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Cil metodiky

Cilem metodiky je identifikovat selhani trhu bydleni, a to jak na Grovni obci CR, tak na urovni
jednotlivych domacnosti, které ma poslouzit pro prokazani potfeby vefejné podpory v oblasti
socialniho bydleni. Metodika ma slouzit obcim, ale také statnim organim pro efektivni
rozdélovani dotaci v oblasti socialniho bydleni, které bude zaroven v souladu s platnymi
evropskymi regulacemi o provozovani socialniho bydleni jako sluzby obecného
hospodarského zajmu, tj. v prokazatelném pripadé trzniho selhani. Metodika si klade za cil zajistit
efektivni vefejnou intervenci v oblasti socialniho bydleni, ktera optimalizuje vefejné vydaje a nevede k
ohrozeni konkurence na trhu bydleni ¢i jinym trznim distorzim.

Metodika se zaméfuje na identifikaci vazného trzniho selhani u domacnosti, které nutné a
bezodkladné potfebuji Fesit svou bytovou situaci, a to za maximalni podpory statu. Metodika tedy cili
na situace, kdy fesSeni bytové nouze jednotlivych domacnosti z diivodu trzniho selhani nelze
ponechat nejen na trhu, ale z rGznych divodd ani na obecni ¢i krajské samospravé; reseni
jeiich bytové nouze vyzaduje vyznamnou intervenci statu a s velkou pravdépodobnosti i
legislativni podobu zakona. Metodika pfitom nevyluéuje existenci parcidlnich programd pomoci
statu, obci &i neziskového sektoru zamérenych na zvySeni kvality bydleni jinych skupin domacnosti, u
nichz jsou projevy trzniho selhani méné zavazné a feSeni jejich bytové situace nevyzaduje
vyznamnou intervenci statu ani legislativni podobu.

DiLCi CILE METODIKY
Metodika se sklada ze tfi hlavnich €asti, kterym odpovidaji i jednotlivé dil¢i cile:

1. ramcova identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni na urovni obcf;
2. metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni na urovni jednotlivych domacnost,
3. postup pomoci domdcnostem postiZzenych trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi).

Cilem ramcové identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni na udrovni obci je orientaéné
zmapovat rozsah trzniho selhani v oblasti bydleni ve viech obcich CR za pouziti vefejné
dostupnych datovych zdroji. Tato rdmcova identifikace pak umozfuje zjistit, s jakou mirou rizika
trzniho selhani se jednotlivé obce v Ceské republice potykaji, a porovnat miru potreby verejné
intervence v oblasti socialniho bydleni mezi obcemi.

Druhou ¢ast metodiky tvofi navodny postup slouzici obcim pro identifikaci trzniho selhani v oblasti
bydleni na urovni jednotlivych domacnosti a jeho vyhodnoceni. Toto Setfeni zejména zkouma, zdali
si domacnost muize ¢i nemuze obstarat své velikosti pfimérené, finanéné dostupné,
kvalitativné standardni a prostorové nevylouéené bydleni za trznich podminek. Cilem této ¢asti
metodiky je zkoumani konkrétnich duasledkl trzniho selhani v oblasti bydleni v dané obci, tj.
Setfeni konkrétnich domacnosti, které pozadaly o pomoc a daly souhlas k ovéfeni své bytové situace

Posledni ¢ast metodiky se zaméfuje na doporuCeny postup pri poskytnuti pomoci domacnostem
postiZzenych trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi), které by mohly mit narok na poskytnuti
sociélniho bydleni. Z ddvodu dodate¢ného ovéfeni, ze se v kazdém jednotlivém pfipadé jednd o
prokazatelné trzni selhani, dava metodikou doporuceny postup domacnosti v bytové nouzi moznost
volby mezi pomoci prostfednictvim zprostfedkovani bydleni v sektoru trzniho (soukromého)
najemniho bydleni a pomoci formou zafazeni domacnosti na ¢ekaci listinu (pofadnik) uréenou pro
poskytovani socialnich bytd. Cilem tohoto postupu je nejen ponechat domacnosti moznost
svobodného rozhodovani o svém budoucim bydleni na zakladé vlastnich preferenci, ale také
nevytvaret nekalou konkurenci pro trzni feSeni bytové nouze v pfipadé domacnosti, kterym muize
trh poskytovat vhodné a rychlé feSeni jejich bytové nouze.

Tato metodika na nékolika mistech zdlrazfuje potfebu vyuziti nastroju socialni politiky (socialnich
sluzeb a davek), ale i kdyz v nékterych ilustrativnich pfikladech k nim poukazuje, jejich konkrétni
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nastaveni v kontextu poskytovani socialniho bydleni jiz lezi mimo jeji ramec. Metodika se vyhradné
vénuje identifikaci trzniho selhani na trhu bydleni, které opravinuje dle pozadavki Evropské
komise k podpore socialniho bydleni jako sluzby obecného hospodaiského zajmu, tedy pouze
nastrojum v oblasti bytové politiky. Metodika byla vytvofena ve spolupraci Sociologického Ustavu
AV CR, v.v.i., a Fakulty architektury CVUT.



Viastni metodika
uvoD

Trzni selhani v oblasti bydleni opraviiuje dle pozadavki Evropské komise k provozovani socialniho
bydleni jako sluzby obecného hospodarského zajmu, nebot trh z néjakého dlvodu nemize tyto
¢innosti zabezpe€ovat sam a ob&anim by tyto potfebné sluzby zvlastniho vyznamu bez vefejného
zasahu nebyly poskytovany. Identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni, které je podminkou pro
poskytnuti vefejné podpory socialniho bydleni v CR jako sluzby obecného hospodarského zajmu, je
pravé predmeétem této metodiky. PFic¢in selhani trhu bydleni (viz nize) maze byt cela fada a dusledkem
selhani trhu je skute€nost, ze mnohé domacnosti si z néjakého divodu nemohou zajistit velikostné
primérené, finanéné dostupné, kvalitativnhé standardni a prostorové nevylouéené bydleni za
trznich podminek.

Predpisy EU pro oblast verejné podpory s verfejnym financovanim sociélniho bydleni jako sluzby
obecného hospodarského zajmu (SGEI) vyslovné pocitaji, ovéem poskytovani sociéalniho bydleni je
spojeno se znevyhodnénymi obcany nebo prislusniky socialné méné zvyhodnénych skupin,
ktefi nejsou schopni z divodu omezené solventnosti ziskat bydleni za trznich podminek.
Klicové je tedy spravné vymezeni cilové skupiny. Jak ukazuji zkuSenosti z jinych ¢lenskych statt EU,
pFilis Siroké vymezeni cilové skupiny opravnénych ob€anul se stalo pfedmétem zpochybnéni zacileni
systému socialniho bydleni ze strany Evropské komise (napf. v Nizozemi nebo ve Svédsku, viz
podrobnosti v Braga, Palvarini 2013).

Z piedpisti EU a postupti Evropské komise' jednoznaéné vyplyva, ze socialni bydleni jako SGEI je
treba vymezit tak, aby se tykalo pouze znevyhodnénych skupin obyvatel. Pokud by pokryvalo
prili§ Sirokou skupinu obyvatelstva, pak by tato vefejna podpora vytvarela nekalou konkurenci
soukromym pronajimateldm a soukromym poskytovateldm ubytovacich sluzeb. V takovém pfipadé by
mohlo byt ze strany Evropské komise konstatovano naruSeni hospodarské soutéze v rozporu s
predpisy EU pro oblast vefejné podpory, a to zejména na zakladé stiznosti nékterého ze
soukromych poskytovatelli bydleni, ubytovacich sluzeb ¢i developera. S ohledem na fakt, ze v
CR tyto subjekty hojné plsobi, je tieba s takovou stiznosti dopfedu pogitat.

Na rozdil od vefejného financovani subjektt &i entit nabizejicich bydleni, které je povazovano za
vefejnou podporu, pravidla EU podporu fyzickym osobam nevykonavajicim ekonomickou aktivitu
nepovazuji za verejnou podporu (zde spadaji i socialni davky a davky na bydleni). Z vefejnych
rozpoctl Ize tedy témto osobam poskytovat socialni davky spojené s bydlenim, aniz by nastal rozpor
s pravidly EU.

Cilem této metodiky je identifikovat disledky trzniho selhani v oblasti bydleni v jednotlivych obcich, a
to jak rdmcové jako orientacni podklad pro efektivnéjSi zacileni sméfovani verejné (statni) pomoci
v oblasti bydleni, tak pfesnéji na zakladé ovéreni s cilem identifikovat konkrétni domacnosti postizené
trznim selhanim v oblasti bydleni. V této souvislosti je nutné zminit, ze samotny nizky pfijem
domacnosti neni sam o sobé vniman jako selhani trhu bydleni. Cilem metodiky je v neposledni
fadé také navrzeni postupu pomoci domacnostem postizenych trznim selhanim, které opét respektuje
soukromy sektor a nabizi domacnostem v bytové nouzi moznost vybéru ze dvou moznosti feSeni
jejich bytové situace. Nazorny prehled jednotlivych €asti metodiky pak znazornuje Schéma 1.

! Informace vychazi z dostupnych materialdl vénujicich se vymezeni fungovani socialniho bydleni jako SGEI v ramci pravidel
EU (Bumbalek 2014; Braga, Palvarini 2013; MMR, UOHS 2013; Sdéleni 2012; Evropska komise 2013) a z pisemného vyjadreni
soudniho znalce se specializaci na vefejnou podporu JUDr. Michaela Kincla vyzadaného specialné pro pfipravu této metodiky.
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Schéma 1: Metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni

RAMCOVA IDENTIFIKACE RIZIKA
TRZNIHO SELHANI V OBLASTI BYDLENI
V JEDNOTLIVYCH OBCiCH €R

Otazky:

Ve kterych obcich CR miZeme olekdvat
nejvétsi miru rizika trzniho selhdni? Jakd je
potreba socidlniho bydleni v konkrétni obci?

METODIKA OVEROVANI TRZNIHO SELHANI
NA UROVNI JEDNOTLIVYCH DOMACNOSTI

Otdzka:
Jak overit trzni trzni selhdni domdcnosti
v dané obci?

DOPORUCENY POSTUP POMOCI
DOMACNOSTEM POSTIZENYM TRZNiM
SELHANIM V OBLASTI BYDLENI

Otazka:
Jak postupovat pri pomoci domdcnosti po-
stiZené trznim selhdnim v oblasti bydleni?

Verejné dostupna data

Domacnost Zada o pomoc v oblasti bydleni
a souhlasi s ovérenim diivodi své zadosti

Domacnost postizena trinim selhanim
v oblasti bydleni (v bytové nouzi)

S

S

SN N7

Vypocet sourhnného indikatoru
rizika trzniho selhani v oblasti bydleni ve
véech obcich CR

Ramcova metodika se snazi identifikovat
riziko trZniho selhani v oblasti bydleni ve
véech obcich €R.

Ovéreni bytové situace domacnosti

<

Pomoc Zadost
pfi hledani bytu na o poskytnuti
volném trhu socialniho bytu

Vyhodnoceni bytové situace domacnosti

S

Prokazani trzniho selhani (bytové nouze)

Je-li u domdcnosti identifikovano trzni
selhani v oblasti bydleni, je sezndmena
s moznostmi pomoci a zvoli si formu po-
moci.




Inovativni pfinos této metodiky je v nékolika oblastech. Ramcova metodika shrnujici rizika trzniho
selhani v oblasti bydleni poskytuje na zékladé dostupnych vefejnych dat moznost ziskat v CR prvni
orientaéni prehled o potfebé vefejnych intervenci v oblasti socialniho bydleni ve véech obcich v CR.
Nastroj zahrnuje také navod pro kazdoro€ni aktualizaci dat, a tak umozfuje sledovat vyvoj této
potieby v &ase. V Ceské republice existuji metodiky a publikace, které se snazi zmapovat potfebu
socialniho bydleni (napt. Simikova, Vyhlidal 2015), ovéem pouze na drovni CR, a zaméfeni na
regionalni uroven a na situaci v jednotlivych obcich dosud zcela chybél. Cilem metodiky
ramcové identifikace rizika trzniho selhani je postizeni distribuce rizika selhani trhu bydleni mezi
obcemi CR a ziskani podkladd pro efektivni a spravné geograficky a lokéiné zacilenou intervenci statu
v dané oblasti.

Metodika identifikace trzniho selhani na urovni jednotlivych domacnosti pfinasi komplexni navod pro
obce, jak ovérit bytovou situaci domacnosti, ktera je v disledku selhani trhu bydleni v bytové
nouzi. Metodika se sklada z dotazniku jako podkladu pro ovéfeni situace domacnosti a z navodu na
vyhodnoceni dotazniku. Dotaznik byl vytvofen tak, aby pomohl zjistit povéfenym pracovnikim obce
zakladni Udaje o domacnosti, kterd zadd o poskytnuti socialniho bytu (a soucasné dava souhlas
s ovéfenim své bytové situace), a nasledné jim umoznil vyhodnotit jeji bytovou situaci. Znéni otazek
bylo testovano béhem pilotniho vyzkumu se 100 domacnostmi potencialné postizenych trznim
selhanim v oblasti bydleni v 10 vybranych obcich CR. Srozumitelnost otdzek byla rovnéz
konzultovana s povéfenymi pracovniky v téchto obcich, ktefi se testovani ucastnili a v nékterych
pfipadech sami dotaznik vyplfiovali. V CR se jedna o prvni navrh konkrétniho postupu ovérovani
trzniho selhani na urovni domacnosti, tedy identifikace domacnosti postizenych trznim
selhanim v oblasti bydleni.

Hlavni inovativni pfinos metody pfitom spociva zejména v oblasti ovéfeni kvality bydleni, na jejiz
podob& se podileli zastupci Fakulty architektury CVUT, ktefi zarovefi vypracovali doporuéené
kvalitativni a prostorové charakteristiky socialniho bydleni pro Gc€ely jiné metodiky, jejimz uzivatelem je
Ministerstvo prace a socialnich véci. Spoluprace s Fakultou architektury CVUT tak zajistuje
konzistenci a vzajemnou provazanost jednotlivych postupl vramci obou souvisejicich
metodik zamérenych na oblast socialniho bydleni. Pomoci dotazniku mohou povéreni pracovnici
obce jako pouceni laici (j. pracovnici seznameni s dotaznikem a s predpisy dle pokynd dotazniku)
zjistit zakladni parametry kvality bydleni a vyhodnotit, zda uzivany byt splfiuje minimalni standardy
kvality bydleni &i nikoliv. Vyuziti této metodiky pfedstavuje zjednoduSeni pro obce, nebot aktuélné
uzivany byt domacnosti, ktera je potencialné postizena trznim selhanim v oblasti bydleni, nemusi
prochazet nakladnym odbornym posouzenim a odborné stanovisko je vyzadovano pouze v pfipadé
sporu. Podrobny navod umoznuje, aby povéfeny pracovnik obce (posuzovatel) vyhodnotil miru trzniho
selhani u dané doméacnosti sam. Instrukce pro posuzovatele se zaroven snazi co nejlépe eliminovat
Ucelové jednani domacnosti-zadateld, a tak co nejlépe identifikovat opravnénost naroku na vefejnou
podporu.

Doporuceny postup pomoci domacnostem postizenych trznim selhanim pfedklada obcim dale navod,
jak témto domacnostem ponechat co nejvétsSi svobodu rozhodovani pfi feseni jejich bytove
situace a zaroven respektovat volny trh najemniho bydleni tak, aby nedoslo k neopravnéné
verejné podpore. Pravé zachovani moznosti svobodného rozhodnuti jakou zvolit formu pomoci na
domacnosti, a z&roven vyuziti poskytnuti socialniho bytu pouze v pfipadé, kdy se jina nabizend
pomoc jevi pro doméacnost jako nevhodna, predstavuje hlavni pfinos této ¢asti metodiky. Je ziejmé, ze
doporuceny postup pomoci musi byt provazany s poskytovanim sociélnich sluzeb a vyuzitim nastroja
socialni politiky, které jsou v8ak mimo ramec této metodiky. Je také ocekavatelné, Ze i pres
poskytnutou pomoc bude dochazet u nékterych domacnosti ke ztratdm nové nabytého bydleni,
napfiklad z ddvodu neplaceni nadjemného nebo jiného poruseni podminek najmu. Z ddvodu zachovani
motivace k plnéni vS8ech povinnosti spojenych s bydlenim je proto vhodné stanovit minimalni dobu,
béhem které si domacnost nemuze opétovné zadat o socialni bydleni, pokud by pfedtim jiz porusSila
podminky poskytnuté podpory. Béhem této doby bude pravdépodobné pobyvat v doc¢asnych ¢i



azylovych formach bydleni, proto tato metodika priznava roli i doéasnym formam bydleni a
ubytovacim sluzbam.

Schéma 2 nazorné shrnuje hlavni kroky, podle kterych by obec méla postupovat pfi testovani a feSeni
bytové nouze na z&kladé této metodiky, bude-li zddat o poskytnuti vefejné podpory v oblasti
sociélniho bydleni.

Schéma 2: Prehled postupu obce pri vyuziti metodiky identifikace trzniho selhani v oblasti
bydleni na urovni domacnosti

Predpoklad:
OBEC MA ZAJEM O VYUZITI PROGRAMU MINISTERSTVA PRO MISTNI ROZVOJ CR
ZAMERENEHO NA INVESTIGNi PODPORU SOCIALNIHO BYDLENI

1. Obec seznami verejnost s moznosti pomoci v oblasti bydleni uréené pro domacnosti
postizené trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi) prostrednictvim informaci na
vyvésnich tabulich obce, ufednich deskach, webovych strankach obce apod.

2. Domacnosti, které se domnivaji, ze spliuji dané podminky a maji zajem resit svou bytovou
situaci, pozadaji o pomoc obec a soucasné daji obci souhlas s ovéfenim své bytové
situace. Povéreny pracovnik obce, seznameny s metodikou pro identifikaci trzniho selhani,
nasledné provadi u téchto domacnosti ovéreni jejich bytové situace, tedy vyplni
elektronicky (prip. tistény) ,,Dotaznik pro ovéfeni bytové situace domacnosti za ucelem
prokazani trzniho selhani (bytové nouze)“ (Priloha ¢. 1). Ovéreni bytové situace se provadi
pfimo v byté/ubytovné/prostoru, kde domacnost zije (pfip. u lidi bez domova na obecnim
urade).

OVERENIi TRZNiIHO SELHANi NA UROVNI DOMACNOSTI, viz str. 24

3. Na zakladé ovéreni bytové situace domacnosti jsou pomoci elektronické aplikace pro
vyhodnoceni bytové situace identifikovany domacnosti postizené trznim selhanim v oblasti
bydleni (v bytové nouzi).

IDENTIFIKACE DOMACNOSTI POSTIZENYCH TRZNiM SELHANIM, viz str. 28

4. Obec poskytuje domacnostem postizenym trznim selhanim pomoc v oblasti bydleni. Pro
poskytnuti pomoci vyuziva doporuceného postupu, ktery umoznuje domacnostem vybrat
si tu formu pomoci, ktera nejlépe odpovida jejich potrebam, a zaroven respektuje
soukromy sektor najemniho bydleni, aby nedoslo k neopravnéné verejné podpore.
Domacnosti si muizou vybrat mezi zadosti o poskytnuti socialniho bytu nebo
doprovazeném zprostfedkovani vhodného bydleni na volném trhu.

POSTUP POMOCI DOMACNOSTEM POSTIZENYCH TRZNiM SELHANIM, viz str. 33

5. Pokud si domacnost vybere Zadost o socialni byt a zafazeni na poradnik pro poskytnuti
socialniho bytu a obec nedisponuje vlastnimi byty pro socialni ucely, vyuzije obec
vysledky ovéfeni bytové situace domacnosti (identifikace trzniho selhani) jako podklad pro
zadost o investi¢ni podporu statu pro ucely socialniho bydleni.

ZADOST O INVESTICNi PODPORU NA SOCIALNi BYDLENI




V nésledujici ¢asti jsou diskutovany obecné piiklady selhavani trhu bydleni a ddvody, kdy je ve
vefejném zajmu na trhu bydleni zasahovat, tj. vychodiska této metodiky. V dalSich tfech ¢astech jsou
postupné vysvétleny tfi hlavni ¢asti metodiky: (1) ramcové identifikace rizika trzniho selhani v oblasti
bydleni na drovni obci, (2) metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni na drovni
jednotlivych domacnosti (identifikace bytové nouze z dlivodu trzniho selhani) a (3) postup pomoci
domacnostem postizenym trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi). Pfilohy metodiky pak
zahrnuji: (1) manual pro ramcovou identifikaci rizika trzniho selhani v oblasti bydleni na drovni obci,
(2) plné znéni ,Dotazniku pro ovéreni bytové situace domacnosti za Ucelem prokazani trzniho selhani
(bytové nouze)“, (3) navod pro vyhodnoceni ,Dotazniku pro ovéfeni bytové situace domacnosti za
Ucelem prokazani trzniho selhani (bytové nouze)* a pro identifikaci doméacnosti postizenych trznim
selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi) a (4) zpravu z pilotniho vyzkumu testujiciho ,Dotaznik pro
ovéreni bytové situace domécnosti za ucelem prokazani trzniho selhani (bytové nouze)”, ktery probéhl
mezi 100 doméacnostmi v 10 obcich CR v roce 2016.

PRIKLADY TRZNiCH SELHANi NA TRHU BYDLENI

Efektivni fungovani trhu je idealné mozné pouze v tzv. dokonale konkurenénim prostfedi. Na takovém
trhu nema zadny spotrebitel ¢i vyrobce takovou pozici, aby mohl ovlivnit cenu prodavaného zboZi,
objem transakci je vysoky, neexistuje zadna forma organizované Ci skryté spoluprace mezi vyrobci
nebo spotfebiteli, trh je zcela otevien moznym potencidlnim zdkaznikdm i producentiim, je neustale v
rovnovaze nebo se do stavu rovnovahy blizi rychlou reakci nabidky na zmény v poptavce a zbozi
obchodované na trhu nemda ZzZadna specifika, ktera by vytvérela informacéni bariéry, externality,
omezeni vylu€nosti spotfeby ¢ omezeni likvidity prodeje. Pokud néktery z uvadénych predpokladd
neni splnén, pak hovofime o trznim selhani, neefektivité trhu. Mezi nejvaznéjSi faktory v pozadi
neefektivity trhu se uvadi nedokonala konkurence (monopol, oligopol), informaéni bariéry, omezena
likvidita, externality, existence vefejného statku, a mnohdy téz nepruzna reakce nabidky na zmény v
poptavce.

Nedokonala konkurence

Monopolem je takova situace, kdy je na daném trhu, narodnim ¢i lokalnim, pouze jeden nabizejici a
poptavajicim tak nezbyva nez pfijmout jim nabizenou cenu; oligopolem pak situace, kdy je
nabizejicich na daném trhu sice vice, ale ne tolik, aby se na cenové strategii vici poptavajicim
nedomluvili. Trh bydleni jako celek je obvykle na strané nabidky, i na strané poptavky, velmi
kompetitivni, konkurenéni. Na trhu, kde se vétsina prodejd/pronajmu tyka jiz dfive postavenych byt
nabizenych velkym mnozstvim prodavajicich/pronajimateld, se jen tézko vytvafi monopolni ¢i
oligopolni situace. Oligopolni nebo dokonce monopolni situace se vSak miize vyskytnout,
zejména pak lokalné, ve dvou specifickych pripadech: (1) u nové komplexnéjsSi bytové
vystavby, ktera je zpravidla zajiStovana jen omezenym poctem developerti a stavebnich firem;
a (2) u prodeje pozemkii pro novou bytovou vystavbu z divodu limitni nabidky pozemka.

Koncentrace trhu ve vyrob& nékterych dulezitych stavebnich material (v CR naptiklad izolagnich
materialt nebo cihel) je vysokd, nezfidka je vysoka i na evropské Urovni. Rizika pfi vystavbé bytovych
komplext jsou z divodu délky vystavby, jejiho financovani i Uzemni a stavebni regulace vyznamna a
proto Casto existuje jen omezeny pocet developerl a stavebnich firem, ktefi jsou schopni je podstoupit
a projekt realizovat. Oligopolni situace v pfipadé vyroby nékterych stavebnich materidld i skrytd
koordinace nabidek zejména mezi velkymi stavebnimi firmami byla v CR vyzkumem prokazéana
napfiklad v obdobi stavebniho boomu v roce 2007 (Lux et al. 2008).

Pozemky nelze kopirovat &i vyrdbét a navic slouzi nejen pro bydleni, ale také pro jiné ucely. Pokud je
nabidka pozemku v néjaké lokalité omezena pfirodni pfekazkou nebo prostou neexistenci volnych
pozemkd, nelze na riist poptavky v daném misté viibec reagovat zvySenim nabidky. Vytvaii se tak
napfiklad specificka vazba mezi cenou pozemkl a dostupnosti center ekonomického rozvoje: je
zfejmé, Zze cena pozemk( v blizkosti centra zaméstnanosti je vy$Si nez v misté od centra



vzdalengjSim, jelikoz vy$Si naklady dojizdky do zaméstnani musi kompenzovat niz8i cena stavebniho
pozemku. Mimo to, i v lokalitich s volnou nabidkou pozemkd vhodnych pro bytovou vystavbu je
vlastnictvi pozemkl nezfidka historicky koncentrované do rukou nékolika malo vlastnikd, ktefi pfi
jejich prodejich mohou postupovat koordinované, a zpravidla tak také &ini. Omezeni konkurence
v nabidce pozemktll a obecné limitni nabidka pozemktl predstavuje nejvaznéjSi omezeni trhu
bydleni z pohledu hodnoceni jeho kompetitivity.

Na druhou stranu, skuteCnost, Ze jeden pronajimatel ovlada podstatnou ¢ast trhu s najemnim
bydlenim v dané obci, neni dilkazem trzniho selhani: pokud je cena dana vyhradné trhem, pokud je
dany lokalni trh otevfeny investicim zvenéi a pokud maji lidé moznost si koupit byt i do svého

Vv,

jednoho pronajimatele.
Informacni bariéry

Trh bydleni je typickym predstavitelem trha s vyznamnymi informacnimi bariérami. Aktualni
trzni cenu bytu, odrazejici aktudlni stav poptavky a nabidky na trhu, je obtizné odhadnout, a to tim
vice, €im vice je byt ¢ dim specificky. Bydleni je totiz heterogennim, komplexnim, multi-
dimenzionalnim zbozim. Jak domy, tak byty uréené k bydleni se navzajem liSi v rozsahlé Skale
nejriiznéjSich charakteristik (atributll), které poskytuji svym spotfebiteldm specifické bytové sluzby.
Predevsim se jedna o velikost podlahové plochy, pocet a velikost pokojli, design, stafi stavby, kvalitu
pouzitych stavebnich materialt, osvétleni, pouzitou izolaci, miru vlhkosti, ale v neposledni fadé i o
pravni formu uzivani (tj. zdali jde, napfiklad, o byt vlastni nebo druzstevni).

Poptavku po konkrétnim byté ¢i domé nelze urcit tak jako na finanénim trhu sou¢tem vSech poptavek
po akciich jedné konkrétni firmy. Na rozdil od poptavky po akciich, poptavka po bydleni je v zasadé
rdzné vazenym souctem poptavek po dané lokalité, po dané dostupnosti, po dané velikosti domu &i
bytu, po dané velikosti a orientaci zahrady a tak dale a to vSe navic ve vzdjemnych kombinacich.
Komplexnost (slozitost) bydleni jako zboZi zejména znamena, Ze nikdo neni schopen zcela spolehlivé
odhadnout, jaka je, dle aktuélni nabidky a poptavky, v dané chvili trzni cena jedné konkrétni
nemovitosti. Neexistuje zadna burza nemovitosti, kde by se cena takové nemovitosti pro dany ¢asovy
moment mohla ustanovit, a i kdyby teoreticky takova burza vznikla, byla by odsouzena k zaniku,
protoze nemovitosti se mohou liSit jen v jednom ¢&i nékolika malo atributech.

Omezena likvidita

Nalezeni, zafizeni bydleni a prestéhovani je spojeno s nemalymi naklady, které pfimo nesouvisi
s cenou bydleni — tzv. transakénimi néklady: naklady stéhovani, komise realitnim agenturam, poplatky
za vyfizeni Ovérd a prevodd nebo platba dané z prfevodu nemovitosti. Pokud koupé bydleni
predpoklada prodej dosavadniho bydleni, mohou transakéni naklady dosahovat vySe péti az deseti
procent ceny bytu. Vysoké transakéni naklady kupujici i prodavajici odrazuji, cenu statku
prodrazuji a omezuji likviditu statku i obrat na trhu.

Externality

Spotieba bydleni je spojena se znaénymi pozitivhimi i negativnimi externalitami, jez podstatné
narusuji ideal efektivniho trhu. Ekonomicka teorie nazyva externalitou vnéjsi efekt; vysledek
ekonomické aktivity, ktery si v pfipadé jeho uzitku nemize plvodce zcela pfivlastnit, nebo ktery v
pfipadé jeho nakladu nelze od puvodce vymoci. Externalita je nezamysSlenym nakladem nebo
pfinosem jinym subjektum; je dodateénym uzitkem nebo nakladem, ktery k vlastnikovi statku plyne
z davodu spotfeby jiného statku jinym vlastnikem. Typickym pfikladem pozitivni externality na trhu
s byty je situace, kdy dojde k regeneraci ¢asti bytového fondu v urcité lokalité a z této regenerace maji
podstatny uzitek (finanéné méfeny zvySenou cenou bytl/domU v lokalité) nejen ti lidé, ktefi své byty

vvvvvv

ani se na zadné regeneraci sami financné nepodileli. Typickym pfikladem negativni externality je
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naopak situace, kdy socidlni segregace (nebo socialné-ekonomicka degradace) urcitého prostiedi
postihne nejen obyvatele segregované lokality, ale také obyvatele sousedstvi. Zakorenénost
nemovitosti v ur€itém prostoru je dana jednou provzdy a lokalita je velmi dilezitym faktorem ceny i
cenového zhodnoceni (budouciho rdstu ceny) nemovitosti.

Z diivodu existence vyznamnych externalit na trhu bydleni moderni stat intervenuje za ucelem jejich
minimalizace, a to tim, Ze definuje stavebni, hygienické, bezpecnostni, pozarni a daldi normy chranici
pred Zivelnou vystavbou a prostfednictvim Gzemnich pland uruje vyuziti jednotlivych lokalit. Tyto
Uzemni a stavebni regulace sice omezuji vznik externalit, ale na druhou stranu samotny statek-bydleni
podstatné prodrazuji. Bydleni, které je na jedné strané nezbytnym statkem, se tak na strané druhé
stava v modernich spolecnostech statkem luxusnim, ktery muize byt finanéné nedostupny pro
podstatnou ¢ast spole¢nosti.

Verejny statek

Bydleni, resp. rezidenéni nemovitost, je ve svobodné spolecnosti zalozené na trznim
hospodarstvi z povahy véci privatnim statkem (zbozim). V zadném pripadé neni statkem
verejnym, jak jej chape ekonomicka teorie. Verejny statek je totiz definovan nedélitelnosti spotfeby
(ti. jeho spotfebou nesnizuji uzitek ze spotfeby ostatnich lidi) a nemoznosti vyloucit ze spotfeby
daného statku ostatni spotfebitele. Jinymi slovy, vefejnym statkem je takové zbozi, z jehoz uzivani
nemohu (nebo mohu jen velmi obtizné) vylougit ostatni lidi a jehoz uzivanim nesnizuji moznost jinym
lidem uzivat jej Uplné stejné jako ja. Typickym pfikladem je vzduch (Ci l1épe &isty vzduch) a ze zbozi
vzniklych z lidské prace napfiklad majak, ochrana dana pravnimi predpisy, obrana statu, vefejné
osvétleni, pozarni ochrana, mnohé informace ¢i nékterd autorska dila. Bydleni nemuze byt vefejnym
statkem, jelikoz bydlet v urcitém byté znamena mit také pravo vyloucit ostatni lidi z jeho uzivani,
spotreby.

Na druhou stranu, protoze je bydleni zakladni lidskou potrebou, je zaroven typem privatniho
statku, jehoz spotieba je pro soudrznou spolecnost a udrzitelny ekonomicky rast dilezita
(podobné jako kvalitni vzdélani nebo zdravotnictvi) — takové privatni statky jsou nékdy
nazyvany a povazovany jako ,prospésné“ (v anglictiné ,merit good®), resp. statky ,zasluhujici si*
podporu statu.

Pruznost reakce nabidky

Vyznamnou specifickou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho zakofenénost v prostoru. Oproti
vétsiné jinych zbozi bydleni nemdze byt jednoduse ,pfeneseno” jinam, z jednoho prostoru do jiného
(podobné jako loziska surovin & zemédélska pulda). Fixace bydleni v ur€itém zivotnim a
socioekonomickém prostfedi vede k velké regionalni segmentaci trha, jelikoz nelze jednoduse pienést
byty z regiont, kde jich je nadbytek, do regiond, kde jich je nedostatek. Malokdo se rozhodne odejit do
mésice ze stavajiciho bytu jen proto, ze se cena vySplhala vysoko, a je tudiz mozné na jeho prodeiji
slusné vydélat. Podobné jen maloktery developer zaéne stavét byty okamzité poté, co se, mozna jen
kratkodobé, zvysi ceny bydleni, jelikoz bytova vystavba je spojena s nemalymi riziky. A i kdyby se
takovy developer rozhodl velmi rychle, jen tézko byty postavi dfive nez za nékolik let. Vystavba byti
je dlouhodoby proces provazeny mnohymi riziky, a proto v kratkém obdobi zpravidla nabidka
na nahlé zmény poptavky nereaguje viibec.

Shrnuti

Vysoké naklady i rizika vystavby bytd/domd, dlouha délka bytové vystavby, oligopoly v bytové
vystavbé, limitni nabidka pozemk, pomala reakce nabidky existujicich bytl i nové vystavby na zmény
v poptavce, vysoké transakéni naklady, slozitost statku, externality a jejich regulace, informacni
bariéry na trhu — to vSe zapfi€inuje rigiditu trhu s rezidenénimi nemovitostmi, a to zejména na
nabidkové strané trhu. Rigidni reakce nabidky na nahlé zmény v poptavce pak zpulsobuje, ze
dosazeni trzni rovnovahy je na trhu bydleni velmi obtizné, ne-li zcela nerealné. Dosahovani efektivni
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trzni rovnovahy na tomto trhu tak zustava spise ekonomickym idealem a teorii; v kratkém
obdobi je vzasadé nemozné a v dlouhém obdobi se zpravidla objevi nékolik dodatecnych
impulst, které ptivodni smérovani k rovhovaze narusi.

Dalsim dusledkem rigidity na trhu bydleni je, Ze bydleni se stdva nejen statkem spotfebnim, ale také
investinim, jelikoz je-li pfi rlstu poptavky reakce nabidky nedostate€na nebo dokonce zadnéa
(zejména pak z divodu limitni nabidky pozemki), pak se rast poptavky po daném statku nutné projevi
pouze v ristu jeho ceny. V dlouhém obdobi mize pak byt pramérné ro¢ni cenové zhodnoceni u jiz
existujicich rezidenénich nemovitosti vyssi nez inflace. V takovém pfipadé pak na trh bydleni vstupuji
laicti i profesionalni investofi, ktefi byt nehodlaji uzivat pro vlastni potfebu, a ¢asto se také spokoji jen
se samotnym vynosem z cenového zhodnoceni a nemovitosti drzi prazdné. Spekulativni kratkodobé
investice dodate¢né prohlubuiji riziko vzniku tzv. cenové bubliny, tedy ze se ceny byt pohybuji
kratkodobé nad trzné rovnovaznou urovni. Cenové bubliny jsou nejzietelnéjSim projevem
trzniho selhani na trhu bydleni a jejich existence ma vyrazné negativhi makroekonomické
dopady na narodni i globalni hospodarstvi.

Uloha statu

Z divodu, ze bydleni pfedstavuje ,prospésny” statek (,merit good”) a pfitom na volném trhu bydleni
dochazi k fadé trznich selhani, je statni intervence na trhu bydleni opravnéna. Jelikoz ovSem forem
trznich selhani mize byt na tomto specifickém trhu cela fada, a navic se mohou vzajemné prolinat, a
jelikoz je zaroven velmi obtizné trzni selhani pomoci néjaké metodiky ¢i analyzy pfimo, snadno a v€as
detekovat, je opravnéni statu k intervenci na trhu bydleni odivodnovéano disledky trzniho selhani nez
samotnou existenci trzniho selhani. Jinymi slovy, protoze neni mozné véas a snadno odhalit
hlavni pfi¢iny trzniho selhani, je intervence statu na trhu bydleni odiivodnovana dusledky
takového selhani: tedy tim, ze existuje skupina domacnosti, ktera si nedokaze obstarat na
volném trhu své velikosti pfimérené, finanéné dostupné, kvalitativhé standardni a prostorové
nevylouéené bydleni.

Nedostupnost bydleni pfitom muze byt zplsobena jak selhanim trhu bydleni, tak ovSem také nizkym
pfijmem domacnosti. Samotny nizky pfijem domécnosti, tedy napfiklad skute¢nost, ze c¢lenové
domacnosti jsou nezaméstnani, neni pfitom sam o sobé selhanim trhu bydleni. Z toho divodu je
nutné, aby pfipadna intervence statu v oblasti bydleni byla vzdy doprovazena, usmérfiovana a
utvafena dle normativl socidlni (redistribuc¢ni) politiky statu, které definuji napfiklad minimalni pfijem
domacnosti. Tyto normativy v sobé €asto obsahuji i minimalni pfijem potfebny pro kryti nakladd na
bydleni.

| z vy§e zminéného duvodu rozliSujeme dvé zakladni formy statni intervence na trhu bydleni, resp.
formy podpory v oblasti bydleni — podporu nabidky bydleni a podporu poptavky po bydleni. Pro
zjednodus$eni dale uvadime popis obou forem podpor vztahujici se pouze pro najemni pravni formu
bydleni.

Podporu nabidky v oblasti ndjemniho bydleni tvofi zejména podpora smérujici k vystavbé verejné
podporovanych najemnich bytl, socialniho bydleni. Socialnim bydlenim rozumime zpravidla
neziskové najemni bydleni, kde uplatfiovana vySe najemného se diky vefejné podpofe nachazi pod
urovni trzniho najemného (je tedy ur€itym zplsobem regulovana, zpravidla na nakladové arovni), a
které je urCeno prednostné domacnostem, jez by si nemohly z divodu své pfijmové, socialni Ci
zdravotni situace pofidit bydleni na volném trhu. Provozovatelem socialnich bytd muze byt vefejny
sektor (obce, stat), neziskové organizace (bytové asociace, bytovd druzstva) nebo vyjimecné za
splnéni urcitych podminek téz soukromi pronajimatelé. Obecné vyhody této podpory oproti podpore
poptavky v oblasti najemniho bydleni uvadi Tabulka 1.

Podporu poptavky v oblasti najemniho bydleni pfredstavuje zejména pfispévek na bydleni (na
najemné), ktery minimélné od 90. let minulého stoleti prestal byt nahlizen pouze jako jedna z davek
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statni socialni podpory, ale i jako jeden z pilifd bytové politiky. Pfispévek na bydleni je pfijmové
testovanou davkou, jejimz cilem je zvysit finan¢ni dostupnost bydleni prostfednictvim zvySeni pfijmud a
koupéschopnosti domacnosti, pficemz jeho vyuziti neni omezeno pouze na socialni bydleni, ale je
také, Ci predevsim, poskytovan domacnostem, které Ziji v soukromém ngjemnim bydleni. Principem
nastroje je zpravidla poskytnout opravnéné domacnosti pfispévek kryjici rozdil mezi skuteCnym
zatizenim vydaji na bydleni (podilem vydaji na bydleni na pfijmu domacnosti) a normativné uréenym
maximalnim zatizenim vydaiji na bydleni, pfi€emz i skute¢né vydaje na bydleni zapocitavané do vySe
prispévku podléhaji uréitym normativim. Vyhody této formy podpory v oblasti najemniho bydleni
oproti podpofe nabidky uvadi Tabulka 1.

Od 80. let minulého stoleti se ve vétSiné vyspélych zemi projevuje odklon od podpory nabidky ve
prospéch podpory poptavky, i kdyz v poslednich letech, po globalni finanéni krizi, je patrny v nékterych
zemich (Nizozemi, Francie) ¢asteény navrat k podpofe nabidky. Tyto trendy neznamenaji, ze
nastroje podpory poptavky jsou ve srovnani s nastroji podpory nabidky ,univerzalné“
vhodnéjsi ¢i naopak. Kazda z forem ma své vyhody a nevyhody, a z toho dlivodu jejich kombinace a
vzdjemné doplfiovani se zda byt U€innéjsi strategii statu v oblasti bytové politiky, nez spoléhani se
pouze na jednu z téchto forem.

| vzhledem k tomu, ze samotny nizky prijem domacnosti neni jesté prikladem trzniho selhani,
méla by metodika identifikace trzniho selhani na urovni domacnosti a jejiho feseni respektovat
¢i predpokladat redistribucni politiku statu, tedy i existenci podpory poptavky: prispévku a
doplatku na bydleni.
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Tabulka 1: Relativni vyhody a nevyhody podpory nabidky a podpory poptavky v oblasti

najemniho bydleni

PODPORA NABIDKY V OBLASTI NAJEMNiIHO BYDLENI

VYHODY:

NEVYHODY:

= v nékterych pripadech mulze stat (obec) reagovat
na nahly bytovy nedostatek formou podpory nabidky
flexibilnéji nez trh, a to proto, Ze v pfipadé bytové
vystavby jsou rizika soukromych investord relativné
vysoka;

= v nékterych pripadech muize byt rozdil mezi
koupéschopnosti populace a naklady bytové
vystavby tak vyrazny (napfiklad  z dlvodu
ekonomickych krizi €& regionalné vymezenych
ekonomickych problémi na strané jedné a
.Svetovych® cen stavebnich materiald na strané
druhé), Ze bez podpory nabidky by nedoslo
k zadnému zvyseni dosavadni nabidky bydleni;

= stat (obec) ma& moznost snizit naklady bytové
vystavby, napfiklad v podobé poskytnuti pozemku
pro vystavbu zdarma ¢&i pomoci dotac¢nich titull
z oblasti podpory nabidky, a navic mize garantovat
minimalni kvalitativni standard socialnich bytu;

= podpora nabidky pfimym zplsobem zvysSuje
nabidku bydleni na trhu a je tudiz na jednani dalSich
trznich aktér( nezavisla;

= jestlize reakce nabidky na trhu bydleni je pomala, pak
volny trh odpovi na nahlé poptavkové Soky zvySenim
najemného; na rozdil od soukromych pronajimateld
vSak provozovatelé socialnich byta této
neefektivity nemusi vyuzit ke zvySeni najemného;

= soukromé najemni bydleni je z velké &asti tvoreno
drobnymi pronajimateli vlastnicimi pouze jeden &i dva
byty uréené k pronajmu — tento typ pronajmu neni
plnym substitutem dlouhodobéjSich najemnich
vztaht v oblasti socialniho bydieni.

= obce fizené  politickou reprezentaci mohou

upfednostiovat uréitou skupinu obyvatel a pridélovani
samotné muze byt nékdy provazano s korupci Ci
klientelismem;

nebezpeci nizké efektivnosti v dlouhém obdobi,
jelikoz zpravidla dochazi k situaci, ze domacnost v
prabéhu €asu zvysi svou zivotni Uroven, ale jednou
pfidéleny socialni byt (v€etné nizkého najemného) neni
nucena opustit;

v pripadé vystavby celych bytovych domi
nebezpeci socialniho vylouceni (ghettoizace) a
stigmatizace pfijmové slabSich a socialné slabych
domécnosti;

omezeni vybéru bydleni pro konecného klienta,
jelikoz ten maze vyuzit zpravidla jen omezeny pocet
nabidnutych socialnich bytd a nenaplni tak plné své
preference v oblasti bydleni;

nebezpeci nizké efektivity vystavby socialnich byt z
davodu zneuzivani vefejnych zakazek, predrazovani
vystavby;

snizeni mobility domacnosti (véetné pracovni
mobility) z ddavodu ,uvéznéni” domacnosti v
pridéleném socialnim byté a nemoZnosti ziskat
podobny socidlni byt v jiném misté;

nebezpeci vzniku umélého nedostatku bytd, jelikoz
se domécnosti snazi ziskat vyhodné socialni bydleni, a
to i v pfipadé, kdy by si mohly dovolit bydleni na
volném trhu;

nebezpeci vzniku ¢&erného trhu se socialnim
bydlenim, a to zejména v pfipadech, kdy je rozdil mezi
trznim a socialnim najemnym vysoky.

PODPORA POPTAVKY V OBLASTI NAJEMNIHO BYDLENI

VYHODY:

NEVYHODY:

= vzhledem k tomu, Ze se jedna o pfijmové testovanou
davku, jedna se o velmi zacileny a tudiz efektivni
nastroj bytové politiky, ktery je poskytovan jen
potfebnym; je charakteristicky vysokou flexibilitou
v pfipadé, kdyz se zméni pfijmova situace
domacnosti;

= na rozdil od pfidélovani sociélnich bytd, poskytovani
prispévku na bydleni neomezuje pfijemci vybér
bydleni (lokality i typu bydleni) dle vlastnich
preferenci a timto zplsobem zvySuje jeho uzitek ze
spotreby bydleni;

= pfispiva k mobilité domacnosti (vCetné mobility
pracovni), jelikoz se jednd o pfenosnou davku, o
kterou Ize zadat kdekoliv;

= vhodné nastaveny pfispévek na bydleni stimuluje
domaécnosti k vyhledani adekvatniho bydleni a tak
zabranuje situaci znamé jako ,nadspotfeba“ bydleni
(tj. bydleni v pfili§ prostorném byte).

stimulace poptavky po bydleni prostfednictvim
pfispévku na bydleni mlze vést ke zvySeni
ndjemného, inflaénim tlakdm, tedy situaci, ze
najemné je vy$si, nez by bylo, pokud by pfispévek
nebyl poskytovan;

stigmatizace jako nevyhody vS8ech pfijmové
testovanych davek, osobni deprivace z nutnosti Zadat
o davku v pravidelnych intervalech;

je-li pfispévek na bydleni vyplacen pfimo opravnéné
domécnosti  (a nikoliv  pronajimateli), existuje
nebezpedi, ze bude, byt jen caste¢né, vyuzit i pro
jiné formy spotieby, véetné napiiklad pro spotfebu
alkoholu ¢i uzivani drog;

podobné jako jiné davky statni socialni podpory maze i
pfispévek na bydleni mit anti-stimulac¢ni efekt a vést
k situaci ,,pasti chudoby*;

vyhradni orientace na podporu poptavky casto vede
k akceleraci procesu socialniho vylouéeni pfijmové
slabsSich domacnosti v méné kvalitnim a perifernim
bytovém fondu;

soukromé investice v oblasti najemniho bydleni jsou
nestabilni a ovlivnény vySi aktudlnich Urokovych
sazeb, vyvojem cen vlastnického bydleni a vynosu
z alternativnich investic. Pfispévek na bydleni se mize
stat velmi drahym nastrojem statu pro to, aby udrzel
zajem soukromych investord v oblasti najemniho
bydleni.
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RAMCOVA IDENTIFIKACE RIZIKA TRZNIHO SELHANIi V OBLASTI BYDLENIi V JEDNOTLIVYCH
OBCICH €R

Cilem ramcové identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni na Urovni obci je orientacné
zmapovat rozsah trzniho selhani v oblasti bydleni ve vSech obcich CR za pouziti vefejné
dostupnych datovych zdroja, a tim i kvantifikovat miru potfebnosti socialniho bydleni v jednotlivych
obcich CR. Vysledny souhrnny indikator rizika trzniho selhani v oblasti bydleni poukazuje na situaci
v konkrétnich obcich CR a pfi aktualizaci dat zarover poskytuje moznost sledovat vyvoj jeho hodnoty
v Case.

Hlavnim disledkem selhani trhu bydleni je skuteénost, ze existuje skupina domacnosti, ktera
si nedokaze obstarat na volném trhu své velikosti primérené, finanéné dostupné, kvalitativné
standardni a prostorové nevyloucené bydleni. Existence této skupiny doméacnosti opravriuje k
vefejnym intervencim na trhu bydleni a ob&andm by tyto potfebné sluzby zvlastniho vyznamu bez
vefejného zasahu nebyly poskytovany.

Ptesna identifikace domacnosti postizenych trznim selhanim v oblasti bydleni ve véech obcich CR
pouze na zakladé vefejné dostupnych a pravidelné sbiranych (daju je nemozna, nebot identifikace
trzniho selhani pro kazdou jednu konkrétni domacnost zavisi na individualnim posouzeni nejen
finan¢ni, ale i bytové situace této domacnosti, a zadné dostupné datové zdroje neposkytuji takové
mnozstvi informaci. Z vefejné dostupnych dat je tak mozna pouze orientaéni (ramcova) identifikace
rizika trzniho selhani a postup pro identifikaci konkrétnich doméacnosti postizenych trznim selhanim
v oblasti bydleni je pak predmétem az dali ¢asti metodiky. Pro orientacni zmapovani rizika trzniho
selhani na urovni obci CR za pouZiti vefejné dostupnych dat byla na zakladé vySe uvedenych
hlavnich dusledkd selhani trhu bydleni definovana &tyfi hlavni rizika:

e riziko nedostatecné velikosti bydleni (pfelidnénost), ij. riziko, ze domacnosti bydli v bytech
nebo jinych typech bydleni, které svou ploSnou vymérou nebo poétem obytnych mistnosti
neodpovidaji velikosti doméacnosti,

e riziko nedostatecné (nizké) kvality bydleni, tj. riziko, ze domacnosti bydli v bytech &i jinych
typech bydleni/ubytovani, které neodpovidaji minimalnim standardim kvality bydleni, nebo
bydli v do¢asnych forméach bydleni/ubytovani, ¢i dokonce jsou zcela bez domova,

e riziko bydleni v socialné vyloucené lokalité,

e riziko finanéni nedostupnosti bydleni, j. riziko, ze pfijmy domacnosti nejsou dostatecné
k Uhradé nakladd na bydleni.

Kromé hlavnich rizik byly zohlednény i faktory, které sice samy o sobé nevypovidaji o riziku trzniho
selhani v oblasti bydleni, ale jsou s nim Gzce svazany, zejména pak s rizikem finanéni nedostupnosti
bydleni (napf. Lux, Mikeszova 2013, Mikeszovd, Lux 2013). Takovymi doplikovymi faktory jsou
zejména:

® nemoZznost ziskat praci z diivodu vysoké nezaméstnanosti v dané obci,

e pfedluZenost domacnosti a s ni souvisejici zvyseny pocet exekuci v dané obci,

e mala Sance na ziskani bytu na volném trhu, nebot je nabidka soukromé pronajimanych byt
na volném trhu v dané obci omezena.

P¥i tvorbé orientacniho zmapovani rizika trzniho selhani bylo rovnéz pfihlédnuto ke specifické potrebé
socialniho bydleni pro starsi lidi, ktefi z ddvodu vysokého véku nebo s vékem souvisejicich
zdravotnich omezeni mohou hiife nachazet vhodné bydleni za trznich podminek.

V nésledujici €asti jsou shrnuty hlavni zdroje dat a zplsob kvantifikace faktorl pouzitych pro
kvantifikaci miry trzniho selhani v oblasti bydleni. Podrobny popis dat i diskuse o vyznamnosti Ci
vhodnosti jednotlivych faktor(l se nachazi v Pfiloze €. 1.
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Tabulka 2: Prehled vefejné dostupnych zdroju dat pro ramcovou identifikaci rizika trzniho
selhani v oblasti bydleni v obcich CR

Rok prvni
identifikace a
moznosti
aktualizace?

Faktory Zdroje dat

Riziko nedostatec¢né velikosti bydleni:

o Pocet prelidnénych bytd SLDB 2011
Riziko nedostate¢né kvality bydleni:

o Pocet bytd snizené kvality SLDB 2011
o Pocet osob bydlicich v do¢asnych formach bydleni | SLDB 2011

— mobilni (pohybliva) obydli, nouzovéa obydli,
pristfesi, ubytovaci zafizeni (rodiny), bezdomovci

(dle SLBD)

o Pocet kapacit do¢asnych forem bydleni — azylové | statistika MPSV 2014 (kazdorocné)
domy, domovy na pul cesty, nocleharny (dle dat
MPSV)

Riziko bydleni v socialné vylouc¢ené lokalité :

o Pocet osob bydlicich v socialné vyloucené lokalité | Analyza sociédlné ) 2015
vylou€enych lokalit v CR

Riziko finan¢ni nedostupnosti bydleni:

o Pocet pfijemcl prispévkl na bydleni data MPSV o pfijemcich 2015 (kazdorocné)
socialnich davek

o Pocet pfijemcl doplatku na bydleni Zijicich na data MPSV o pfijemcich 2015 (kazdoro¢né)
ubytovnach socidlnich davek

Doplrikové rizikové faktory, které mohou prohlubovat
nedostupnost bydleni na volném trhu (zapocteny pouze
v pfipadé existence pfedchozich rizik):

o Poget nezaméstnanych CSU - Uzemng analytické [ 2014(kazdorocné)
podklady CSU
o Pocet exekuci data MSp — Pocet exekuci | 2015 (kazdoro€né)

na 1 000 obyvatel u

okresnich soudt®

o Podil soukromého najemniho bydleni na celkovém | SLDB 2011
bytovém fondu

Specifické potieby starsich lidi:

o Vékové sloZeni obyvatelstva CSU - Vé&kové slozeni 2014(kazdoro¢né)
populace v obcich
o Pocet pfijemcl pfispévku na bydleni u samostatné | data MPSV o pfijemcich 2015 (kazdorocné)

Zijicich najemnikd ve véku 65 a vice let socialnich davek

Zdroje dat a ukazatele jednotlivych rizik

Hlavnim Uskalim pro orientaéni zmapovani rizika trzniho selhani je omezena datovad zakladna
pottebnych Gdajd na Grovni obci CR. Pokud jiZ tato data jsou k dispozici, pak je éastym problémem
jejich neaktudlnost (S¢itani lidu, bytd a domu probiha jen jednou za deset let) €i jejich nedostate¢na
podrobnost. Ze souboru dostupnych regionalnich dat byly vybrany ty faktory (indikatory), které nejlépe
kvantifikuji pfislusné riziko (Tabulka 2) a naopak nebyly zohlednény ty indikatory, jez maiji jen nizkou
vypovidaci schopnost o vysi rizika trzniho selhani v oblasti bydleni.* Mnohé faktory se ukazaly také

2 Rok vydani se vztahuje k roku, z néhoZ pochazeji data, jez byla vyuZita pro prvni ramcovou identifikaci trzniho selhani
v oblasti bydleni za rok 2015. Udaj v zavorce pak uvadi, zda data Ize kazdoro€né aktualizovat.

% Ministerstvo spravedinosti CR (MSp) zvefejfiuje statistiku po&tu zahajenych exekuénich fizeni (napad) na okresnich soudech,
skute€ny pocet nafizenych exekuci (vydanych povéreni) je o cca 4 % niz8i, tento statisticky Udaj vSak MSp neeviduje. Jinym
moznym zdrojem dat jsou Udaje o poctu osob v exekuci dle bydlisté osoby zvefejnéné na serveru www.mapaexekuci.cz a
poskytnuté Exekutorskou komorou CR, které v dobé pfipravy prvni ramcové identifikace trzniho selhani nebyly k dispozici.

* Napiklad podet lidi hladenych na ohlagovnach je sice aktualni idaj, avéak data jen malo vypovidaji o poétu lidi bez pistiesi,
nebot' lidé jsou hlaSeni na obecnich Gfadech z rGznych divodl( a skute€nost, Ze nemaji bydleni, je pouze jednim z nich.
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jako vzajemné provéazané. K této provazanosti bylo pfihlédnuto pfi konstrukci souhrnného indikatoru
rizika trzniho selhani tak, aby nedochéazelo k vychyleni vysledkd.

NEDOSTATECNA VELIKOST BYTU — PRELIDNENOST

Sledovani prelidnénosti v jednotlivych obcich umozfuji pouze data ze Sc€itani lidu, domd a bytd
pocet bytd, kde pocet osob zijicich vdaném byté prevySuje stanovené maximum na byt dané
velikostni kategorie stanovené Fakultou architektury CVUT a &asteéné odpovidajici starsi verzi normy
CSN 73 4301 Obytné budovy, ktera stanovovala tzv. ,pfiméfenou plochu bytu (Kohout et al. 2015).
Konkrétni velikostni kategorie bytu (podle ploSné vymeéry bytu a pocétu obytnych mistnosti) spolu
s poctem ¢Elend domacnosti, které Ize povazovat jiz za prelidnéné, uvadi Tabulka 3. Je-li po€et osob
vzhledem k ploSné vymére bytu a poctu obytnych mistnosti pfili§ vysoky, jedné se o prelidnény byt
(viz dalSi ¢ast metodiky, str. 31-32).

Tabulka 3: Velikostni kategorie bytu a pocet osob prekracujicich hranici pro dostate¢nou
velikost bytu

Plo$na vyméra Pocet obytnych Pocet osob v
bytu mistnosti pripadé prelidnéni

< 37,9 m2 alespon 1 4
1 4

38-51,9 m2 .
alespon 2 5
maximalné 2 5

52-67,9 m? .
alespon 3 7
maximalné 2 5
68-81,9 m2 3 7
alespon 4 9
maximalné 3 7
82-95,9 m? 4 9
alespon 5 13
i maximalné 4 9

96 m? a vice

5 13

Tento ukazatel se zda byt v ¢eskych podminkach vhodnéjSi pro zhodnoceni prelidnénosti nez pfilis
obecny a mezinarodni ukazatel pouzivany Evropskym statistickym Gfadem, podle kterého Zilo v roce
2015 v CR v prelidnénych bytech 18,7 % populace (dle dat z vyb&rového Setfeni EU-SILC 2015°).
Podle ukazatele vytvofeného Fakultou architektury CVUT, respektujiciho 1épe specificky kontext CR,
zilo v roce 2015 v prelidnénych bytech 1,1 % populace (dle dat EU-SILC 2015). Dle udaji ze SLDB
2011 bylo vroce 2011 podle ukazatele vytvofeného Fakultou architektury CVUT 1,5 % ze v8ech
obydlenych bytd prelidnénych.

NEDOSTATECNA KVALITA BYDLEN

Nedostatecna kvalita bydleni byla definovana jednak z dat SLDB 2011 pomoci ukazatell pocet byt
snizené kvality® a poget osob v do¢asnych formach bydleni (mobilni obydli, nouzova obydli, pFistresi,
ubytovaci zafizeni — rodiny, bezdomovci), a jednak na zakladé kazdoro¢né aktualizovaného poctu

Zaroven lidé bez pfistfeSi ¢asto maji néjakou trvalou adresu a nejsou nahlaSeni na ohlasovnach. Vyzkum na ubytovnach
(MPSV 2014) ukazal, ze pfimo na ubytovné bylo hlaSeno pouze 16 % respondentl z fad pfijemcu socialnich davek Zzijicich na
ubytovnach, na ohlaSovnach bylo nahlaSeno 14 % a vétsina respondentll byla hlaSena v bytech, kde jiz ddvno nebydli.

> Vybérové etfeni EU-SILC (European Union — Statistics on Income and Living Conditions) provadi Cesky statisticky Gfad od
roku 2005 na vzorku okolo 10 000 domé&cnosti. Obdobné Setfeni probiha také ve vétSiné zemi Evropy.

® Bytem se snizenou kvalitou die metodiky SLBD 2011 se rozumi byt bez Ustfedniho topeni s &asteénym pislugenstvim,
pripadné s Uplnym pfisluSenstvim, ale ne vlastnim, tj. spoleénym pro vice bytovych jednotek.
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kapacit do¢asnych forem bydleni (azylové domy, domovy na pul cesty, nocleharny) v jednotlivych
obcich CR.”

BYDLENI V SOCIALNE VYLOUCGENE LOKALITE

Lokality socialniho vylou¢eni v€etné odhadu poctu osob zijicich v téchto lokalitdch byly identifikovany
a kvantifikovany rozsahlym vyzkumem provedenym na zakdzku MPSV spole¢nosti GAC spol. s r.o.
(Cada et al. 2015). Jde o jediny zdroj dat, ktery by takto podrobn& mapoval vyloudené lokality ve
vS8ech obcich, ovéem béhem naseho vlastniho vyzkumu se ukézalo, ze na mapé oznacené lokality
sociélniho vylou€eni nesouhlasily s postoji socialnich pracovniki obce a nékdy ani samotnych
domacnosti zijicich v dané lokalité. Z toho divodu byla tomuto indikatoru pfisuzovana mensi vaha pfi
konstrukci souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani.

FINANCNi NEDOSTUPNOST BYDLENI

Finan¢ni nedostupnost bydleni byla sledovana prostrednictvim dat o pfijemcich sociélnich davek na
bydleni, zejména pak pfispévku na bydleni, coZ jsou jedina aktulni dostupna data na Grovni obci.?
Finan¢ni nedostupnost bydleni vSak nemusi byt nutné vysledkem trzniho selhani, ale také dusledkem
nizkych pfijmd domacnosti. Pobirani pfispévku na bydleni tak automaticky neznamenda, ze je
domacnost postizend trznim selhanim v oblasti bydleni; naopak, za pomoci pfispévku na bydleni si i
domécnosti s nizkymi pfijmy mohou obstarat velikostné pfimérené, kvalitativné standardni, finan¢né
dostupné a prostorové nevylouc¢ené bydleni za trznich podminek. Z toho ddvodu je tomuto ukazateli
rovnéz prisuzovana pouze mensi vaha pfi konstrukci souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani.

Zvazovano bylo rovnéz sledovani distribuce vyplaty doplatku na bydleni, ovSem z divodu korelace
tohoto ukazatele s distribuci vyplaty pfispévku na bydleni byl dodate¢né vybrdn nakonec pouze
ukazatel, ktery sleduje doplatek na bydleni na ubytovnach, tady ve formé bydleni, kde se Casto
doplatek na bydleni objevuje jako hlavni socialni davka na bydleni.

Pro kvantifikaci doplrikovych rizikovych faktort bylo vyuzito ukazateld po¢et nezaméstnanych v obci,
pocCet exekuci na pfislusSném okresnim soudé a podil soukromého najemniho bydleni na celkovém
bytovém fondu. Tyto doplfkové faktory byly brany v potaz pouze v pfipadé existence hlavnich rizik
trzniho selhani definovanych vySe. Z duvodu zohlednéni specifickych potfeb starSich lidi byla do
méfeni zahrnuta dopliikové i data o vékovém sloZeni obyvatelstva® a poétu piijemct pFispévku na
bydleni u samostatné zijicich najemnikd ve véku 65 a vice let.

Kvantifikace rizika trzniho selhani na trhu bydleni a souhrnny indikator rizika trzniho selhani v
oblasti bydleni v jednotlivych obcich CR

PFi kvantifikaci rizika trzniho selhani a jeho srovnani mezi jednotlivymi obcemi je nutné vzit v Gvahu,
7e se v CR nachazi velké mnoZstvi obci (v CR existovalo dle CSU 2016 k 1. 1. 2016 6 258 obci a
Ujezdu), které se vyrazné lisi svou velikosti. Pfi srovnavani se bézné pouziva poméfovani vyskytu
sledovaného jevu v obci vUci poctu obyvatel v obci (pfipadné poctu bytd, domacnosti v obci). Takovy
relativni ukazatel se ovSem jevi jako nevhodny, nebot u malych obci by napfiklad podil lidi bydlicich
v bytech se snizenou kvalitou na celkovém poctu obyvatel obce mohl byt hodné vysoky, i kdyz se
jedna napftiklad jen o jednu doméacnost v obci o celkovém poctu 60 obyvatel; v jiné obci by relativni
zastoupeni mohlo byt niz8i, ale pfitom by se tykalo 1 000 obyvatel zijicich v bytech se snizenou

7 Kapacita téchto zafizeni nutné neznamena, Ze jsou zafizeni vyuzivana. Hradecky et al (2012) pro kvantifikaci poétu osob
v azylovych domech nasobi kapacity koeficientem 90 % na zakladé pfedpokladu, Ze tyto kapacity jsou pramérné vyuzivany z 90
%. Vzhledem k tomu, Ze srovnavame jednotlivé obce CR navzajem je konstantni diskont napfi¢ celou CR zbytecny.
8 Sledovan byl priimérmy mésiéni podet prijemcti prispévku na bydleni bydlicich v najemnich bytech s pomérem nakladi na
bydleni a rozhodného pfijmu nad 40 % a primérny meésicni pocet pfijemcd doplatku na bydleni zijicich na ubytovnach v obci
goba ukazatele zahrnuji pouze pfijemce bez dalSich spole¢né posuzovanych osob v domacnosti z hlediska naroku na davku).
Hodnocen byl pocet osob ve véku 65 let a vice v obci a index stafi (pomér poctu obyvatel ve véku 65 a vice let k poctu
obyvatel ve véku 0—14 let). Pocet seniort v dané obci byl snizen o kapacity ubytovani pro seniory (domovy dichodct, domovy
se zvlastnim rezimem). Dlvodem je jednak logické hledisko, ze seniofi v tomto typu ubytovani jiz nepotfebuji socialni bydleni,
ale také zamezeni umélému navySeni poctu seniort v malych obcich, do kterych se starsi lidé za bydlenim prestéhovali.
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kvalitou. Na druhou stranu, Uplna neexistence relativniho srovnani by vedla ke znevyhodnéni mensSich
obci pfi zmapovani rizik trzniho selhani.

Z toho ddvodu se pro kvantifikaci rizik trzniho selhani ukazala jako nejvhodnéjSi kombinace relativniho
a absolutniho poctu daného jevu v obci. U kazdého faktoru byla stanovena pfirozena mira rizika, a to
na drovni pramérného relativniho zastoupeni daného rizika v celé CR (napiiklad pramérny podil bytd
snizené kvality v CR vzhledem k celkovému po&tu byt v CR). Tato piirozena mira rizika je brana jako
bézna a dale uz jsou sledovany pouze obce, u kterych mira rizika pfevySuje tuto pfirozenou miru.
Timto zplsobem byly vyfazeny velké obce, které sice mohou mit vétsi pocet lidi potykajicich se
s urcitym rizikem trzniho selhani, ale vzhledem k vy§Simu poctu obyvatel se jedna o malé relativni
zastoupeni, tedy o relativni pocet pod Urovni pfirozené miry. Nasledné byla hodnota rizika vypoétena
jako absolutni pocet (napfiklad bytl snizené kvality) nad pfirozenou mirou u daného faktoru (téchto
bytl) v dané obci. Tyto hodnoty rizik byly na zavér kategorizovany do pasem tak, aby i mensi obce,
které Celi velkému relativnimu riziku v této oblasti, mély Sanci byt zafazeny do nejvy$Si kategorie rizika
daného faktoru.'

Na zakladé kvantifikace v8ech rizik byl vypoéten souhrnny indikator rizika trzniho selhani v oblasti
bydleni (TSB) pro v8echny obce v CR. Prehled faktorii pro kvantifikaci rizik trzniho selhani v oblasti
bydleni a vahy téchto faktort pfi vypoctu TSB jsou uvedeny v Tabulce 4. Vahy zohledriuji vypovidaci
schopnost daného faktoru, aktualnost dat i vzajemnou provazanost dat. Nejdfive je proveden vazeny
soucet kategorizovanych hodnot jednotlivych rizik v dané obci, pfi€emz doplrikové faktory byly do TSB
pripocteny pouze v pfipadé, Ze v obci byla identifikovana hlavni rizika trzniho selhani. Dany vazeny
soucCet je dale vztazen k maximélnimu moznému bodovému zisku pfi nejvy$Si mife rizika u vSech
faktord (soucet nasobku maximalnich hodnot jednotlivych rizik a vah faktord, tj. k hodnoté 20) a
vynasoben hodnotou 100.

Vzorec pro vypocet souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB) je nasledujici:

_ (0,5h1+0,5h2+0,25h3+0,25h4+0,5h5+h6+0,25h7)+(d1+d2+d3)+($1+0,5$2) . 100
- 20 ’

TSB

pokud (0,5h; + 0,5k, + 0,25hs + 0,25h, + 0,5hs + he + 0,25h,) > 0,

TSB = w. 100,
20

pokud (0,5h; + 0,5k, + 0,25hs + 0,25h, + 0,5hs + he + 0,25h,) = 0,

kde hy, ha, hs, ha, hs, hs, h7 jsou hlavni faktory pro identifikaci rizika trzniho selhani v oblasti
bydleni viz Tabulka 4,
di, do, ds jsou doplfikové rizikové faktory viz Tabulka 4,
Sy, Sopfedstavuji specifické potieby star$ich lidi viz Tabulka 4.

TSB nabyva hodnot od 0 do 100, coz umoznuje prehlednou orientaci v mife ofekavaného rizika
trzniho selhani pro dané obce. Blizi-li se hodnota 0, je riziko trzniho selhani nizké a/nebo pouze

1% Kategorizace (pasma) u véech hlavnich rizik s vyjimkou rizika socialniho vylougeni: hodnota 0 nad pfirozenou miru — zadné
riziko, hodnota 1-9 riziko 1, hodnota 10—49 riziko 2, hodnota 50-99 riziko 3, hodnota 100 a vice riziko 4. U rizika socialniho
vylou€eni byly pocty osob v jednotlivych kategoriich navySeny tak, aby bylo zachovano rozlozeni obci v kategoriich miry rizika,
tj. maly pocet obci s nejvy§Sim rizikem (hodnota 0 nad pfirozenou miru — zadné riziko, hodnota 1-49 riziko 1, hodnota 50—199
riziko 2, hodnota 200-999 riziko 3, hodnota 1000 a vice riziko 4). U doplrikovych faktorl byla kategorizace nasledujici: hodnota
0 nad pfirozenou miru znamenala zadné riziko, hodnota 1-99 riziko 1, hodnota 100 a vice riziko 2, nebo pouze zadné riziko - 0,
jakékoliv riziko — 1.
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v jedné ze sledovanych oblasti. Naopak blizi-li se hodnota 100, je mira rizika trzniho selhani vysoka
a/nebo se objevuje simultdnné v obci nékolik rizik najednou.

Tabulka 4: Prehled faktora pro identifikaci rizika trzniho selhani v oblasti bydleni a jejich vahy
pro vypocet souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB)

Hodnoty Koeficient Maximalni pocet
Faktory (kategorie pro vypocet bodi do
miry souhrnného souhrnného

rizika) indikatoru TSB indikatoru TSB

Riziko nedostatecné velikosti bydleni:
Vy8§8i zastoupeni prelidnénych bytl (k) 0-4 0,5 10

Riziko nedostatecné kvality bydleni:
Vy8§8i zastoupeni bytl snizené kvality (h,) 0-4 0,5

Vys$8i zastoupeni osob bydlicich v do¢asnych forméach bydleni —
mobilni (pohybliva) obydli, nouzova obydli, pristfesi, ubytovaci 0-4 0,25 20
zafizeni (rodiny), bezdomovci (h;)

Vy$§8i kapacita do¢asnych forem bydleni — azylové domy, domovy 0-4 0.25
na pul cesty, nocleharny (h,) !

Riziko bydleni v socialné vyloucené lokalité:

Zvy3ené zastoupeni osob bydlicich v socialné vylou¢ené lokalité 0-4 0,5 10
(hs)

Riziko finanéni nedostupnosti bydleni:

Zvy$ené zastoupeni pfijemcu pfispévku na bydleni z fad najemnikd 0-4 1 25
(he)

Zvy$ené zastoupeni pfijemcu doplatku na bydleni Zijicich na 0-4 0.25

ubytovnach (h;)

Doplrikové rizikové faktory, které mohou prohlubovat nedostupnost
bydleni na volném trhu (zapocteny pouze v pfipadé predchozich

rizik):

ZvySené zastoupeni nezaméstnanych (d,) 0-2 1

ZvySené zastoupeni exekuci na pfislusném okresnim soudé (d,) 0-1 1 20
Nizké zastoupeni soukromého najemniho bydleni na celkovém

bytovém fondu (d;) 0-1 !

Specifické potreby starsich lidi:

ZvySené zastoupeni lidi ve véku 65 let a vice (s;) 0-2 1

ZvySené zastoupeni pfijemcu pfispévku na bydleni u samostatné 0-2 0,5 15

zijicich najemnikud ve véku 65 a vice let (s,)

PRIKLAD VYUZITI METODIKY — RAMCOVA IDENTIFIKACE RIZIKA TRZNIHO SELHANI
V OBLASTI BYDLENI V ROCE 2015

TSB umoziuje ramcové srovnani jednotlivych obci v mife rizika trzniho selhani v oblasti bydleni. Je
zfejmé, Ze nejde o presnou identifikaci vSech doméacnosti, které by potfebovaly socialni bydleni, ale
metodika umoziiuje porovnat, které obce se relativné vuci jinym pravdépodobné budou muset
vyporadat s vy$Si poptavkou po socialnim bydleni. TSB rozdéluje obce s nejvySsi mirou rizika trzniho
selhani (51 az 100 bodu — kategorie 7), obce se stfedni mirou rizika (21 — 50 bodu, kategorie 5 a 6),
obce s niz8i mirou rizika (1 — 20 bodu, kategorie 1, 2, 3 a 4) a obce s minimalnim rizikem (Tabulka 5).
Z tabulky je zfejmé, Ze vétSina obci spada do kategorie obci s niz§i mirou rizika trzniho selhani a
naopak pouze mala ¢ast obci dosahuje nejvyssi hodnoty TSB.
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Kartogram 1 zobrazuje mapu obci CR podle hodnoty TSB na zakladé ilustrativniho vypoétu TSB.
Obce s nejvyssi hodnotou TSB se nachazi nejéastéji v krajich Usteckém, Moravskoslezském
a Karlovarském. Vétsi mésta také zpravidla patfi k obcim s vySsi hodnotou TSB. Mezi obce s nejvyssi
hodnotou TSB pak patfi Ostrava, Brno, Karvina, Chomutov, Havifov, Krnov; naopak 955 obci CR patfi
mezi obce s minimalnim rizikem trzniho selhani, tedy s nulovou hodnotou TSB. Osm nové vzniklych
obci nebylo hodnoceno, nebot' v dobé sbéru dat ze SLDB 2011 jesté neexistovaly (podrobné vysledky
viz Pfiloha €. 3).

Tabulka 5: Vyse souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani (TSB) v oblasti bydleni dle
velikostnich kategorii obci

Velikostni Vy$e souhrnného indikatoru trzniho selhani v oblasti bydleni

kategorie obci: 0 1-5 6-10 [ 11-15 [ 16-20 | 21-30 [ 31-50 | 51-100
do 199 275 368 224 338 224 18 0 0
200-1 999 618 375 1155 1029 751 167 21 0
2 000-9 999 60, 42 135 116 86 54 49 14
10 000—49 999 2 0 12 7 18] 16 36 21
50 000—99 999 0 0 0 1 3 1 2 7|
100 000 a vice 0 0 0 0 0 1 1 3
celkem 955 785 1526 1491 1082 257 109 45

Zdroje dat: SLDB 2011, CSU — Uzemné analytické podklady CSU 2014, MPSV — data o prijemcich socialnich
davek za rok 2015, MPSV — statistika socialnich sluZeb za rok 2014, Analyza socialné vyloucenych lokalit v CR
z roku 2015, MSp — ndpad na exekuénich soudech v roce 2015, CSU — Vékové sloZeni populace v obcich v roce
2014.

Pozn. Udaje byly sledovany pro vsechny obce dle tizemni struktury k 1. 1. 2016 dle CSU, u 8 nové vzniklych obci
nemohla byt vyhodnocena néktera rizika, nebot’ v dobé sbéru dat jesté neexistovaly. Zanikly vojensky ujezd Brdy
neni rovnéz hodnocen. Poc¢et hodnocenych obci je 6 250.

Vysledky TSB ukézaly na néktera mésta v Moravskoslezském, Karlovarském & Usteckém kraji, které
se tradiéné potykaji s vysokou nezaméstnanosti, velkym poctem pfijemct socialnich davek i vyskytem
sociélné vyloucenych lokalit. Konstrukce souhrnného indikatoru v8ak upozornila rovnéz na to, ze obce
s nejvy38i hodnotou TSB se mnohdy odliSuji tim, které rizikové faktory jsou zde nejvyznamnéjsi.
Kartogram také ukazal, ze byt Moravskoslezsky kraj nebo Ustecky kraj patii k oblastem, kde jsou
rizika trzniho selhani nejvyssi, existuji v ramci téchto kraju pomérné velké rozdily mezi obcemi.
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Schéma 3: Ramcova identifikace rizika trzniho selhani v oblasti bydleni v jednotlivych obcich CR

FAKTORY VEDOUCI K VYSSiMU ZASTOUPENI
DOMACNOSTI POSTIZENYCH TRZNiM SELHANIM

maximalni
pocet bodu

Riziko nedostatecné velikosti bydleni 10 VYSTUPY

Riziko nedostate¢né kvality bydleni 20 SOUHRNNY INDIKATOR e Databéze viech obci CR s udaji o rizicich
RIZIKA TRZNIHO SELHANI a hodnoté souhrnného indikétoru rizika

Riziko bydleni v socidlné vylougené lokalité 10 V OBLASTI BYDLEN{ triniho selhani v oblasti bydleni

i = e Kartogram zobrazujici hodnotu souhrn-
Shitn el ’ z maximalné 100 bodu
Riziko finan¢ni nedostupnosti bydleni 25 ného indikatoru rizika trzniho selhani

v oblasti bydleni ve viech obcich €R

Doplrikové rizikové faktory, které mohou pro-

hlubovat nedostupnost bydleni na volném
trhu (zapocteny pouze v pripadé existence
predchozich rizik) 20

Specifické potreby starych lidi 15
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Kartogram 1: Souhrnny indikator rizika trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB)
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1620 Podkladové data: ArcCR® 500, verze 3.3, administrativni ¢lenéni ke dni 1. 1. 2016.

21-30 Zdrojova data: SLDB 2011, €SU — Uzemné analytické podklady CSU 2014, MPSV - data o
pfijemcich socialnich davek za rok 2015, MPSV — statistika socidlnich sluzeb za rok 2014,

31-50 Analyza socialné vylougenych lokalit v CR z roku 2015, MSp — napad na exekuénich soudech

51-100 v roce 2015, CSU — Vé&kové sloZeni populace v obcich v roce 2014.

23



METODIKA OVERENIi TRZNiHO SELHANi NA UROVNI DOMACNOSTi

Druhd ¢&ast predkladané metodiky nabizi uceleny postup, jak identifikovat selhani na trhu bydleni
u konkrétni domacnosti. Ramcova identifikace rizika trzniho selhani na uUrovni obci totiz neni
schopna postihnout jednotlivé pfipady selhani i v obcich, které v globalnim méfitku patfi spiSe k obcim
s minimalnim rizikem trzniho selhani. Doméacnost, ktera pocituje, ze si z néjakého duvodu nemuze
obstarat velikostné pfimérené, financné dostupné, kvalitativné standardni a prostorové nevyloucené
bydleni za trznich podminek a obraci se ztoho divodu na obec, je proto podrobena ovéfeni své
bytové situace prostfednictvim povéfeného pracovnika obce. Hlavnim cilem tohoto ovéfeni je zjisténi
finan¢nich a majetkovych podminek domacnosti, potfeb bydleni a inspekce kvality souasného
bydleni. Metodika zahrnuje jak navodny postup pro ovéfeni bytové situace domacnosti v podobé
standardizovaného dotazniku, tak zplsob jeho vyhodnoceni a identifikace domacnosti
postizené trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi). Souhrnné proces identifikace trzniho
selhani na Udrovni domacnosti znazorfiuje Schéma 3. Dotaznik je vyplnén béhem rozhovoru
povéifeného pracovnika obce s pfednostou domacnosti (dospély ¢len domécnosti, zpravidla ten, kdo
je majitelem/uzivatelem bytu nebo kdo pfinasi doméacnosti nejvétsi hospodarskou podporu, tj. hlavni
zivitel), kterd pozéadala obec o pomoc v bydleni, a to pfimo v byté/ubytovné/prostoru, kde doméacnost
Zije; u lidi bez domova na pfislusném obecnim uradé. Vyplnéni dotazniku trva pfiblizné 45 minut a
predpoklada, Zze domacnost si dopfedu pfipravi (bude mit k dispozici) potfebné dokumenty, tj. smlouvu
k bydleni (napf. najemni smlouvu), doklady o pfijmech a vydajich na bydleni, doklady o pfiznanych
davkéach a doklady o zdravotnim postizeni.

Ovéreni bytové situace domacnosti

Dotaznik byl vytvofen tak, aby pomohl zjistit povéfenym pracovnikim obce zakladni Gdaje o
domacnosti, jejich pfijmech a bydleni. Vhodné znéni otdzek bylo testovano béhem pilotniho vyzkumu
se 100 domécnostmi potencialné postizenymi trznim selhanim v oblasti bydleni v deseti vybranych
obcich CR a srozumitelnost a vhodnost otazek byly rovnéz konzultovany s pracovniky v t&chto obcich.
Setfeni kvality a pfiméfenosti bydleni tvoFici &ast dotazniku predstavuje v Ceské republice ojedinély
nastroj vytvoreny ve spolupraci s Fakultou architektury CVUT, pomoci kterého mohou povéfeni
pracovnici obce jako pouceni laici zjistit zakladni parametry kvality bydleni a vyhodnotit, zda byt
splfiuje minimalni standardy kvality bydleni. Metodika tak pfedstavuje zna¢né zjednoduSeni pro obce,
nebot kazdy byt nemusi prochazet odbornym posouzenim z hlediska kvality a pfimérenosti bydleni a
odborné stanovisko je vyzadovano pouze v pripadé sporu.

Cilem prvni faze ovéfovani je identifikovat ty domacnosti, které maji dostate¢né pfijmy na to, aby si
zajistily samy bydleni na volném ftrhu, tj. bydleni je pro né finanéné dostupné a nelze je proto
povazovat za osoby postizené trznim selhanim v oblasti bydleni. Pokud je u téchto domacnosti
zaznamenan jiny prokazatelny problém s dostupnosti bydleni (napf. nadspotfeba bydleni u starych lidi
nebo specifické potfeby bydleni z divodu zdravotniho omezeni) a predmétem vefejného zajmu je
pomoci takovym doméacnostem, mohou byt tyto domacnosti sezndmeny s jinymi programy pomaoci,
které ovSem nejsou specifikovany touto metodikou. Domécnosti, které se potykaji s financni
nedostupnosti bydleni a zaroven jejich majetkové poméry jim neumoznuji zvySit si pfijem, jsou dale
podrobeny ovéfeni typu bydleni a pfiméfenosti a kvality bytu, jelikoz samotny fakt, ze domacnost je
pfijmové slabsi, nelze jeSté povazovat za selhani trhu bydleni. Pokud je finanéni nedostupnost
bydleni u dané domacnosti jedinym problémem a domacnost pfitom bydli v kvalitnim byté
splnujicim zaroven minimalni prostorovou pfimérenost vzhledem k velikosti domacnosti, a
zaroven najemné hrazené touto domacnosti neprekracuje mistné obvyklou uroven (viz nize),
pak neni dle této metodiky postizena trznim selhanim v oblasti bydleni a feSeni jeji Spatné
finanéni situace musi byt hledano prostrednictvim nastaveni systému socialnich davek —
napriklad u prispévku a doplatku na bydleni. Finanéni nedostupnost bydleni neni dostate¢nou
podminkou pro identifikaci trzniho selhani a musi byt doprovazena i dalSim negativnim sledovanym
jevem.
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Samotny ,Dotaznik pro ovéfeni bytové situace doméacnosti za UCelem prokazani trzniho selhani
(bytové nouze)“ spolu s pokyny pro povérené pracovniky obce, ktefi ho ve spolupraci s doméacnosti
vypliuji, je v Pfiloze &. 1. Céast dotazniku v&novana pfijmam, majetku a vydajam na bydleni se
shoduje s Udaji zjistovanymi pro pfiznani davek na bydleni (pfispévku ¢&i doplatku na bydleni). Cast
otazek zamérenych na zkusenosti s hledanim bytu neni uréena bezprostfedné k identifikaci trzniho
selhani v oblasti bydleni, ale jejim cilem je pouze informativni zjisténi, jaké ma domacnost zkuSenosti
s hledanim bydleni na volném trhu a jaké formy pomoci v oblasti bydleni doméacnost vyuziva, &i jiz
vyuzila.

Dotaznikové Setfeni se snazi také zachytit domacnosti, které z divodu prokazatelného postizeni
nékterého z ¢lenll domacnosti nebo jiného zdravotniho omezeni maji specialni bytové potieby.
Vzhledem k mozné specificnosti téchto potfeb vyzaduje Setfeni takové domacnosti individualni pFistup
a je nutné zhodnotit kvalitu bydleni individualné (nikoliv podle pfedloZzené metodiky) vzhledem k témto
specifickym pozadavkim domacnosti.

Ovéreni kvality bytu probihda vzdy pfimo v byté €i prostoru, kde domacnost prevazné zije.
Vzhledem k tomu, Ze tato ¢ast dotazniku mize nejvice podiéhat Gu¢elovému jednani, tj. domacnosti
zamérné poskodi byt z dlvodu prokazani trzniho selhani, a zaroven je nutné odliSit individualni
odpovédnost uzivatele k udrzbé bytu, je nutné pouceni povéfenych pracovnikd obce provadeéjicich
ovéreni bytové situace domacnosti o povinnostech samotného uzivatele vzhledem k udrzbé bytu
(znalost nafizeni vlady €. 308/2015 Sb. vysvétlujici, co je bézna udrzba bytu a drobné opravy v byté) a
rovnéz nahlédnuti do dokumentt, jako jsou najemni/podnajemni smlouva, predavaci protokol a
pripadné provedeni rozhovoru i s majitelem nemovitosti nebo lidmi Zzijicimi v okoli. Pfi posuzovani
kvality bytG je nutné zohlednit, ze na kvalitativni stav bytu ma vliv ptsobeni jak pronajimatele, tak i
najemce/uzivatele bytu. Obé strany maji pfitom v tomto vztahu odliSné moznosti a pravomoci, které
presnéji specifikuje najemni/podnajemni smlouva a v obecné roviné jsou vymezeny obcanskym
zakonikem (z&kon ¢. 89/2012 Sb.).

Z diivodu prevence zamérného poskozovani bytu kvdli ziskani socialniho bytu by méli byt zadatelé
seznameni s tim, Ze bude bran ohled na to, jakym zplsobem udrzuji byt (v ramci povinnosti uzivatele
bytu). Zaroven by méli byt informovani, ze i pokud by bylo prokazano, ze byt neodpovida minimalnim
kvalitativnim standardim, nedostanou zadatelé ihned novy socialni byt, nybrz budou zafazeni na
Cekaci listinu (poradnik), pfipadné jim bude nabidnuta néjaké kratkodoba forma bydleni (napf. azylovy
dam). Zamérné niceni bytu tak mize vyrazné snizit kvalitu jejich bydleni na pomérné dlouhou dobu.

Ovéreni kvality bydleni se sklada z nékolika blokd, ve kterych jsou vyhodnocovany jednotlivé
parametry kvality bydleni, pficemz v kazdé casti je snahou prevést otdazky vyhodnocujici minimalni
kvalitativni standard do co nejjednodussi podoby. V pribéhu pilotniho vyzkumu se ukazalo, ze je

vice parametr(i pracovniky obce béhem testovani dotazniku métly a vedly k chybnému zodpovézeni
(viz Pfiloha €. 4 - Zprava z vyzkumu). Povéfeny pracovnik obce spolu s pfednostou domacnosti
prochazi dum ¢i byt a zodpovida otazky v ramci téchto bloku: celkovy stav domu a bytu, hlavni kritéria
kvality bytu (hodnotici zachod, koupelnu, prostor pro vareni, vodu, vytapéni a elektroinstalaci), vedlejsi
kritéria kvality bytu a doplfikové kritérium. Konkrétni otdzky jsou uvedeny v dotazniku (Pfiloha €. 1).
Dovoluje-li to situace a Setfena domacnost stim souhlasi, povéfeny pracovnik provede

fotodokumentaci jednotlivych hodnocenych &asti bytu.

Cilem ovéreni kvality bytu je vyhodnoceni, zda byt splfiuje ¢i nesplfiuje minimalni standardy kvality
bydleni, nicméné domacnost muze byt, je-li k tomu dlvod, seznamena s moznostmi feSeni probléma.
V ramci pilotniho vyzkumu byly zaznamenany zavady v bytech, které uZivatele trapily, ale mohly byt
feSeny pomérné rychle vyjednavanim s majitelem bytu a dohodou na drobnéjSi opravé nebo
rekonstrukci. V pilotnim vyzkumu se ukazalo, ze nékteré domacnosti, které se pustily do vyjednavani
s majitelem, si vyrazné zlepSily svou kvalitu bydleni, napf. majitel domacnosti zaplatii material a
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domacnost vymeénila podlahové krytiny dle vlastnich preferenci. Na druhé strané, nékteré doméacnosti
vubec nenapadlo, Zze by mohly s majitelem jednat o zlepSeni kvality svého bydleni.

Z divodu vyhodnoceni pfimérené velikosti bytu posuzovatel béhem ovéfeni bytové situace
domécnosti zaznamena plodnou vymeéru bytu a pocet obytnych mistnosti. V pilotnim vyzkumu se
ukazalo, ze je velmi problematické zjiStovat obytnou plochu bytu (tedy plochu obytnych mistnosti,
pokojt), nebot ve smlouvach je zpravidla uvadéna pouze celkova plocha bytu. Odhad na misté se
ukazal pro posuzovatele/povérené pracovniky obce jako velmi obtizny a mnozi ho odmitli; pfesné
méfeni by bylo rovnéz naroéné. Z toho divodu byly vybrany jako nejvhodnéjSi parametry pro uréeni
priméfené velikosti bytu celkova ploSna vyméra bytu a pocet obytnych mistnosti, pficemz je nutné
instruovat posuzovatele /povéfené pracovniky obce pfesnou definici obytnych mistnosti a plosné
vyméry (viz nize), nebot’ u téchto pojmi a zejména v otazce, kterou mistnost povazovat za obytnou,
se ¢asto vyskytovaly omyly a nedorozuméni (viz Pfiloha €. 4 - Zprava z vyzkumu).

PLOSNOU VYMEROU BYTU se rozumi soudet ploch véech jeho mistnosti véetné mistnosti vybaveni
bytu uzivanych jeho najemcem (zapocitava se tak i kuchyné mensi nez 12 m2 nebo loznice mensi nez
8 m?), bez ploch domovniho vybaveni a bez ploch sklepu, balkonu, lodzie nebo terasy. Jednotlivé
plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych Uprav (napf.
omitky) a do podlahové plochy mistnosti se nezapocitavaji nosné sloupy uprostied mistnosti, plocha
dvernich a okennich Ustupki; do podlahové plochy mistnosti se naopak zapo¢itavaji plochy vyuzité k
zastavéni zafizovacimi predméty (napf. nabytek, vestavény nabytek, umyvadlo, vana vcetné
schodistového stupné, kuchynska linka, lednice, plynovy a elektricky sporék, kamna nebo jina otopna
télesa); pricky, které nerozdéluji mistnosti a nejsou postaveny az ke stropu (napf. délici prFicky v
koupelnach opticky oddélujici zachodovou misu od ostatniho prostoru, mobilni pFicky atd.), u
mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vySkou
mensi nez 1,2 m.

OBYTNOU MISTNOSTI se rozumi &ast bytu, ktera spliiuje pozadavky predepsané vyhlaskou &.
268/2009 Sb., je ur¢ena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, ktera ma
plochu nejméné 12 m2 a ma zajiSténo pfimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytdpéni s moznosti
regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou
plochu nejméné 16 m2; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapoditava
plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m.

Pro ucely vyhodnoceni pfimérené velikosti bydleni je nutné také zjistit poc¢et osob bydlicich v byté ¢i
obytném prostoru. Tento pocet je bran jako pocet osob, které dle rozhovoru s prednostou
domacnosti v obytném prostoru trvale (obvykle) ziji. Povéfeny pracovnik obce tedy pfekontroluje, kolik
osob je v byté hldSeno bud trvale, nebo dle najemni/podndjemni smlouvy a pfipadné zkoriguje pocet
osob pro vypocet pfiméfené velikosti bydleni. Jsou-li docasné nékteré osoby mimo domacnost (napf.
dlouhodoba nemoc, osoby ve vykonu trestu, déti v Ustavni péci apod.) a zaroven v nejbliz§i dobé
budou opét soucasti rodiny, jsou do celkového poc¢tu osob zahrnuty i tyto osoby.
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Schéma 4: Metodika ovéreni trzniho selhani na urovni domacnosti
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Vyhodnoceni ovéfeni trzniho selhani na urovni domacnosti

Na zakladé vyhodnoceni ovéfeni bytové situace domacnosti je identifikovana domacnost, ktera je
postizena trznim selhanim v oblasti bydleni (v bytové nouzi), jak naznacuje Schéma 3. Tato Cast
metodiky predstavuje navod, jak vyhodnotit ovéfeni bytové situace doméacnosti. Pro kritérium finanéni
dostupnosti bydleni je ovdem normativni hranice finanéni nedostupnosti v této metodice uvedena
pouze ilustrativné, tedy pomoci doporuceni, které vychazi ze stavajiciho nastaveni statni davkové
politiky, zejména pak pfispévku na bydleni; pfi aplikaci metodiky v praxi mize byt upravena na
zakladé aktualniho nastaveni socidlni politiky. V oblasti hodnoceni kvality a pfiméfenosti bytu jiz
metodika uvadi pfesny navod, jak identifikovat domacnost postizenou trznim selhanim.

1. TEST FINANCNi DOSTUPNOST BYDLENI
U domacnosti je testovan pfijem, majetek domacnosti a naklady na bydleni.
o Rezidualni prijem domacnosti

Pokud z pfijmu po odecteni nakladl na bydleni, tzv. rezidualniho pfijmu, doméacnosti nezbyva
dostatek prostfedkd na pokryti zivotnich nakladl, pak se domacnost potyka s finanéni nedostupnosti
bydleni. Pfi ur€ovani vySe reziduélniho pfijmu je v8ak nutné zohlednit, zda se nejedna o vysoké
naklady na bydleni z divodu nadspotieby bydleni (pfili§ luxusni bydleni nebo pfili§ velké bydleni), a
také existenci pfispévku na bydleni. VySe rezidualniho pfijmu je tak zavisla na nastaveni pfispévku na
bydleni a normativnich naklad(l na bydleni pfi vypoctu pFispévku na bydleni. Z toho dlivodu je hranice
nizkého rezidualniho pfijmu stanovena v této metodice pouze formou doporuceni a je upravitelna
podle aktualniho nastaveni davkové politiky v této oblasti. Domacnosti, u kterych byla shledana
dostate€na finanéni dostupnost bydleni, jsou vyfazeny =z dalSiho ovéfovani trzniho selhani.
Domécnosti, u kterych byla shledana finan¢ni nedostupnost bydleni, jsou dale posuzovany z hlediska
kvality bydleni a pfimérenosti velikosti bytu. Finanéni nedostupnost bydleni sama o sobé neni
dostateénou podminkou pro zarazeni domacnosti mezi domacnosti postizené trznim selhanim.

PRIKLAD — DOPORUCENA HRANICE REZIDUALNIHO PRiJMU

Domacnost splfiuje kritérium nizkého rezidualniho pfijmu, pokud jeji zapoditatelny pfijem (dle
zapoditatelnych pfijmi podle zakona o Zivotnim a existenénim minimu'’, a to vdetné pfispévku na
bydleni), po odeéteni odpovidajicich normativnich nakladti na bydleni'® nepfesahuje 1,6 nasobek
Zivotniho minima podle zakona o Zivotnim a existendnim minimu."

Skute¢né (hrazené a dolozitelné) néklady na bydleni se sice pro doporuceny vypocet rezidualniho
pfijmu nevyuzivaji, ale se v pribéhu ovéfeni trzniho selhdni na drovni domacnosti eviduji. Tato
metodika proto doporucuje provést v ojedinélych pfipadech doplfkové Setfeni financni dostupnosti
bydleni. Pokud skute¢né néklady doméacnosti na bydleni prevySuji normativni naklady na bydleni a
povéfeny pracovnik obce zjisti, Zze tento rozdil neni disledkem nadspotieby bydleni (tj. domacnost
nezije v byté vétsim, nez je nize touto metodikou stanoveny standard, a nezije v byté/prostoru, ktery je
situovan v lokalit¢ obecné povazované za lokalitu svysokym najemnym), muaze dat podnét
k proSetfeni, zdali domacnost nehradi ndjemné podstatné vy$$i, nez je v misté obvyklé (tedy najemné
podstatné vyssi nez srovnatelné najemné obvyklé pro dany byt v daném misté dle ob&anského
zakoniku 89/2012 Sb. a NV 453/2013 Sb.), a to formou doporuceni, aby obec pro tento vyjimecny
pfipad nechala vypracovat znalecky posudek. BlizSi uréeni, zdali se jedna o podstatny ¢i nepodstatny

! Zakon &. 110/2006 Sb., o Zivotnim a existen&nim minimu, ve znéni pozdéjich predpisu.

2Normativni naklady jsou stanoveny dle zakona o statni socialni podpore (Zakon &. 117/1995 Sb.) a pfislusného predpisu
(aktualné ¢. 449/2016 Sb.) jako primérné celkové naklady na bydleni podle velikosti obce a poctu ¢lent domacnosti. Zahrnuiji
najemné, resp. srovnatelné naklady a ceny sluzeb a energii. Jsou propocitany na primérnou spotfebu sluzeb a energii a
priméfenou velikosti byth pro dany pocet osob v nich trvale bydlicich. Aktualni vySe nakladd srovnatelnych s najemnym, ¢astek,
které se zapocitavaji za pevna paliva, a ¢astek normativnich nakladd na bydleni pro rok 2017 uvadi nafizeni vlady ¢. 449/2016
Sb.

13§ 7 zakona &. 110/2006 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist.
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rozdil mezi aktualni vysi ndjemného a mistné obvyklym ngjemnym, tato metodika nespecifikuje.
Prokaze-li se dle znaleckého posudku, ze doméacnosti vynakladané najemné podstatné prevySuje
uroven srovnatelného najemného obvyklého pro dany byt vdaném misté a doméacnost se pii
zapocteni skutecnych namisto normativnich nakladi na bydleni dle vySe uvedeného vypoctu
rezidualniho pfFijmu potyka s finanéni nedostupnosti bydleni, pak tato metodika doporucuje, aby
domacnost byla zahrnuta do dalSi faze ovéreni trzniho selhani, tj. méla by byt vyhodnocena kvalita a
priméfenost bydleni.

Tato metodika dale doporucuje, aby v téchto ojedinélych pfipadech, kdy nedochazi k nadspotfebé
bydleni a doméacnost dle provedeného znaleckého posudku hradi skute€né najemné podstatné vyssi
nez srovnatelné najemné obvyklé pro dany byt, a dalsi faze ovéfeni trzniho selhani ukaze, Ze
domacnost pfitom bydli v kvalitnim byté spliujicim zarovefi minimalni prostorovou pfiméfenost
vzhledem k velikosti domacnosti, neplatilo jinak vzdy platné pravidlo, ze finanéni nedostupnost bydleni
neni dostateénou podminkou pro zafazeni domécnosti mezi domacnosti postizené trznim selhanim.
V pfipadé, ze takové domacnosti nezbyva po uhrazeni odiivodnitelnych nakladd na bydleni pfi vyuziti
sociélnich davek (tj. doméacnost uplatnila narok na davky statni socialni pomoci a davky hmotné
byt na zakladé této jediné vyjimky z vySe uvedeného pravidla zafazena mezi domécnosti postizené
trznim selhanim (v bytové nouzi). Ve vSech ostatnich pfipadech samotna finanéni nedostupnost
bydleni neni dostateénou podminkou pro identifikaci bytové nouze z divodu trzniho selhani a musi
byt doprovazena i dalsim negativnim jevem. V ostatnich pfipadech musi tak byt feSeni Spatné financni
situace domacnosti hledano prostfednictvim systému socialnich davek — napfiklad u pfispévku a
doplatku na bydleni.

o Majetkové poméry domacnosti

Na zékladé vyhodnoceni majetkovych pomért Setfené domacnosti jsou pfi identifikaci trzniho selhani
na urovni domacnosti vyfazeny domacnosti, které vlastni nemovity majetek, ktery Ize vyuzit k trvalému
bydleni (tj. vylou€eni jsou vlastnici/spoluvlastnici nemovitosti ur€ené k trvalému bydleni) nebo néjaky
movity ¢i nemovity majetek, ktery Ize vyuzit ke zvySeni pfijmu dle zdkona €. 111/2006 Sb., o0 pomoci v
hmotné nouzi.

2. TEST KVALITY BYDLENI
o Typ bydleni

U domécnosti, pro kterou je bydleni financné nedostupné, je dale zkoumano, jak bydli z hlediska
pravniho divodu uzivani bydleni a zda se jedna o bydleni vyuzitelné k dlouhodobému bydleni.
Domacnosti bez bydleni (bez pravniho titulu na jakékoliv bydleni), domacnosti bydlici v
pobytovych zafizenich, ktera neodpovidaji formé trvalého bydleni (ubytovny, azylové domy
apod.) a domacnosti s jinou formou bydleni mimo byt ¢i v prostorach, které nelze uzivat za
ucelem trvalého bydleni (napf. zahradni chatky, garaz apod.) jsou automaticky zafazeny mezi
domacnosti, které jsou postizeny trznim selhanim, pokud ovSem u nich dfive nedoslo
k poruseni podminek pomoci béhem uréené minimalni doby.' Dale jiz proto u téchto
domacnosti neni zkoumana kvalita ani pfimérenost jejich bydleni.’

o Specifické pozadavky na bydleni z dlivodu zdravotniho omezeni

V pfipadé moznych specifickych narokd na bydleni u doméacnosti s osobou se snizenou schopnosti
pohybu a orientace z diivodu prokazatelné invalidity nebo jiného zdravotniho omezeni je povéfenym
pracovnikem obce individudlné posuzovana specialni bytova potfeba. Pokud domacnost mé

'* Domacnost jiz v minulosti byla zafazena do programu pomoci v oblasti bydleni, avéak z diivodu poru$eni podminek byla
z programu vylouéena a po uréenou minimalni dobu nemuze byt opét do programu zafazena.

'3 Inspekce bydleni zaméfena na ovéfeni minimalnich standardd kvality bytu a velikostni ptiméfenost bydleni se u domacnosti
mimo trvalou formu bydleni jiz neprovadi.
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prokazatelnou specialni bytovou potfebu, napf. bezbariérovy byt pro vozickére, a existujici moznosti
pomoci specialné pro tyto osoby v ramci obce a statu mohou Iépe uspokaoijit potfeby této domacnosti
nez pfipadné socialni bydleni, je domacnost odkazana na tyto moznosti pomoci, které jsou mimo
ramec predkladané metodiky. V pfipadé, ze domacnost pocituje problémy i obecné s kvalitou bydleni,
¢i pfiméfenou velikosti bydleni, které nejsou odstranitelné pfipadnou pomoci pro zdravotné postizené,
pak pokracuje inspekce domacnosti testem kvality bydleni a pfiméfené velikosti bydleni dle metodiky.

o Minimalni standardy kvality bytu

Pokud je pro doméacnost bydleni financné nedostupné a zarovenn domacnost bydli v byté, ktery
nespliiuje minimalni standardy kvality bydleni, tj. je-li povéfenym pracovnikem obce na zakladé
dotaznikového ovéreni bytové situace domacnosti vyhodnocen byt jako nedostate¢né kvalitni,
pak je domacnost zafazena mezi domacnosti postizené trznim selhanim (v bytové nouzi).
Odborné posouzeni (napriklad zastupci stavebniho ufadu) je pfitom vyzadovano pouze
v pripadé, pokud se proti zavéram Setieni v ¢asti posouzeni kvality bytu provedeného
povérenym pracovnikem obce Setfena domacnost nebo majitel bytu odvola.

MINIMALNi STANDARDY KVALITY BYTU

Posuzovatel/povéfeny pracovnik obce posoudi pomoci dotazniku a navodu k jeho vyhodnoceni kvalitu
bytu dle téchto bloku:

e CELKOVY STAV DOMU A BYTU - otazka na celkové vyhodnoceni stavu a tdrzby domu a
otazka na celkové vyhodnoceni stavu a udrzby bytu,

e HLAVNI KRITERIA KVALITY BYTU - celkem 6 oblasti hodnoceni kvality predstavuje
zakladni kritéria pro uréeni, zda byt splfuje ¢i nespliiuje minimalni kvalitativni standardy bytu.
Témito oblastmi jsou:

zachod,

koupelna,

prostor pro vareni,

voda,

vytépéni,

o elektroinstalace.

V kazdé oblasti je stav bez zjevnych problémua hodnocen stupném ,, 1%, stav se zjevnymi

problémy, ovSem stale jesté funkéni, tzv. omezena funkénost, je klasifikovan stupném ,,2%, a

stav, ktery ma zasadni vadu (nebo vybaveni zcela chybi) a naprava stavu vyzaduje delSi ¢éas

a stavebni prace, napf. rekonstrukci domu nebo jeho ¢asti, je hodnocen stupném ,3“. Stupen

~3" se netykd zavad, které Ize odstranit kratkodobou opravou, nebo které Ize opravit v ramci

bézné udrzby bytu ¢&i jsou dany zanedbanou Udrzbou vinou uzivatele bytu. Pfesny zpuasob, jak
je provedeno hodnoceni na této tfistupriové Skéle v kazdé oblasti, je uveden v pokynech

v ramci dotazniku (Pfiloha &. 1).

e VEDLEJSI KRITERIA KVALITY BYTU:

okna,

stavebni konstrukce a stavebni povrchy v byté,
vstupni dvere,

vlhkost a plisné,

vétrani,

nebezpecdi Urazu/infekce.

o O O O O

O O O O O O

Obdobné jako u pfedchozi skupiny je uplatiiovano vyhodnoceni dle tfistupriové Skaly.

e DOPLNUJICI KRITERIUM — soubor otazek, které mohou naraZet na subjektivitu odpovédi,
ale do hodnoceni kvality bydleni neodmyslitelné patfi (napf. omezena dodavka teplé vody,
nedostatecné vytapéni, chybéjici domovni zvonek apod.). Cely soubor otazek je
vyhodnocovan jako jedno doplfikové kritérium dle tfistupriové Skaly maximalné ve stupni ,2".
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Byt nedosahuje minimalni kvality, pokud vykazuje:

o zasadni vadu (stupeft 3) u alespofi jednoho hlavniho kritéria (napfiklad byt neni vybaven
koupelnou a naprava by vyZadovala rozsahlou rekonstrukci a delsi ¢as) nebo

o zasadni vadu (stupefl 3) u alespori jednoho jiného kritéria a z&roven alespon tfi problémy
s omezenou funkénosti (na Urovni stupné 2) u tfech dalSich kritérii (napfiklad vétsina oken v byté
nejde zavirat a oprava vyZaduje vétsi rekonstrukci a zarovern je v byté omezena funkcénost
koupelny, vstupni dvere Ize sice zamknout, ale vykazuji znacné poskozeni a nejsou zcela funkéni
a celkovy stav bytu je spatny) nebo

o problémy s omezenou funkénosti (stupen 2)_u vice nez poloviny kritérii (napfiklad omezena je
funkénost koupelny, kuchyriského koutu, zachodu, elektroinstalace, vstupnich dveri, byt se potyka
s vlhkosti a plisni a celkové spatnym stav bytu i domu).

Presné vyhodnoceni jednotlivych kritérii minimalni kvality bydleni je uvedeno v Priloze €. 3 (Navod pro
vyhodnoceni Dotazniku pro ovéfeni bytové situace domacnosti za Ucelem prokazani trzniho selhani*
a pro identifikaci domacnosti postizenych trznim selhanim v oblasti bydleni).

3. TEST PRIMERENE VELIKOSTI BYDLENI

V ramci ovéreni bytové situace domacnosti jsou zjisténé Gdaje o plodné vymére bytu a poctu obytnych
mistnosti porovnavany s poctem osob bydlicich v byté. Je-li poCet osob vzhledem k plosné vymére
bytu a poctu obytnych mistnosti prili§ vysoky, jedna se o prelidnény byt.

KRITERIUM PRELIDNENOSTI BYTU

Hodnoceni prelidnénosti se provadi prostfednictvim posouzeni plosné vyméry bytu na pocet bydlicich
osob (pfihlasenych v byté) a nasledné podle poc¢tu obytnych mistnosti na pocet bydlicich osob
(pfihlaSenych v byté). Byt je prelidnény, pokud v byté prislusné celkové plosné vyméry bydli prilis
mnoho osob (viz Tabulka 6 — Seda pole). V pfipadé, ze byt odpovidd minimalni plodné vymére (rdzova
pole) dle plochy a poctu osob, je kontrolovan pocet obytnych mistnosti. Pokud je pocet obytnych
mistnosti nedostatecny (Seda pole), je byt definovan rovnéz jako prelidnény (viz Tabulka 7).

Uvedené hodnoty prostorové pfiméfenosti byly stanoveny jako minimalni velikostni standard bytu pro
danou velikost domacnosti. Pokud bychom je pouzili na véechny byty v CR dle SLDB 2011, pak by
bylo celkem 1,5 % bytd prelidnénych (z celkového poctu obydlenych byt s pfisluSenstvi, u kterych
byly zaznamenany pozadované uUdaje — viz Pfiloha €. 4 - Zprava z vyzkumu). V prabéhu testovani
kritéria pfi pilotnim Setfeni se ukazalo, Zze je vhodné nekombinovat u velikostni kategorie bytu pocet
obytnych mistnosti s pfeddefinovanou ploSnou vymérou bytu, jelikoz v praxi mnohé byty nezapadaji
do téchto velikostnich kategorii definovanych dle stavajicich stavebnich norem. Z toho ddvodu bylo
hodnoceni téchto dvou parametr( oddéleno. Vétsi vaha je ovSem pfipisovana ploSné vymére bytu.

Byla-li zjisténa prelidnénost, tj. obyvany byt je pfili§ maly vzhledem k velikosti domacnosti, je
domacnost identifikovana jako domacnost postizena trznim selhanim (v bytové nouzi).
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Tabulka 6: Metoda pro vypocet prelidnénosti bytt podle ploSné vyméry bytu

Plos$na pocet pocet pocet pocet pocet pocet
vyméra osob osob osob osob osob osob
byt v byté: 1 v byté: 2 v byté: 3 v byté: 5-6 v byté: 13 +
< 37,9 m? standard rgtlg::gzlrzl Ztlg:gzlrzl prelidnény  prelidnény prelidnény prelidnény prelidnény
38-51,9m2 | standard | standard | TmMAaInt ) minimaini e R R R e AT R
standard standard
52-67,9 m? St;:g;r 4 | standard | standard ’;‘t';‘:zz'r’;' r;';:g:'rr;' prelidnény  prelidnény  prelidnény
y s nad- nad- minimalni | minimalni o o
68-81,9 m standard standard standard standard standard standard prelidnény prelidnény
g s nad- nad- nad- minimalni minimalni o
82-959 m standard standard standard standard standard standard standard peLl

Tabulka 7: Metoda pro vypocet prelidnénosti byt podle poétu obytnych mistnosti v byté
v pfipadé minimalniho standardu podle plosné vyméry bytu

Pocet pocet pocet pocet pocet pocet pocet
obytnych | osob osob osob osob osob osob
mistnosti | v byté: 1 v byté: 2 v byté: 3 v byté: 5-6 |v byté: 7-8 | v byté: 9-12 |v byté: 13 +

1 standard | standard | imaIni e e S e s e e

standard

minimalni o o e S

2 standard standard standard standard prelidnény  prelidnény ‘ prelidnény ‘ prelidnény
nad- minimalni D S R

3 standard standard standard standard standard prelidnény ‘ prelidnény ‘ prelidnény
nad- nad- nad- minimalni S S

4 standard standard standard standard standard standard prelidnény ‘ prelidnény
nad- nad- nad- nad- minimalni o

S standard standard standard standard standard standard standard peLl

PRIKLAD VYUZITIi METODIKY — IDENTIFIKACE TRZNIHO SELHANI NA VZORKU 100
DOMACNOSTI V 10 OBCICH R

Pokud bychom realizovali identifikaci domacnosti postizenych trznich selhanim v oblasti bydleni (v
bytové nouzi) dle pfedkladané metodiky na 100 Setfenych domacnostech, ktefi se zG¢astnili pilotniho
vyzkumu v deseti obcich CR (viz Pfiloha &. 4), pak bychom pouze u 60 domacnosti prokazali trzni
selhani. Vzhledem k tomu, Ze do vyzkumu byly zafazeny pouze domacnosti, které by mohly byt podle
nadzoru spolupracujicich pracovnikl obce potencidlnimi uzivateli socialniho bydleni, je zfejmé, Ze
kritéria identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni na drovni domacnosti jsou pomérné pfisna. Graf 1
ukazuje hlavni davody pro identifikaci trzniho selhani na zakladé provedeného pilotniho testovani
,Dotazniku pro ovéfeni bytové situace domdcnosti za Uc€elem prokazéni trzniho selhani (bytové

nouze)“. Nejvétsi ¢ast domacnosti postizenych trznim selhanim v oblasti bydleni (v grafu $eda pole)
predstavuji domacnosti Zijici v kratkodobych formach bydleni.
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Graf 1: Identifikace domacnosti postizenych trznim selhanim v oblasti bydleni na vzorku 100
domacnosti v 10 obcich CR

B Finanéni dostupnost - dostatecny rezidudlni
pfijem nebo nemovity majetek

M Bez bydleni (bez pravniho titulu na jakékoliv

bydleni)
31
Kratkodobé formy bydleni (ubytovny,
azylové domy)
Nekvalitni bydleni
33
10 Prelidnéné bydleni

13 o
Pouze financni nedostupnost

Zdroj: Domacnosti ohroZzené nedostupnosti bydleni v 10 ¢eskych obcich, viastni vyzkum, 2016, N = 100.
Pozn. Tri domacnosti bydlely zaroveri v byté nekvalitnim i prelidnéném.

DOPORUCENY POSTUP POMOCI DOMACNOSTEM POSTIZENYM TRZNiM SELHANIM
V OBLASTI BYDLENI

V pfipadé, ze je u domécnosti prokazano trzni selhani, nasleduje volba zpisobu pomoci. Domécnost
je seznamena s dvéma zakladnimi zptsoby pomoci nalezeni bydleni:

e pomoc s hledanim vhodného bytu na volném trhu a
e podani zadosti o socialni byt,

pficemz domacnost by méla byt obeznamena stim, Zze oba zplsoby pomoci maji své vyhody a
nevyhody.

Prvni varianta (pomoc s hledanim vhodného bytu na volném trhu) spocivd v pomoci domacnosti
s hledanim bydleni, doprovazeni domacnosti, pomoci pfi vyfizeni davek na bydleni a pfipadné
zajisténi socialnich sluzeb. Hlavni vyhodou prvniho zptsobu pomoci pro danou domécnost postizenou
trznim selhanim v oblasti bydleni je moznost vybrat si byt, ktery nejlépe odpovida preferencim
domacnosti, a zaroveri moznost ziskat nové bydleni zpravidla velmi rychle. Jinou vyhodou je pak
zachovani flexibility. Napfiklad pokud se zlepsi pfijmova situace domacnosti, mdze doméacnost zustat
v uzivaném byté, zatimco uzivani sociélniho bytu mdze byt omezeno opétovnym testovanim pfijmu;
pokud se domacnost bude chtit pfestéhovat do jiné obce, neni vazana tim, Ze by pfisla o socialni byt a
v jiné obci by socialni byt neziskala. Pfiklady dobré praxe mnohych neziskovych organizaci (napf.
Romodrom o.p.s., R-Mosty, z.s.) ukazuji, ze lze pomoci ¢etnym domacnostem v bytové nouzi
k novému vhodnému bydleni na volném trhu. V pfipadé nelspéchu pfi vyuziti prvni varianty pomoci je
domacnosti nabidnuto zafazeni na éekaci listinu na socialni byt.

Druha varianta pomoci, kterou ma domacnost postizena trznim selhanim v oblasti bydleni na vybér, je
okamzité zafazeni domacnosti na ¢ekaci listinu na pfidéleni socialniho bytu. Socialni byt pfedstavuje
pro vétSinu domacnosti postizenych trznim selhanim v oblasti bydleni (viz Pfiloha &. 4 - Zprava z

(nizsi nez trzni najemné). Zadatel by ale mé! byt pravdivé informovan, Ze nelze predpokladat, ze by
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mohla byt jeho potieba bydleni uspokojena ihned. ZkuSenosti ze zapadnich zemi, kde ma socialni
bydleni jiz tradici, vykazuji dlouhé ¢ekaci listiny (napf. v Anglii Eekaci listiny zahrnuji 1,5 mil. ¢ekateld,
ve Francii 1,7 mil. &ekateld dle UNECE 2015) a nelze predpokladat, ze by tomu bylo v Ceské
republice jinak. Dal§i nevyhodu tvofi skute¢nost, Zze Zadatel musi zpravidla prijmout byt, ktery je
mu nabidnut, bez moznosti vybéru. Nevyhodou muze byt také pfipadna nutnost opustit bydleni,
pokud domacnost jiz nesplfiuje kritéria pro narok na uzivani socialniho bydleni.

Hlavni pfednosti v ramci metodiky doporu¢ovaného postupu pomoci je umoznit domacnosti vybrat si
tu formu pomoci, ktera nejlépe odpovida potfrebam domacnosti. Zaroveri ponechani volby
zplsobu pomoci na domacnosti pfenasi rozhodnuti o tom, zda domacnost je schopna ziskat vhodné
bydleni na volném trhu ¢i nikoliv, na samotnou domacnost postizenou trznim selhanim. Lze o¢ekavat,
ze mnohé domacnosti vibec nebudou ochotny se snazit ziskat lepsi bydleni na volném trhu, nebo
pristoupit na programy doprovazeni, zprostfedkovani bydleni &i jinych socialnich sluzeb, stejné jako
mnohé domacnosti z ddvodu poruseni podminek poskytovani sociélni bydleni o toto socialni bydleni
opétovné pfijdou. Nelze tedy predpokladat, ze zcela zmizi formy kratkodobého bydleni
v zarizenich poskytujici socialni sluzby nebo jiné formy ubytovacich zafizeni bez socialnich
sluzeb. | tyto formy bydleni budou mit v systému pomoci nadale své misto, a to za podminky
splnéni minimalnich standarda kvality Jejich stanoveni vSak zdstava rovnéz mimo zabér této
metodiky.
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Schéma 5: Doporuceny postup pomoci domacnostem postizenym trznim selhanim v oblasti bydleni

APLIKACE PRO POMOC V OBLASTI BYDLENI (webové stranky, informace na vyvésnich tabulich, letaky)

e Urcena pro domacnosti ¢i jednotlivce, ktefi nejsou schopni si obstarat velikostné primérené, finanéné dostupné, kvalitativné standardni a prostoro-
vé nevyloucené bydleni za trznich podminek
e Nasmérovani k pomoci s fesenim problému s bydlenim, nalezeni vhodného bydleni nebo udrzZeni si stavajiciho bydleni

.............................................................................................................

UTVAR OBCE PRO POMOC V OBLASTI HLEDANi VHODNEHO BYTU NA VOLNEM :  RAMCOVA METODIKA
BYDLENI : TRHU :
: : e Mira potfeby verejné intervence
e Poradenstvi a sezndmeni s moznostmi e Sezndmeni s moznostmi nalezeni bytu v oblasti socialniho bydleni
pomoci : navelnlmtrhy, 0 B s AR S

* Prevence ztraty bydleni e Seznameni s moznostmi statni socidlni

o ) ) : podpory a davek v oblasti bydleni
OVERENI BYTOVE SITUACE DOMACNOSTI E + . Sezndameni s moznostmi socialnich

S ssssnssEs e s . sluzeb

e Pomoc pfi hledani vhodného bytu
e Poradenstvi, doprovazeni a jiné socialni
sluzby

ZADOST O DOTACI NA SOCIALNi BYDLENi

DOMACNOST POSTIZENA TRZNiM SELHA-
NiM V OBLASTI BYDLENI MOZNOST OKAMZITEHO RESENI PROBLE-
MU S BYDLENIM

e Seznamenis moznostmi a volba zpUso-

bu pomoci
ZADOST O SOCIALNi BYT
e Podani Zadosti a zarazeni na cekaci listi- :  PODKLAD PRO DOTACI
> nu (dle bodového vyhodnoceni Zadosti) ¢ :
o DV ' e Pocet opravnénych Zadatell o socialni
CEKANI NA POSKYTNUTI BYTU : byt
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Popis uplatnéni certifikované metodiky

Hlavnim pfijemcem vystupti metodiky budou (1) obce CR a (2) Ministerstvo pro mistni rozvoj,
konkrétné Odbor bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj, ktery pfipravenou metodiku bude moci
vyuzit pro posouzeni opravnénosti zadosti o investi¢ni dotace na socialni byty ze strany obci. Trzni
selhani v pfipadé socialniho bydleni predstavuje podle Evropské komise (EK) omezenou schopnost
znevyhodnénych ob&and a méné zvyhodnénych skupin ziskat bydleni za trznich podminek. Dle
zavéra EK'® poskytovani socidlniho bydleni mlze byt povazovano za sluzbu obecného
hospodarského zajmu (SGEI), pokud je omezeno na cilovou skupinu znevyhodnénych osob.
Soucasné vSak podle Sdéleni Komise o pouziti pravidel Evropské unie v oblasti statni podpory na
vyrovnavaci platbu udélenou za poskytovani sluzeb obecného hospodarského zajmu (Komise 2012/C
8/02) neni mozno poskytovat SGEI v pfipadé, pokud jiz tuto sluzbu poskytuji ve stejném rozsahu nebo
za stejnych podminek podniky fungujici za béznych trznich podminek, t. bez podpory statu. S
ohledem na tuto skute€nost je nutné, aby poskytovatel pfed udélenim investiéni dotace ovéfil (napf.
prostfednictvim zadosti o dotaci), zda takova situace nenastala. Navrzend metodika proto umozni
obcim, pfipadné dalSim subjektim (jako potencidlnim Zadatelim o dotace na sociélni byty), a
zprostiedkované i poskytovateli dotace realizaci takového ovéfeni. Vedle toho, vyuziti metodiky by
mélo zajistit efektivni uziti prostfedkl statniho rozpoctu, jelikoz ty by nesmérovaly do oblasti, které je
schopen zabezpecit privatni sektor.

Metodika poskytuje zejména obcim CR néavodny postup, jak identifikovat domacnosti, které se potykaji
s trznim selhanim v oblasti bydleni. V pfipadé prokazaného trzniho selhani metodika doporucuje, jak
domacnostem pomoci. Vedle toho ramcova metodika v podobé souhrnného indikatoru trzniho selhani
v oblasti bydleni davd moznost sledovat vyvoj rizika zvySeného vyskytu domacnosti postizenych
trznim selhanim v oblasti bydleni v &ase i ve srovnani mezi jednotlivymi obcemi CR.

'8 Uvedené informace vychazeji z dostupnych materialt k vymezeni fungovani socialniho bydleni jako SGEI v ramci pravidel EU
(Bumbalek 2014, Braga, Palvarini 2013, MMR, UOHS 2013, Komise 2012, Evropskéa komise 2013).
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