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CESI A BYDLENI V ROCE 2007 V DATECH Z VYZKUMU EUREQUAL!

JAN SLADEK, ZUZANA PODANA

Uvod do problematiky

Sektor bydleni progel - a prochazi - v Ceské republice neustdlou proménou, stejné tak
jako ijiné oblasti transformace ze stdtem fizené ekonomiky do ekonomiky trzni. Pfestoze
zédsadni zmény, jako na ptiklad pfevod statniho bytového fondu do spravy obci, restituce
a pocdtek privatizace bydleni, se udély zkraje let devadesatych, je v transformacnich stu-
diich tomuto jevu vénovéno ve srovnani s jinymi sektory malo prostoru.

Ptitom je pravdou, Ze v tomto sektoru statni spravy existovaly organizace, které jiz
pred rokem 1989 prognézovaly, Ze dosavadni, tedy stdtem fizeny, zptisob vystavby a dis-
tribuce bytd neni udrzitelny (rodinné domy byly de facto ponechdny soukromé svépo-
moci). Avsak existence expertnich organizaci VUVA a Terplan se nepromitla do vétstho
politického zdjmu o bydleni ob¢ant. Souvisi s tim také to, Ze tato ¢ast statni spravy byla
dlouho rozptylena mezi rtizné odbory (MF, MPSV) a ministerstvo, do jehoz kompetence
bydleni spadd dnes, tedy MMR, vzniklo az v roce 1997.

V rané dobé transformace nebyla otédzka bydleni vnimana - zejména vedle problému
s tzv. velkou privatizaci - jako akutni. Napomohl tomu také fakt, Ze malokdo nemél kde
bydlet, byt neexistovala jasné definovand vlastnickd prava, nebot az do roku 1994 platilo
zdkonné ustanoveni o tzv. pravu k uzivani bytu, které sice neznamenalo prévo byt vlast-
nit, ale de facto bylo vnimano jako ,kvazi-vlastnické® pravo.

Prévé tento rdmec byl dtilezity pro spory, které transformaci sektoru bydleni v CR pro-
vazely. Medialné dobte znamé jsou restitu¢ni kauzy, jejichz dozvuky slychame dodnes,
stale aktualni je ve vét§iné obci problém privatizace bytového fondu a kone¢né evergree-
nem vetejnych i odbornych diskusi je otazka deregulace ndjemného.

Af uz je stav v oblasti bydleni jakykoliv, nespornym faktem je, Ze vysledkem trans-
formac¢niho procesu jsou zmény v tzv. segmentaci bydleni, tedy ¢lenéni bydleni ob¢ant
dle jejich pravniho ditvodu uzivani bydleni (tenure). I v CR tak postupné vykrystalizovaly
skupiny vlastnikd, druzstevnikd, ndjemnikd - trznich i netrznich. Udaje o téchto zmé-
nach budou uvedeny niZe.

1 Clanek zpracovévé data z vyzkumu Eurequal (7FP 028920). Sekund4rni analyza vznikla s podporou
vyzkumného zdméru MSM0021620841 a Programu rozvoje védnich oblasti na Univerzité Karlové
¢ P07 Psychosocidlni aspekty kvality lidského Zivota, podprogram Psychologické a socidlni aspekty utvd-
feni Zivotnich drah, Zivotnich stylit a kvality Zivota - determinanty a perspektivy (MSMT CR).
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Cilem této stati je dat do souvislosti postaveni jedince v sektoru bydleni s otazkami
politickymi a finan¢nimi, ale také zjistit, jakou roli ma pravni dtivod uzivani bydleni
v celkové spokojenosti s bydlenim domacnosti. Vedle teoretickych Gvah a dosavadnich
vyzkum bydleni v CR (Podminky bydleni 2001) ndm bude hlavnim zdrojem vybérové
Setfeni mezindrodniho projektu Eurequal, jehoz &ast tykajici se CR realizovala v roce
2007 Katedra sociologie pii FF UK.

Stav poznani v CR a teoreticka vychodiska

Sociologickou analyzou situace v sektoru bydleni a viibec urbannim rozvojem CR
se v soucasnosti zabyva nékolik akademickych pracovist, zejména tymy socioekonomie
bydleni a tym lokalnich a regionalnich studii p¥i Akademii véd CR, dale pak Katedra so-
cidlni geografie PfF UK. V Brné se urbannim vyvojem z¢asti zabyva Institut pro vyzkum
reprodukce a integrace spole¢nosti pri FSS MU.

Pokud viak zuzime v souladu s cilem textu na$ zijem na problematiku bydleni,
resp. segmentt bydleni, pak nezbyva nez pracovat s daty CSU a MMR. Hlavnim zdrojem
je zde SLDB, to je vSak konano v desetiletych intervalech. Jedinym statisticky reprezen-
tativnim Setfenim piimo zaméfenym na bydleni a pracujicim s jeho segmentaci je Set-
teni Postoje k bydleni tymu socioekonomie bydleni pti AV CR z roku 2001 (Lux 2005).
Presnéjsi predstavu o mezinarodnim kontextu vyvoje v sektoru bydleni v zemich stfedni
a vychodni Evropy lze ziskat v Donner (2006), odkud je pfevzata i tabulka 1 prezentujici
data pro Ceskou republiku na zakladé SLDB.

Tabulka 1: Segmentace sektoru bydleni v letech 1991-2001

% z trvale obydlenych domu/byta
Roky 1991 2001
Rodinné domy 37 36
Byty v os. vlastnictvi 1 11
Najemni bydleni 40 29
Jiné 4 7

Zdroj: Donner 2006: 70

Postaveni jedince v sektoru bydleni a vztah k $irsi socialni struktute byly poprvé sou-
stavnéji zkoumany pomoci konceptu ttid bydleni - ,,housing classes® (Kostelecky 2005;
Safr 2006) - podle kterého je pravni ditvod k uzivani bydleni zdsadnim faktorem pro
postaveni jedince ve spole¢nosti, jeho moznosti (dnes bychom mobhli Fici Zivotni $ance)
a také jeho ndzory, ,,tfidni védomi® Ptivodni koncept autorti Rexe a Moora pochazejici
z Velké Britanie 60. let 20. stol. viak musel byt pro podminky CR upraven, napt. s ohle-
dem na existenci druzstevniho bydleni (Kostelecky 2005: 255-256). Kostelecky na zakla-
dé dat z $etfeni Postoje k bydleni 2001 dochdzi k zavéru, Ze tento koncept se dé aplikovat
iv ¢eském prostredi, byt napriklad v ndzoru na politiku stdtu v oblasti bydleni je védomi

70



jednotlivych skupin - tfid - nejednoznacné, coz je pfi¢itano zkreslenému fungovani trhu
s byty.

Koncept tfid bydleni byl zkoumdn i pomoci skupinovych rozhovori s majiteli domu
a ndjemniky (Safr 2006). Safr na zdkladé svych nélezii a kritiky Kosteleckého préace dopo-
rucuje nemluvit o t¥idach, ale spiSe o statusovych skupinach. To je dle naseho nazoru zcela
v souladu s ptivodnim pojetim ,,housing classes®, které — jak autoti explicitné pripominaji
— vychdzi spie z weberidnského nez z marxistického pojeti tiid. Safr také pracuje se skupi-
nou regulovanych ndjemniki a ukazuje na rozdily mezi jejich predstavami o spravedInosti
v sektoru bydleni a pfedstavami majitelti dom, ukazuje také ,,strategie vzadjemného boje®,
které ale povazuje za spiSe krajni pripady jedndni, nez za konstitutivni prvek jednani téch-
to skupin — nepodporuje tedy tezi o tfidnim antagonismu a boji o zdroje.

Jak patrno z vy$e uvedeného, jednou z anomalii typickou pro postkomunistické zemé,
byt v rizné mife a zdvaznosti, je existence netrzniho najemniho sektoru. Jisté, sektory
obecniho a socidlniho ndjemniho bydleni existuji i v jinych evropskych statech, nicméné
situace téch, kteti bydli v privatizovaném byté ¢i v byté na privatizaci ¢ekajicim, ale i so-
cilni struktura najemniki regulovaného bydleni, to vie ¢ini z CR vyjimku.

Vyse popsana situace a teoretickd vychodiska nas vedly k nize popsanému slouc¢eni
kategorii pravniho diivodu uzivani bydleni na vlastnické bydleni, netrzni ndjemné a trzni
ngjemné. Bohuzel vyzkum Eurequal vcelku pochopitelné nesledoval rozdil mezi regulo-
vanym a neregulovanym ndjemnym, nebot $lo o vyzkum mezinarodni (a tedy ne vSude
by tato otazka byla relevantni) a navic nebyl zaméfen jenom na otazky bydleni.

Data

Zdrojem dat je v tomto piipadé vyzkum Socialni nerovnosti z roku 2007 realizovany
Katedrou sociologie FF UK v ramci mezinarodniho vyzkumu Eurequal 2007.2 Sbér dat
provedeny agenturou STEM probéhl v kvétnu az cervenci 2007, celkovy pocet respon-
dentt byl 994.

Kde kdo bydli

Jak jiz bylo feceno, reprezentativni udaje o segmentaci sektoru bydleni jsou sbirany
jednou za deset let v ramci SLDB (viz tabulka 1). Vzhledem k dynamice vzristajiciho sek-
toru vlastnického bydleni (rozsifeni hypoték a nabidka statni podpory, zejména Statniho
fondu pro rozvoj bydleni), postupné privatizaci obecnich byt a i jinym trendtim lze jen
tézko odhadovat aktualni stav segmentace obyvatel podle postaveni v sektoru bydleni.
Nami uvedené rozdéleni je zaloZeno na odpovédi na otdzku vyzkumu Eurequal ,,V jakém
typu vlastnictvi je byt Vasi rodiny, domdcnosti, do které pattite?” (graf 1).

2 Data jsou reprezentativni pro populaci star$i osmnacti let, jednalo se o pravdépodobnostni stratifiko-
vany vybér, pricemz stratifika¢nimi kritérii byla velikost lokality a region.

3 Udaje o privatizaci obecniho bytového fondu uvadi na zakladé vybérového 3etteni Ustav pro urbanni
rozvoj pii MMR, viz http://www.uur.cz.
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Graf 1: Segmentace sektoru bydleni v roce 2007. Zdroj: Eurequal 2007
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Je tedy jasné, ze dominantnim sektorem v CR jsou vlastnici, stdle s pomérné velkym
sektorem druZstevnikii, byt legislativa CR uklada, Ze druzstvo musi vyhovét zddosti po-
dilnika na prevod bytu do osobniho vlastnictvi, coz je také vyuzivano. S postupnou de-
regulaci najemného, ale v posledni dob¢ také v souvislosti s ekonomickou krizi, dochazi
k nardstu zajmu o sektor trzniho ndjemného.

Tabulka 2: Segmentace bydleni podle velikosti obce

Velikost obce (v tis.)

Typ viastnictyl g:fznf 1-4,999  5-19,999 20-100 nad 100 Celkem

Vlastni Pocet 109 125 151 162 141 688
% z Typ vlastnictvi 158% 18,2% 21,9% 23,5%  20,5% 100 %
% z Velikost obce 879% 73,5% 79,5% 70,7%  69,5% 75,1%
Adj. residuum 3,5 -0,5 1,6 -1,8 -2,1

Nevlastni Pocet 6 32 26 46 45 155
% z Typ vlastnictvi 3,9% 20,6 % 16,8 % 29,7%  29,0% 100 %
% z Velikost obce 4,8% 18,8% 13,7% 20,1%  22,2% 16,9 %
Adj. residuum -3,9 0,7 -1,3 1,5 2,3

Trznindjem  Pocet 9 13 13 21 17 73
% z Typ vlastnictvi 12,3% 17,8% 17,8% 28,8%  23,3% 100 %
% z Velikost obce 7,3% 7,6 % 6,8 % 9,2% 8,4 % 8,0%
Adj. residuum -0,3 -0,2 -0,6 0,8 0,2

Celkem Pocet 124 170 190 229 203 916
% z Typ vlastnictvi 13,5% 18,6% 20,7 % 250% 222% 100 %
% z Velikost obce 100% 100 % 100 % 100 % 100% 100 %

Zdroj: Eurequal 2007
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Vyzkum se také dotazoval na typ bydleni a ukdzalo se, Ze priblizné tietina dotazanych
bydli v rodinném domku, zbyvajici dvé tretiny v bytech (jiny typ, jako ubytovnu ¢i ko-
lej, uvedlo méné nez jedno procento). Zamétime-li se na skupinu vlastnik bydleni, lze
konstatovat, Ze pomér mezi vlastniky rodinnych domu a bytt je 54 % ku 46 %. Ve sku-
piné téch, kdo bydli v soukromém néajmu, uvedlo 30 % jako typ ubytovani rodinny diam
a 53 % bydli v byté. Zbytek, tedy 17 % (tj. dvandct pripadi), uvedl jako odpovéd obecni
byt. Bohuzel nelze ur¢it, zda jde o $patné pochopeni otazky, ¢i zda jsou tito respondenti
ve skupiné téch, kterym osoba majici pravo na uzivani obecniho bytu skryté bydleni
pronajimad. Struktura typt segmentt podle velikosti obce je ukdzana v tabulce 2, ze které
mj. vyplyva, Ze podil obyvatel bydlicich v bytech s trznim ndjemnym se v obcich raznych
velikosti vyraznéji neméni. Ukazuje se také, Ze obyvatelé v netrznim ndjmu jsou Castéji
pritomni ve vétsich méstech (zejména nad 20 tisic obyvatel).

Z hlediska socialni politiky je ¢asto diskutovana vyméra bytu, v CR oviem zatim
nejsou jasnd pravidla cileni podpory podle tohoto ukazatele. Porovname-li v§ak udaje
z na$eho vzorku (graf 2), vidime, Ze vyméra obecnich byt je nejmensi a hluboko pod
pramérem. Ve vlastnim bydleni pak plochu zvy$uji rodinné domy.

Vlastni Statni Jiné Néjemni  Druzstevni Podnikové Obecni Celkovy
primér

Graf 2: Velikost bytu/domu v m? dle pravniho typu uzivani

Doddme, Ze vyzkum se zajimal i o vlastnictvi chaty ¢i chalupy - z celkem pétiny chata-
Fii/chalupdit vlastni ¢tyfi pétiny své bydleni (zde jsou zapoditani i druzstevnici). Vyrazna
vét$ina téch, ktefi maji tzv. druhé bydleni, tedy vlastni stfechu nad hlavou. Mezi chatati
je zaroven 14,4 % téch, kteti bydli bud ve stdtnim, obecnim, ¢i podnikovém, a jen 3,4 %
bydli v najmu u soukromé osoby.

Vztah mezi zatazenim respondenta do socidlni skupiny a typem bydleni ukazuje ta-
bulka 3. Zajimavosti je, ze vedle délnickych profesi jsou v sektoru ndjemniho bydleni vice
zastoupeni také Grednici, byt spadaji spiSe do sektoru netrzniho najemného. V trznim
sektoru najemniho bydleni bydli vyrazné ¢astéji délnici a zemédélci.
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Tabulka 3: Socidlni skupiny a typ bydleni

Typ

Socialni skupina

skupina

i 5 ; s Celkem

vlastnictvi | pglnici  Podnikatelé Mar.lazerske SVObO,d D8 Uednici Zemédélci Ostatni
pozice povolani

Vlastni 271 69 16 105 93 10 94 688
0,
%2TYP 3940 100% 6,7% 15,3% 135%  1,5% 13,7% | 100%
vlastnictvi
) .
%z Socdlni | o o g0 g0, 85,2% 84,0% 71,0%  66,7% 758% | 752%
skupina
Adj. -34 33 1,8 2,5 -12 -0,8 0.2
residuum
Nevlastni 79 2 8 14 31 1 19 154
0
%zTyp lsi3e 13% 5,2% 9,1% 201%  0,6% 12,3% | 100%
vlastnictvi
) .
%z Socidlni | 50, 5 60 14,8% 112%  237%  67% 153% |16,8%
skupina
Adj. 2,4 -35 -0,4 -1,8 2,3 -1,1 -0,5
residuum
Trzni ndjem | 40 5 0 6 7 4 11 73
0y
%2TYP losg0  6.8% 0,0% 8,2% 9,6% 5,5% 151% |100%
vlastnictvi
. .
%z Socidlni | 50 660 0,0% 4,8% 5,3% 26,7% 89% |8,0%
skupina
Adj. 2,2 ~0,5 22 14 “12 2,7 0,4
residuum
Celkem 390 76 54 125 131 15 124 915
0,
%2TYp 6% 83% 5,9% 13,7% 143%  1,6% 13,6% |100%
vlastnictvi
. s
%z Socidlni | 00 19004 100% 100% 100%  100% 100% | 100%

Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné a = 0,05

Financ¢ni stranka

Z hlediska ekonomické situace domdcnosti jsme se s ohledem na jednotlivé segmenty
trhu zamérili na to, zda pobiraji prispévek na bydleni, ale také na to, jak respondenti
hodnoti vlastni situaci. Tabulka 4 ukazuje, které skupiny domdcnosti pobiraji statni pod-
poru ve formé ptispévku na bydleni. Ten pobira téméf 15% domdacnosti. Data ukazuji
dvé zajimavé véci. Zaprvé prispévek pobiraji i domdcnosti s pristupem k vlastnickému
bydleni, a to dokonce ¢astéji nez ndjemnici. Zadruhé, ve skupiné najemnikt prispévek
Castéji pobiraji netrzni najemnici. Domdacnosti platici trzni ndgjemné jsou mezi ptijemci
této formy statni podpory zastoupeny relativné nejméné.
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Tabulka 4: Pfispévek na bydleni dle typu vlastnictvi

Prispévek na bydleni
Typ vlastnictvi Celkem
Alespon jeden partner Oba partnefi ~ Nikdo
Nevlastni Pocet 25 6 110 141
% z Typ vlastnictvi 17,7 % 4,3% 78,0 % 100 %
% z Ptispévek na bydleni | 35,2% 11,1% 153% | 16,7%
Adj. residuum 4,4 -1,1 2,6
Vlastni Pocet 43 44 550 637
% z Typ vlastnictvi 6,8 % 6,9% 86,3% | 100%
% z Ptispévek na bydleni | 60,6 % 81,5% 76,4% | 754%
Adj. residuum -3,0 1,1 1,6
Trzni ndjem  Pocet 3 4 60 67
% z Typ vlastnictvi 4,5% 6,0% 89,6 % 100 %
% z Ptispévek na bydleni | 4,2% 7,4 % 8,3% 7,9 %
Adj. residuum -1,2 -0,1 1,0
Celkem Pocet 71 54 720 845
% z Typ vlastnictvi 8,4% 6,4 % 85,2% 100 %
% z Ptispévek na bydleni | 100 % 100 % 100 % 100 %

Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné o = 0,05

Zamétenim celého vyzkumu Eurequal je problematika socidlnich nerovnosti, a to
také z hlediska toho, jak nerovnosti pocituji sami respondenti (tabulka 5). Prvni dva
vyroky, které muzeme povazovat za indikator toho, Ze domdacnost Zije v nedostatku,
uvedlo jako odpovéd dvandct procent respondentt, vyrazné Castéji se v této situaci
nachdzi 1idé Zijici v ndjemnim sektoru a z ndjemnikt mirné prevazuji ti, ktet{ ziji v trz-
nim ndjmu. Domdacnosti Zijici ,ve vlastnim® patti spise k tém, které si mohou dovolit

»lepsi zivobyti®

Tabulka 5: ,,Z nasledujicich tvrzeni vyberte, prosim, to, které nejlépe vystihuje situaci Vasi domacnosti®

Typ vlastnictvi
Celkem
Nevlastni ~ Vlastni ~ Trzni ndjem
Nemame dost penéz ani na jidlo  Pocet 5 5 2 12
% z Typ vlastnictvi 3,2% 0,7 % 2,7% 1,3%
Adj. residuum 2,3 -2,7 1,1
Méme dost penéz na jidlo, Pocet 23 57 14 94
ale nemuzeme si koupit nové Saty % 2 Tvp viastnictvi 14.9% 8.3% 19.2% 10.3%
a boty 0 z Typ vlastnictvi ,9 % ,3 % ,2 % ,3 %
Adj. residuum 2,1 -3,4 2,6
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Mame dost penéz na jidlo, Saty Pocet 65 255 36 356
a boty a mame néjaké uspory, o
ale ne dost na to, abychom si % z Typ vlastnictvi 42,2% 37,1% 49,3 % 38,9%
mobhli koupit drahé zbozi jako .
televizi a lednici Adj. residuum 0,9 -2,0 1,9
Muzeme si koupit nékteré drahé = Pocet 53 333 19 405
zbozi jako televizni souprava % 7 Tvp viastnictvi 440 48.5% 26.09 4430
nebo lednice, ale nemizeme 0z Typ vlastnictvi | 34,4% 8,5% 6,0% 3%
si dovolit viechny véci, které Adi id ) m
bychom chtéli ). residuum =27 > -33
Mizeme si dovolit vSe, co si Pocet 2 34 2 38
prejeme %z Typ vlastnictvi | 1,3% 49%  27% 42%
Adj. residuum -1,9 2,1 -0,6
Nevi Pocet 6 3 0 9
% z Typ vlastnictvi 3,9% 0,4% 0,0 % 1,0%
Adj. residuum 4,0 -2,9 -0,9
Celkem Pocet 154 687 73 914
% z Typ vlastnictvi 100 % 100 % 100 % 100 %

Zdroj: Eurequal 2007

Z hlediska finan¢ni dostupnosti, tedy zjednodusené toho, zda naklady na bydleni p#ilis
nezatézuji rozpocet domacnosti, byla analyzovana otazka pravidelnych mési¢nich nd-
kladu (graf 3). V celém vzorku je pomér téch, ktefi na tyto naklady nemaji dostatek pe-
néz, 6,7 %, zdaleka nejcastéji jsou v této situaci domdcnosti Zijici v trznim najmu - tento
problém uvedlo 23,3 % z nich. Vzhledem k tomu, Ze naklady na bydleni se stale zvysuji,
a s ohledem na to, Ze tato skupina také ¢astéji nepobira ptispévek na bydleni (tabulka 4),
hrozi u téchto domdcnosti to, Ze se pro né stane bydleni finan¢né nedostupné.
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60 % 1
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TrZzni ndjem

B Ne
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Graf 3: ,M4 Vase domécnost dost penéz, abyste zaplatili vSechny slozenky a pravidelné mési¢ni néklady
Vasi domacnosti?“ Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné a = 0,05, n =915
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Politické souvislosti

Zvlasté s ohledem na teorii tfid bydleni jsme se zabyvali také postoji respondentt
k otdzkdm politiky bydleni a $ir§im predstavam o spolecenském usporddani. Vyzkum
ukadzal, Ze dvé tfetiny dotdzanych povazuji oblast bydleni za starost statu, pfi¢emz péti-
na uvedla, ze stat by se o bydleni mél ur¢ité starat. Ti, kdo tvrdi, Ze starost o bydleni je
vzdy starosti jednotlivce, tvotili ve vzorku sedm procent. Vzhledem k jasné preferenci
dotdzanych ohledné role statu v politice bydleni bylo statisticky problematické rozdélit
odpovédi podle typu bydleni respondenta, nicméné alesponi pro ptiblizeni byly pouzity
odpovédi na roli volného trhu pro Zivotni troveii v CR (tabulka 6).

S predloZenym tvrzenim souhlasila tfetina dotazanych a stejny pocet byl proti. V rtiz-
nych segmentech bydleni se struktura odpovédi vyrazné lisila. Zatimco obé skupiny
najemnikd s tvrzenim souhlasily méné ¢asto nez vlastnici, vyrazné vice nesouhlasu za-
znivalo ze sektoru domacnosti Zijicich v trznim ndjmu - vice nez polovina z nich tvrdi,
ze volny trh nezlep$uje Zivotni troveni obyvatelstva CR. U netrznich najemnikt takto
vyrazny odpor patrny neni, nicméné témér tretina této skupiny zaujala k této otdzce
neutralni stanovisko.

Tabulka 6: ,,Ekonomika volného trhu zlepsuje Zivotni Groveri oby¢ejnych lidi v nasi zemi®

Trzni ekonomika a zivotni standard

Typ vlastnictvi Celkem
Souhlasi Neutralni Nesouhlasi ~ Nevi

Nevlastni Pocet 39 46 55 13 153
% z Typ vlastnictvi 25,5% 30,1 % 35,9 % 8,5% 100 %
% z Trzni ekonomika | 12,5% 19,5% 16,6 % 37,1% 16,8 %
a zivotni standard
Adj. residuum -2,5 1,3 0,0 3,3

Vlastni Pocet 255 176 236 20 687
% z Typ vlastnictvi 37,1% 25,6% 34,4% 2,9% 100 %
% z Trzni ekonomika | 82,0% 74,6 % 71,3% 57,1% 75,2 %
a zivotni standard
Adj. residuum 34 -0,3 -2,1 -2,5

Trznindjem Pocet 17 14 40 2 73
% z Typ vlastnictvi 23,3% 19,2% 54,8 % 2,7 % 100 %
% z Trzni ekonomika | 5,5% 5,9 % 12,1% 5,7 % 8,0%
a zivotni standard
Adj. residuum -2,0 -1,4 3,4 -0,5

Celkem Pocet 311 236 331 35 913
% z Typ vlastnictvi 34,1% 25,8% 36,3% 3,8% 100 %
% z Trzni ekonomika | 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

a Zivotni standard

Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné o = 0,05
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Politické preference v podobé realizované volby ve volbach do PS CR v roce 2006 (ta-
bulka 7) mimo jiné ukazuji, Ze v sektoru netrzniho najemného se mirné c¢astéji nachazi
voli¢i CSSD a SZ, zatimco voli¢i ODS ¢astéji bydli ve vlastnim. Ukazuje se také, ze volici
stran hlasicich se k levici patti castéji mezi ty, ktefi plati trzni najemné.

Tabulka 7: ,,Kterou stranu nebo hnuti jste v poslednich parlamentnich volbach volil(a)?“4

Volil/a v roce 2006
Typ vlastnictvi . . . Celkem
CSSD KDU-CSL KSCM  ODS SZ

Nevlastni Pocet 42 6 12 29 15 104
% z Typ vlastnictvi | 40,4 % 5,8% 11,5%  27,9% 14,4 % 100 %
% z Volil/a v roce 21,4% 12,0 % 17,1%  14,0% 26,8 % 18,0 %
2006
Adj. residuum 1,6 -1,1 -0,2 -1,8 1,8

Vlastni Pocet 139 38 52 172 40 441
% z Typ vlastnictvi | 31,5% 8,6 % 11,8%  39,0% 9,1% 100 %
% z Volil/a v roce 70,9 % 76,0 % 743%  83,1% 71,4% 76,2 %
2006
Adj. residuum -2,1 0,0 -0,4 2,9 -0,9

Trzni najem  Pocet 15 6 6 6 1 34
% z Typ vlastnictvi | 44,1% 17,6 % 17,6 % 17,6 % 2,9% 100 %
% z Volil/a v roce 7,7 % 12,0% 8,6 % 2,9% 1,8% 5,9 %
2006
Adj. residuum 1,3 1,9 1,0 -2,3 -1,4

Celkem Pocet 196 50 70 207 56 579
% z Typ vlastnictvi | 33,9% 8,6 % 12,1%  358% 9,7 % 100 %
% z Volil/a v roce 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
2006

Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné o = 0,05

Pokud jde o sebezatazeni respondentt k levici ¢i pravici (tabulka 8), ukazalo se, Ze
vlastnici bydleni jsou vyrazné pravicovi — z téch respondentt, kteti se zaradili nejvice
vpravo, tvoti vlastnici 94 %. Plati také, Ze obé skupiny ndjemniku se fadi spise k levici.

4 34,9 % respondentti neodpovédeélo, jiné politické strany volilo 2,2 %. Strany v tabulce tedy pokryvaji
97,8 % platnych odpovedi.
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Tabulka 8: Sebezatazeni respondenta na $kéle ,levice-pravice®

Politicka orientace

Typ vlastnictvi Celkem
LL L S P PP

Nevlastni Pocet 22 38 54 32 3 149
% z Typ vlastnictvi 14,8 % 25,5% 36,2 % 21,5% 2,0% 100 %
% z Politickd orientace 22,4% 16,8 % 17,4% 16,0%  44% 16,5%
Adj. residuum 1,7 0,1 0,5 -0,2 -2,8

Vlastni Pocet 68 165 229 155 64 681
% z Typ vlastnictvi 10,0 % 24,2 % 33,6 % 22,8% 9,4 % 100 %
% z Politicka orientace 69,4 % 73,0 % 73,9 % 77,5% 94,1 % 75,5%
Adj. residuum -1,5 -1,0 -0,8 0,7 3,7

Trzninajem  Pocet 8 23 27 13 1 72
% z Typ vlastnictvi 11,1% 31,9% 37,5% 18,1% 1,4% 100 %
% z Politické orientace 8,2% 10,2 % 8,7 % 6,5% 1,5% 8,0%
Adj. residuum 0,1 1,4 0,6 -0,9 -2,1

Celkem Pocet 98 226 310 200 68 902
% z Typ vlastnictvi 10,9% 25,1% 34,4% 22,2% 7,5% 100 %
% z Politickd orientace 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Zdroj: Eurequal 2007, chi kvadrat test statisticky vyznamny na hladiné a = 0,05

Ukazuje se tedy, Ze ve vztahu k politickym otazkdm jsou mezi ndmi sledovanymi sku-
pinami respondentt zna¢né rozdily. Tento fakt je zajimany také tim, ze podivame-li se
na programy a ¢innost jednotlivych stran, mizeme konstatovat, Ze otazky bydleni nepatfi
mezi ,hlavni body“ a praktickd politika v oblasti bydleni spiSe nevykazuje souvislost
s pravo-levou $kalou. Jednim z dtikazu této nejednoznacnosti je stéle nedokoncena de-
regulace najemného, kterou ani vyrazné pravicové vlady (hlavné pocatek devadesatych
let) vyrazné neurychlily.

Spokojenost s bydlenim

V zévére¢né ¢asti ¢lanku se soustfedime na to, jak respondenti hodnoti tiroven bydleni
své domacnosti, a pokusime se identifikovat faktory, které spokojenost ovliviiuji. Tyto
faktory budeme hledat v rtiznych oblastech souvisejicich s bydlenim, at jiz to je pravé
vlastnictvi bydleni, nebo konkrétni vlastnosti obydli (dtim/byt, pocet mistnosti a vymé-
ra na 1 osobu), ¢i charakter lokality (vysoka kriminalita, obtizni sousedé). V nasleduji-
cim textu nejprve prozkoumame vztah jednotlivych faktort ke spokojenosti s bydlenim
a v zavéru pak otestujeme model obsahujici vSechny faktory.

Pfi analyze vychazime opét z vyzkumu Eurequal z roku 2007, kde byla otdzka zamé-
fend na hodnoceni spokojenosti s bydlenim formulovana nasledovné: ,,Jak byste celkové
hodnotil(a) podminky bydleni Vasi domacnosti?“ s variantami odpovédi ,,velmi dobré® -
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»dobré —  pramérné“ - ,$patné“ — ,velmi $patné*. Distribuci odpovédi ukazuje tabulka 9,
z niZ je patrné, ze téméf sedm z deseti respondentii hodnoti své bydleni pozitivné — pétina
dokonce jako velmi dobré a zhruba polovina jako dobré. Jako priimérné oznacilo své byd-
leni 28 % osob a pouze minimum je povazuje za Spatné ¢i velmi §patné. Obdobna tendence
hodnotit své bydleni prevdzné pozitivné se projevila naptiklad jiz v pfedchozim vyzkumu
Sociologického tistavu AV CR ,,Postoje k bydleni 2001 (Lux 2005) a je obvykla i v dalsich
evropskych zemich a ¢asto je dokonce jesté vyraznéjsi nez v CR (Elsinga, Hoekstra 2005).

Tabulka 9: Spokojenost s bydlenim domacnosti

n % platné %

(1) Velmi dobré 193 19,4 19,6

(2) Dobré 473 47,6 48,0

(3) Prumérné 274 27,6 27,8

(4) Spatné 41 4,1 4,2

(5) Velmi $patné 4 0,4 0,4

Bez odpovedi 9 0,9

Celkem 994 100 100

Pro analyzu dvourozmérnych vztaht spojime maélo zastoupené kategorie ,,$patné*
a ,velmi $patné” s kategorii ,,pramérné®, nicméné v zavére¢ném celkovém modelu bu-
deme pouzivat jiz jen bindrni proménnou ,velmi dobré® versus ostatni kategorie, coz
je dichotomizace vyuzivana i v nékterych predchozich studiich (napt. Varady, Carrozza
2000; Lux 2005).

Tabulka 10 ukazuje rozlozeni spokojenosti podle zvolenych faktorti z oblasti bydleni
a podle zakladnich sociodemografickych charakteristik. Vztah v§ech proménnych popi-
sujicich podminky bydleni (typ, velikost), vlastnictvi® a lokalitu ke spokojenosti se pro-
kazal byt statisticky vyznamny, nejsilnéji spokojenost ovliviiovala velikost bydleni dand
poctem mistnosti a vlastnictvi bydleni. Ze sociodemografickych proménnych na spoko-
jenost s bydlenim nejsilnéji ptisobi hodnoceni zivotniho standardu domécnosti a ¢astec-
né té7 mensi velikost mista bydlisté. Zddny vztah se neprojevil ani u pohlavi, ani u véku,
které v8ak v celkovém modelu ponechédvame jako kontrolni proménné.

5V této ¢asti analyzy respondenty rozdélujeme jiz pouze na vlastniky (véetné druzstevniki) a osoby
bydlici v najemnim bydleni.
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Tabulka 10: Vysledky tfidéni 2. stupné

Hodnoceni podminek bydleni koeficient
Velmi Dobré  Primérné - asociace n
dobré velmi $patné (gama/r)
Typ bydleni
(1) dam (fadkova %) 28,1% 44,8 % 27,1% 384
(0) byt (tadkova %) 14,1% 50,1% 35,8% -0,26" 601
Velikost bytu/domu
pocet mistnosti (priumér) 4,5 3,7 3,2 -0,34" 984
m?/osoba (primér) 42,3 36,7 32,9 -0,16" 974
Vlastnictvi bydleni
(1) vlastni (fadkova %) 22,5% 48,7 % 28,8 % 698
(0) néjemni (fadkova %) 5,8% 46,9 % 47,3% -0,42" 226
Lokalita
kriminalita (pramér 1-5)? 3,5 34 3,0 -0,15" 971
obtizni sousedé (pramér 1-5)? 4,4 4,2 3,9 -0,14" 976
SES
zivotni standard (pramér 1-7)® 42 3,7 3,4 -0,30" 968
Pohlavi
(1) muz 18,1% 51,0%  30,8% 496
(0) Zena 21,2% 44,7 % 34,2% 0,01 486
Vék (priimér) 50,8 52,5 50,0 -0,03 980
Velikost mista bydlisté (priimér 1-5)¢ | 2,9 3,2 32 0,06* 985

* statisticky vyznamny koeficient na hladiné a = 0,05

a§kala: 1 = velky problém; 5 = Zadny problém
b $kdla: 1 = zna¢né podprimérny; 7 = zna¢né nadpramérny
¢8kéla: 1 =do 1 000; 2 =1 000-4 999; 3 = 5 000-19 999; 4 = 20 000-100 000; 5 = nad 100 000

Pro analyzu pfimého vlivu jednotlivych proménnych na spokojenost s bydlenim pou-
zijeme binarni logistickou regresi s dichotomizovanou zavislou proménnou velmi dobré
x ostatni kategorie.® Nejprve otestujeme zdkladni model zahrnujici vSechny relevantni
faktory z oblasti bydleni a kontrolni sociodemografické proménné (model 1). Ve druhém
kroku pak navic otestujeme nékteré mozné zajimavé interakce: konkrétné nas bude zaji-
mat, (1) je-1i spokojenost vlastnikii ovlivnéna typem bydleni nebo jeho velikosti; (2) je-1i
charakter lokality (kriminalita, obtizni sousedé) rozdilné dutlezity pro spokojenost s by-
dlenim u muzii a u Zen.

6 Testovan byl i multinomicky logisticky model pro kategorizaci spokojenosti velmi dobré — dobré -
primérné az velmi $patné, ktery pfinesl podobné vysledky jako binarni model, nicméné vzhledem
k omezenému poctu respondentd se bindrni model jevi jako vhodnéjsi. Ordindlni logisticky model
pro tfi kategorie spokojenosti nesplnuje podminky uziti.
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Vysledky obou modelt prezentuje tabulka 11. Zakladni model bez interakci (mo-
del 1) ukazuje zejména relevanci vlastnictvi bydleni, coz je faktor vystupujici do po-
prediiv 7 z 8 evropskych zemich zkoumanych ve studii Elsinga a Hoekstry (2005).
Dtilezitou roli pak hraje velikost obydli, at jiz absolutni dand po¢tem mistnosti, nebo
relativizovand na pocet obyvatel. Vliv tohoto faktoru lze nalézt i v zahrani¢nich studi-
ich (napt. Diaz-Serrano 2009), v ptipadé CR se v§ak v nedavném vyzkumu Luxe (2005)
lépe osvédcil indikator subjektivni spokojenosti s rozlohou, ktery ale vyzkum Eure-
qual nezahrnoval. K maximalni spokojenosti také vyrazné ptispiva hodnoceni zivotni
urovné domacnosti a vliv ma také pozitivni hodnoceni sousedti. Naopak, pomérné
prekvapivé, se neprokazal vliv bezpecnosti lokality na vyssi spokojenost ani skute¢-
nosti, bydli-li respondent v domé ¢i byté. Model vysvétluje celkem 26 % ,variability“
zévisle proménné (méfeno Nagelkerkovym R?), coZ sice neni mnoho, nicméné vzhle-
dem k omezenému mnozstvi prediktord se nejednd o Spatny vysledek (srovnej napf.
s Elsinga, Hoekstra 2005).

Pfidani vy$e uvedenych interakci do modelu (model 2) zlep$ilo jeho predikéni silu
0 3% vysvétlené ,variability” (Nagelkerkovo R? = 0,29) a projevily se v ném téz vlivy
pohlavi respondenta a bezpecnosti lokality, které v predchozim modelu bez interakci
absentovaly. Ve vztahu k vlastnictvi nevysla ani jedna interakce statisticky vyznam-
nd, avéak obé se pohybovaly tésné nad 5% hranici signifikance. Interakce mezi obé-
ma zkoumanymi vlastnostmi lokality a pohlavim se ukazaly byt statisticky vyznamné,
naopak obtizni sousedé vice snizuji Sanci vysoké spokojenosti s bydlenim u muzi nez
u zen. Skute¢nost, Ze Zeny jsou v otazce bezpecnosti senzitivnéjsi nez muzi, byla potvr-
zena jiz mnoha vyzkumy (v CR napt. Buridnek 2007), nicméné zjisténi, Ze pocit bezpeci
mad i silnéj8i vliv na spokojenost s bydlenim, je zatim ojedinélé. Tento vysledek ukazuje,
ze vyznam bezpecnosti lokality pro spokojenost s bydlenim - ktery se v zékladnim
modelu bez interakci neprojevuje (obdobné i ve vyzkumu Luxe (2005)) - se muzZe
vyznamneé lidit v riznych skupinach respondentd. Interakce pohlavi s charakterem lo-
kality, a pripadné téz dalsi interakce faktord, by mély byt v pfistim vyzkumu podrob-
néji zkoumany a v pripadé potvrzeni nasich vysledki téz zohlednovany pii analyzach
spokojenosti s bydlenim.
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Tabulka 11: Logistické regresni modely (zdvisla proménna - spokojenost s bydlenim)

Model 1 Model 2
B S.E. exp (B) B S.E. exp (B)

konstanta -8,94" 0,95 0,00 -10,19" 1,23 0,00
typ bydleni - dam (byt)? -0,20 0,28 0,82 1,13 0,80 3,08
pocet mistnosti 0,39" 0,09 1,48 0,41 0,09 1,50
m?2/osoba 0,01" 0,00 1,01 0,04" 0,02 1,04
vlastnictvi - ano (ne)? 0,97* 0,33 2,64 2,26" 0,77 9,62
kriminalita v lokalité 0,10 0,08 1,10 0,35" 0,12 1,42
obtizni sousedé 0,33" 0,11 1,40 0,11 0,14 1,12
Zivotni standard 0,78* 0,13 2,18 0,78" 0,13 2,18
pohlavi — muz (Zena)? -0,35 0,20 0,71 -0,58 1,01 0,56
vék 0,01 0,01 1,01 0,01 0,01 1,01
velikost bydlisté -0,06 0,09 0,94 -0,08 0,09 0,93
vlastnictvi - typ bydleni -1,39 0,81 0,25
vlastnictvi - m?/osoba -0,03 0,02 0,97
pohlavi - kriminalita —0,53" 0,17 0,59
pohlavi - obtizni sousedé 0,47 0,21 1,60
-2 log likelihood 685,0 666,2

Nagelkerkovo R? 0,26 0,29

N 870 870

*p<0,05
24U bindrnich proménnych je v zavorce uvedena kontrastni (vynechana) kategorie.

Zavér

Analyza dat z vyzkumu Eurequal (2007) se zaméfenim na otdzky bydleni ukazala,
7e v souladu s teorii housing classes a jejim modifikovanym uzitim v podminkach CR
lze mezi respondenty vysledovat rozdily podle pravniho divodu uzivani. Mezi hlavni
zjisténi patti rozdily mezi trznim a netrZnim najemnym, kdy v sektoru trzniho najem-
ného se nachdzeji skupiny s niz§im socioekonomickym statusem a relativné velka ¢ast
z nich jiZ nyni pati{ mezi skupiny ohrozené finan¢ni nedostupnosti bydleni, pfi¢emz
zéroven tato skupina nepatti k tém, které pobiraji pfispévek na bydleni. Tato skupina,
ale i netrzni ndjemnici, vyjadfuje pochyby o tom, zda trzni prostfedi zvys$uje Zivotni
standard obyvatel CR. Zatimco vlastnici bydleni jsou vyrazné pravicové orientovéni,
obé sledované skupiny najemnikua se nachazeji spise v levicové ¢asti politického spekt-
ra. Z hlediska spokojenosti s bydlenim se vlastnictvi taktéZ projevilo jako zdsadni, nic-
méné do popredi vystupuje téz velikost domu ¢i bytu, charakter lokality a v neposledni
fadé i Zivotni uroveft domdacnosti.
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SUMMARY

The authors present information focused on housing of the citizens in the Czech Republic. They
draw on the data from the international Eurequal project that are representative for the Czech Republic.
The theoretical framework is based on the housing classes, a concept that has already been introduced in
the Czech Republic. The respondents are divided into groups according to their housing tenure (owner,
market/non-market tenant) and their relation to economic situation and housing policy is examined.
Furthermore, housing tenure is also examined as one of important factors influencing overall housing
satisfaction.

84



