest rate of morgtages and for
most young people the limited loan amount creates a need for another loan. In the case
of local support for young people, it should be noted that it usually does not target
young population. The only form of housing policies specifically targeted at the young
population is starting flats, which have so far been provided only in some large cities.
The reason for low support of young people is the lack of municipal flats, their high
maintenance costs and insufficient financial budget for accessibility of housing, where
municipalities are more operational rather than preventive (i.e. focus on people in
material need, socially excluded, etc.).

Young adults are therefore dissatisfied with the housing policy. They have to
deal with various barriers that prevent them. The main barriers according to young
people especially are disproportionately expensive housing; slow, administratively
demanding and inefficient system in the approval of territorial plans and building
permits; system in providing mortgage loans disadvantaging young people; fast and
poor construction of new homes; the influence of real estate agencies on the financial
bubble on the housing market. Due to the dominating preference of owning rather than
renting housing, as mortgage loans are (currently) profitable (recommendation of CNB
requires a certain percentage of own financial amount) and rental housing unfavorable,
young people choose as a strategy for ownership housing parent’s home or common
living, where housing expenses are basically only in the value of energies.

Young adults prefer to prolong the time it takes them to become self-sufficient

rather than changing their life-stage scenarios. By delaying the transition to independent
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housing, the transition to adulthood is also delayed, with shifting of which other
demographic and socio-economic problems are related, such as low birth rates,
population aging, lifestyle change, financing of the pension system. Due to such serious
problems that could indirectly affect our society, and the fact that financial and physical
unavailability of housing is increasing, and housing policy, despite all this, does not
change its strategic objectives and tools and does not focus on young adults more, I
evaluate the role of housing policy as insufficient or almost zero. Notwithstanding the
fact that it is necessary to expect the financial real estate bubble to burst, which would
mean a decrease in the value of real estates and an increase in interest rates - the actual
housing would not seem so profitable and young people would primarily seek a rental

housing which is not represented sufficiently in the housing fund.
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Prilohy

Priloha €. 1: Informovany souhlas (opatieni vyzkumu)

Informovany souhlas s rozhovorem

Byl/a jsem informovéan/a, ze ucelem diplomové prace Bc. Ivety Abrahdmové je vyzkum
Role bytové politiky v osamostatinovani mladych dospélych. Zaroven jsem byla
obeznamen/a o tom, ze tento rozhovor bude vyzkumnikem nahravan. Jsem si védom/a
skute¢nosti, Ze kone¢nd nahrdvka mize obsahovat osobni udaje ¢i citliva data, kterd by
mohla urcit totoznost mé osoby. Vim vSak, ze mé jméno a dalSi data spojena s mou
osobou budou vyzkumnikem zvefejnény pouze v anonymizované podobé. Také jsem si
védoma toho, Ze na citlivé otdzky nemusim odpovidat a mohu rozhovor z jakéhokoliv
divodu ukoncit a tento souhlas vzit nazpét. Taktéz mi byla sdélena informace, Zze na
pozaddani mohu od Bc. Ivety Abrahamové obdrzet rozhovor v pisemné podobé k
autorizaci nebo ke komentafi.

Se vSemi t€émito podminkami dobrovolné souhlasim.

Datum:
Jméno a piijmeni vyzkumnika: Jméno a ptijmeni informéatora:
Bc. Iveta Abrahamova

Podpis vyzkumnika: Podpis informatora:

Piiloha €. 2: Scénar rozhovoru (opatieni vyzkumu)

Scénar k polostrukturovanému rozhovoru

Uvodni otazka:
Jak jste spokojen/a se svou soucasnou bytovou situaci?
e Identifikac¢ni otazky:
1. Jaky je Vas$ a Vaseho/i partnera/ky vek?
Jaké je Vase a VaSeho/i partnera/ky nejvyssi dosazené vzdélani?
Jak dlouho trva Vas partnersky vztah?
Jaky je Vas rodinny stav?

Mate déti? Pokud ano, kolik?

wok »b



Pouze pro ty, co bydli ve spolecné domacnosti

cné

Pouze pro ty, co nebydli ve spole

71

6. Bydlite s Vasim partnerem ve spole¢né domécnosti? (spolecnd domacnost =

trvalé souziti a spole¢né uhrazovani nakladt)

Pozor, na zaklade zodpovezené odpovédi pokladat nize uvedené otazky — viz

popisky po stranach.
7. Jaka je velikost Vaseho bydliste? (vesnice - do 2 999 obyv./mésto - od 3 000 a

vice obyv.)
e Otazky k bydleni:

a.

b.

C.
d.

c.

a.

b.

b Popiste mi Vasi cestu ve spoleéném bydleni s Vasi/m partnerem/kou?
1. Co Vas motivovalo ke vstupu do spolecného souziti?
2. Jaka byla VaSe bytova situace na zac¢atku VaSeho spole¢ného souziti?

3. Jaké je Vase soucasna bytova situace?

Druh domu (rodinny diim, bytovy diim, jina budova)

Druh bytu (vlastni dim, v osobnim vlastnictvi, druzstevni, pronajaty, u
rodic¢l/ptibuznych/zndmych)

Pocet ¢lentt v domacnosti

Velikost domu/bytu

Pocet pokoju

......

5. Potykali jste se ¢i se potykate v souvislosti se spoleénym bydlenim s néjakymi
problémy? Pokud ano, s jakymi?
6. SnaZite se zmé&nit Vasi soucasnou bytovou situaci? Pokud ano, z jakého divodu?

Jakym zplisobem?

4 7. Planujete s partnerem/kou v blizké dobé spole¢né bydleni?

Pokud ano, co Vas k tomu vede?

Jaky je diivod toho, pro¢ s partnerem/kou jesté spolené nebydlite?

8. Jakou mate pfedstavu o Vasem prvnim spolecném bydleni?

Druh domu (rodinny diim, bytovy diim, jind budova)

Druh bytu (vlastni dim, v osobnim vlastnictvi, druzstevni, pronajaty, u
rodi¢i/ptibuznych/znamych)

Pocet ¢lenli v domécnosti

Velikost domu/bytu

Pocet pokojt



Pouze pro ty, co bydli

ve spolecné

domdcnosti

nebydli ve spole¢né

Pouze pro ty, co
domadcnosti
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9. Bude Vase prvni spole¢né bydleni pouze pfechodné, anebo v ném zamyslite
setrvat?
10. Setkali jste se nebo se setkavate ve snaze o spole¢né bydleni s n€jakymi
problémy? Pokud ano, s jakymi?
Socioekonomické otazky:
1. Jste Vy a Vas/e partner/ka zaméstnani?
a. Pokud ano, jak jste spokojeni se svou soucasnou pracovni situaci? (napf-.
pracovnépravni vztah; pracovni ivazek; sménnost; mzda)
2. Mate Vy ¢i Vas/e partner/ka i jiny pravidelny piijem kromé mzdy/platu? Pokud
ano, jaky? (napf. socidlni davky/ptispévky apod.)
3. Jaky je Vas a Vaseho partnera/ky piiblizny spole¢ny mési¢ni piijem (vCetné
davek)?
<10 000 K¢, >10 000 — 20 000 K¢, >20 000 — 30 000 K¢&, >30 000 — 40 000 K¢,
> 40 000 — 50 000 K¢, > 50 000 K¢
4. Kolik z Vaseho spole¢ného pfijmu je vynalozeno na bydleni a s nim véci
spojené (v¢etné energii a hypotéky)?
<3000 K¢, >3 000 -5 000 K¢, > 5000 -8 000 Ke, > 8 000 — 10 000 K¢, >
10 000 — 13 000 K¢, > 13 000 — 15 000 K¢, > 15 000 — 20 000 K¢, > 20 000 —
25 000 K¢, > 25 000 — 30 000 K¢&, > 30 000 K¢
5. Kolik z Vaseho pfijmu je vynaloZeno na bydleni a s nim véci spojené (véetné
energii a hypotéky)?
<3000 K¢, >3 000-5000Ke¢,> 5000 -8 000 Ke, > 8000 — 10 000 K¢, >
10 000 — 13 000 K¢&, > 13 000 — 15 000 K¢, > 15 000 — 20 000 K¢, > 20 000 —
25 000 K¢, > 25 000 — 30 000 K¢&, > 30 000 K¢

Tranzice k dospélosti

1. Jaké zivotni udalost pro Vas symbolizuje dospélost?

2. Jake pficiny podle Vas stoji za fenoménem oddalovani odchodu mladych lidi
z domécnosti rodici?

3. Co si myslite o dlouhodobém bydleni v domécnosti rodici?

4. Jak byste chronologicky setadil/a zivotni udalosti (pfechody), kterymi by mél
(dle Vas) mlady ¢loveék ve véku 18 — 36 let projit? (napt. dokonceni studia,

prace, ....)
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Bytova politika
1. Jak jste spokojen/a s ¢eskou bytovou politikou, ktera je sméfovana k mladym
lidem? (napt. pomoc, finanéni podpora, systematizace, informovanost, ...)
a. Na co by se mél podle Vas ¢esky stat a jeho bytova politika zaméfit, aby
efektivnéji poméahal mladym lidem v jejich snaze po spolecném souziti?
b. V ¢em vidite hlavni nedostatky bytové politiky orientujici se na mladou
populaci?
2. Podporuje Vasi bytovou situaci stat? Pokud ano, feknéte v cem? (napf. socidlni
davky/ptispévky, uvéry, obecni byty, startovaci bydlenti, ...)
3. Zaznamenal/a jste, Ze by VaSe obec nebo okresni mésto podporovaly mladé lidi
v bydleni? Pokud ano, jak?
4. Jaky je Va3 nazor na dostupnost adekvatniho bydleni v CR?
a. Jaky je podle Vas pomér mezi nabidkou a poptavkou na trhu s bydlenim

(alespoii ve Vasem okrese)?



