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PRIVATIZACE KOMUNALNIHO BYTOVEHO FONDU A JEJI MOZNE DOPADY

THE PRIVATIZATION OF MUNICIPAL DWELLING STOCK AND ITS POSSIBLE IMPACT
Abstrakt

Clanek popisuje analyzu privatizace a kvantitativni stav obecniho bytového portfolia
v souvislosti s problematikou socidlniho bydleni a zjistuje mozné dopady na strategicky komunalni
bytovy fond.

Abstract

The article describes a quantitative analysis of the privatization of municipal housing portfolio
in connection with the issue of social housing and determines potential impact on the strategic
council housing stock.

1 UVOoD

Dnesni odbornd vetejnost si klade za svij dlouhodoby cil nadale prohlubovat analyzu
soucasného stavu bydleni a definovat rozhodujici trendy a tendence bydleni. Je v zajmu kazdé
spolecnosti, aby urovei a kvalita bydleni byla na co mozné nejvyssi tirovni.

Tuto kvalitu a Groven je nutno udrzovat také v komunalni sféfe. Obecni vlastnictvi bytli ma
v nasi zemi, a v evropskych zemich obecné, dlouholetou tradici. Ma zcela mimofadny vyznam pro
samospravné postaveni obci a mést. Vlastnictvi komunalniho najemniho bytového fondu k tomu
vytvari priznivé hmotné piedpoklady. Na cinnosti obci by mélo zalezet, vjaké mife bude
uspokojovana jedna ze zakladnich lidskych potifeb a vyznamny faktor socidlnich jistot lidi. Najemni
byty ve vlastnictvi obci jsou vyznamnym prvkem trzné konformni vlastnické struktury. Jejich
existence je predpokladem fungovani trhu s bydlenim. Pfesto se pocet téchto bytd rok po roce
snizuje. Je to disledek nejen negativniho postoje k vlastnictvi obce a preferovani osobniho vlastnictvi
bytt, ale také zanedbanosti a ztratovosti obecniho bytového fondu, ktery byl do obecni spravy
preveden v roce 1991 z rukou tehdejsiho spravce - statu.

Co je mimoradné dulezité, obecni najemni bytovy fond predstavuje pfirozeny zaklad
socialniho bydleni, které neni zalozeno vyhradné na ziskovém principu. Privatizaci obecniho
bytového fondu se obce zbavuji moznosti vzniku socidlniho bydleni vcetné startovnich bytt pro
mladé a zacinajici rodiny. Obce tak ztraceji na atraktivnosti a sounalezitost obyvatelstva, pro které by
prave tento bytovy fond mohl byt urcen, klesa.

Hlavnim divodem opétovné analyzy postupu privatizace obecniho bytového fondu je
soucasna aktualizace tématu socidlniho bydleni na Ceské politické scén€. Je zadouci analyzovat
soucasnou miru privatizace a kvantitativni stav obecniho bytového fondu, zjistit zda mira privatizace
neptekroc€ila v obcich tmérnou hranici, ale také je prinejmensim zadouci si oveéfit jak privatizace
obecniho bytového fondu, v pfipadé Ze je uskutechovana, ovliviluje management hospodafeni se
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zbyvajicim strategickym bytovym fondem, ktery si obce a mésta ponechavaji ve svém majetku, zda
existuje jednotna zavislost nebo mésta a obce vykazuji nejednotnost vyplyvajici z jejich specifickych
probléma komunalnich bytovych politik.

2 ANALYZA PROBLEMU

Pfi prvni zmince by se mohlo zdat, ze privatizace obecniho bytového fondu jiz neni,
v souvislosti s transformacnim procesem Ceské bytové politiky, pfili§ aktudlni téma a Ze privatizace
v jednotlivych méstech a obcich bud’ jiz skoncila nebo v nasledujicich letech bude spét k zavéru.
Avsak v souvislosti s aktualnimi tématy, které soucasnou bytovou politikou ,,hybou* - problematikou
socialniho bydleni a napfi¢ soucasnym vlastnickym spektrem dalSim pribéhem procesu udrzby a
obnovy predev§im panelového domovniho fondu - se proces privatizace stdva opét aktudlni a je
potieba ho stdle analyzovat a hodnotit. PfedevS§im z toho dtivodu, Ze kvantitativni zmény obecniho
bytového fondu, které v pribéhu privatizace nastaly nebo stile nastavaji, nebyly od pocatku
privatizaéni vlny nijak centralné metodicky podchyceny a mésta (obce) prodej bytového fondu
provadi na zakladé svych obecnich specifickych podminek, metodik a koncepénich materiald, pokud
je tedy obce maji ptijaty. Tento fakt vSak neni az tak zavadny, mnohem vétSim problémem je vlastni
absence metodickych pokynt, které by uréovaly a fidily proces privatizace, predevsim jeji miru. To
se muze v neékterych obcich a méstech projevit negativng.

Obce a mésta transformaénim procesem bytové politiky prevzala ulohu poskytovateld
vefejného najemniho bydleni, které by mélo slouzit pfedevsim socialnim skupinam, které nejsou
samostatné schopny si bydleni opatfit na volném trhu s byty. V $ir§im méftitku obecni najemni bytovy
fond mize slouzit jako rezerva pro obyvatelstvo zatazené do slozek, které jsou pro chod obci a mést
dualezité (zdravotnictvi, hasi¢i, policie, Skolstvi, kultura atd.) nebo dokonce miiZze byt rozvojovym
prvkem obci ve skupiné ndjemniho bydleni, ktera miZze, v pfipadé efektivniho managementu
strategického obecniho bytového fondu, vy$i ndjemného (mistné obvyklé najemné) pfispivat do
obecni pokladny nemalymi finan¢nimi cCastkami (napf. nadstandardni najemni byty v pidnich
prostorech).

Neuvazenou privatizaci obecniho bytového fondu se obce zbavuji vSech téchto vyse
zminénych moznosti, navic pfiliSnym snizovanim stavu socialniho bydleni v obcich mize dojit
v budoucnosti ke zvySeni bezdomovectvi a socidlni nestabilité. Urcité optimum podilu bytd ve
vlastnictvi mésta, popf. neziskovych spolecnosti ve méstech nelze pro konkrétni mésta nijak striktné
stanovit, nebot’” vzdy vyplyva z lokalnich specifickych podminek (ekonomickych, socialnich), ve
kterych obce a mésta funguji. Nicméné€ dlouholeté zkuSenosti z vyspélych evropskych zemi ukazuji,
ze by se tento podil v celostatnim priméru mél pohybovat mezi 15 — 25% k celkovému bytovému
fondu (Terplan, 1998). Jiné odborné zdroje tento podil nepausalizuji jednotné, ale uvadéji ho v déleni
na vybrané evropské staty (MMR, 2005)(Tab.1).

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

Podil socialniho Podil socialniho Podil socialniho
Zem 2 cotkového Zem 2 cotkového Zem 2 colkoveho

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

Zdroj: MMR
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3 MIRA SOUCASNE PRIVATIZACE?

Pro zjisténi soucasnych privatizacnich charakteristik v ¢eskych méstech je mozno zacit na
ukazateli podilu byti uvaZzovanych k ponechani, jako strategicky bytovy fond, z thrnu komunalnich
byt pted privatizacnim procesem (Tab.2). Tento ukazatel do jisté miry charakterizuje uréité zameéry
predstavitelt mést na ponechani ¢i naopak prodej svého bytového majetku, mize ukéazat v Sir§im
pojeti, zda mésto upiednostiuje pravicovy pristup k bytové politice nebo prosazuje pfistup levice.

Tab.2: Vztah mezi velikosti mésta a podilem bytl uvazovanych k ponechani z thrnu komunalnich
bytl pted privatizaci v %.

Velikost mésta podle Podil byti uvazZovanych k ponechéni z ihrnu komunaélnich byt pred privatizaci
poctu obyvatel do 20 20-39 40-59 60-79 \Sz?c: neuvedeno CELKEM
2 000—9 999 a) 1 2 2 2 3 0 10

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

c) 10,0 20,0 20,0 20,0 30,0 0,0

d) 5,3 18,2 100,0 66,7 60,0 0,0 25,0
10 000 — 19 999 a) 1 2 0 0 0 0 3

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

c) 333 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0

d) 5,3 18,2 0,0 0,0 0,0 0,0 7,5
20 000 —49 999 a) 5 4 0 1 0 0 10

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

o) 50,0 40,0 0,0 10,0 0,0 0,0

d) 26,3 36,4 0,0 333 0,0 0,0 25,0
50 000 — 74 999 a) 6 0 0 0 0 0 6

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

c) 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

d) 31,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15,0
75 000 — 149 999 a) 4 2 0 0 1 0 7

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

c) 57,1 28,6 0,0 0,0 14,3 0,0

d) 21,1 18,2 0,0 0,0 20,0 0,0 17,5
150 000 a vice a) 2 1 0 0 1 0 4

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

c) 50,0 25,0 0,0 0,0 25,0 0,0

d) 10,5 9,1 0,0 0,0 20,0 0,0 10,0
Souhrn a) 19 11 2 3 5 0 40

c) 47,5 27,5 5,0 7,5 12,5 0,0 100,0

Pozn.: a)absolutni ¢etnost, b)v % z thrnu vSech mést Setient, ¢) v % z fadkovych soucti, d)v % ze sloupcovych souctt

Zdroj:Monitoring komundlniho bydleni 2007, viastni vypocty

? Datovou zékladnou hodnoceni stavu obecniho bytového fondu a miry privatizace bylo Setfeni ,,Monitoring
komunalniho bydleni“ z roku 2007 (informace jsou k 31.12.2006). V dobé zpracovani analyzy (duben 2008 —
Cervenec 2008) nebyly jesté k dispozici aktualnéjsi data z roku 2007. Pro dalsi rozbory musela byt zakladni
databaze 54 hodnocenych mést, v souvislosti s analyzou privatizace obecniho bytového fondu, ponckud
redukovana na kone¢nych 40 mést. V dotaznikovém Setfeni se tato redukce projevila poklesem procentni sazby
posouzenych obecnych byti na cca 20%.

Duivody redukce databaze byly nésledujici:

- Pro vypocet ukazateli musela byt databaze jednotlivych mést omezena pouze na mésta, kterd dodala v
piislusném roce kompletni informace pro vypocet ukazateld.

- U mést vetsi velikosti nékteré méstské obvody/Casti v prislusném roce dodaly nekompletné vyplnéné
dotazniky, pro vypocet byly pouzity pouze méstské obvody/Easti, které dodaly kompletni informace.
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Z tabulky 2 je patrné, Ze mésta potvrzuji obecny trend ponechani si malého procenta
puvodniho komunalniho bytového fondu, 75% meést chce ponechat cca méné nez 40% ptivodniho
obecniho bytového fondu. Pfiblizné 48% mést chce svou privatizaci zajit az pod 20% ptvodniho
komunalniho bytového fondu. Z hlediska velikostni diferenciace se na tomto trendu podileji vSechny
velikostni struktury mést, pfevazuji vSak mirné mésta stiedni velikosti od 20 — 75 tis. obyvatel.

Zavislost soucasného postupu privatizace, vyjadieného po¢tem privatizovanych bytt na 100
komunalnich bytd pied privatizaci, na velikosti mésta Ize vyvodit z tabulky 3 (Tab.3).

Tab.3: Vztah mezi velikosti mésta a podilem privatizovanych bytll z thrnu komunalnich bytt pred
privatizaci v %.

Velikost mésta Pocet privatizovanych bytii na 100 komunalnich byti
podle poctu q
0 1-19 20-39 40-69 70-89 90 a vice neuv. CELKEM

obyvatel
2000 -9999 a) 0 3 1 4 2 0 0 10

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

c) 0,0 30,0 10,0 40,0 20,0 0,0 0,0

d) 0,0 75,0 50,0 50,0 11,8 0,0 25,0
10 000 — 19 999 a) 0 0 0 0 2 1 0 3

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

c) 0,0 0,0 0,0 0,0 66,7 333 0,0

d) 0,0 0,0 0,0 0,0 11,8 12,5 0,0 7,5
20 000 —49 999 a) 0 0 1 2 6 1 0 10

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

o) 0,0 0,0 10,0 20,0 60,0 10,0 0,0

d) 0,0 0,0 50,0 25,0 353 12,5 0,0 25,0
50 000 — 74 999 a) 0 0 0 0 3 3 0 6

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

c) 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 50,0 0,0

d) 0,0 0,0 0,0 0,0 17,6 37,5 0,0 15,0
75 000 — 149 999 a) 1 0 0 0 3 3 0 7

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

c) 14,3 0,0 0,0 0,0 42,9 42,9 0,0

d) 100,0 0,0 0,0 0,0 17,6 37,5 0,0 17,5
150 000 a vice a) 0 1 0 2 1 0 0 4

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

c) 0,0 25,0 0,0 50,0 25,0 0,0 0,0

d) 0,0 25,0 0,0 25,0 5,9 0,0 0,0 10,0
Souhrn a) 1 4 2 8 17 8 0 40

[9) 2,5 10,0 5,0 20,0 42,5 20,0 0,0 100,0

Pozn.: a)absolutni ¢etnost, b)v % z thrnu vSech mést Setient, ¢) v % z fadkovych soucti, d)v % ze sloupcovych souctt
Zdroj:Monitoring komundlniho bydleni 2007, viastni vypocty
Je patrné, Ze pres 60% mést jiz privatizovalo vice jak 70% puvodnich staitem pievedenych
najemnich byti. Tento trend vSak neni tak patrny u skupiny mést do 10 tis. obyvatel, zde se naopak
véts§ina mést drzi niz§i hladiny privatizace, tfetina mést dokonce ma privatizovano pouze 20%
puvodniho obecniho najemniho bytového fondu z roku 1991.

Vystiznéj$i obraz o rozsahu a dynamice prob&hlé privatizace obecniho bytového fondu dava
porovnani podilu komunélnich byti po probéhlé privatizaci do soucasné doby z celkového thrnu
bytového fondu, nikoli pouze komunalniho bytového fondu, jehoz pocet se pravé v dusledku
privatizace rychle méni. Je nutno ov§em vychézet a pomoci si poctem bytd z aktualniho censu 2001,
vyvoj bytového fondu totiz neni ve méstech ani v jinych trovnich statisticky podchycen v dynamické
formé jednotlivych let. Pfesto se z tabulky (Tab.4) daji vyvodit dil¢i hodnovérné zavery.
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Tab.4: Vztah mezi velikosti mésta a poctem komunalnich bytd po probéhlé privatizaci z uhrnd vSech
bytll v obci.

q , Pocet komunalnich bytii po probéhlé privatizaci z ihrnu celkového bytového fondu
I‘)’(fgf;";f};‘::“*‘ w0 | 30 [ 100 ] 150 | 200 | 250 | 30
obyvatel 50 = = = = = a neuv. CELKEM
’ 9,9 14,9 19,9 24,9 | 299 | vice
2000 -9999 a) 2 3 3 1 1 0 0 0 10
b) 5,0 7,5 7,5 2,5 2,5 0,0 0,0 0,0
c) | 200 30,0 | 30,0 10,0 10,0 0,0 0,0 0,0
d) 13,3 20,0 50,0 100,0 33,3 0,0 0,0 0,0 25,0
10 000 — 19 999 a) 1 2 0 0 0 0 0 0 3
b) 2,5 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
c) | 333 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 6,7 13,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,5
20 000 —49 999 a) 4 3 3 0 0 0 0 0 10
b) 10,0 7,5 7,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
o) 40,0 30,0 | 30,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 26,7 | 20,0 | 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0
50 000 — 74 999 a) 3 3 0 0 0 0 0 0 6
b) 7,5 7,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
c) | 50,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
d) 20,0 20,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15,0
75 000 — 149 999 a) 4 2 0 0 1 0 0 0 7
b) | 10,0 5,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0 0,0
c) 57,1 28,6 0,0 0,0 14,3 0,0 0,0 0,0
d) | 26,7 13,3 0,0 0,0 33,3 0,0 0,0 0,0 17,5
150 000 a vice a) 1 2 0 0 1 0 0 0 4
b) 2,5 5,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0 0,0
c) | 250 50,0 0,0 0,0 25,0 0,0 0,0 0,0
d) | 26,7 13,3 0,0 0,0 33,3 0,0 0,0 0,0 10,0
Souhrn a) 15 15 6 1 3 0 0 0 40
c) | 375 37,5 15,0 2,5 7,5 0,0 0,0 0,0 100,0

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

Zdroj:Monitoring komundlniho bydleni 2007, vlastni vypocty

Pti pohledu na souhrnny fadek, celé tii Ctvrtiny mést svym privatiza¢nim postupem doséahly
toho, ze komunalni bytovy fond tvofi v soucasnosti do 10% zuhrnu celého bytového fondu
v méstech. Je zajimavé, Ze na tomto stavu se podili v§echny velikostni struktury mést (jejich podily se
pohybuji od 13 — 27%), oproti tabulce predchozi, ktera ukazala, Ze mésta mala se nepoustéji do tak
velké miry privatizace a zdalo by se, Ze situace neni tak vazna. Podtrhuje to vyznam této tabulky resp.
ukazatele, ktery nezjistuje podil z pocetné méniciho se komunalniho fondu, ale z celku bytového
fondu v méstech. Je tedy ukazatelem podilu socialniho bydleni ve méstech. Jesteé alarmujici je situace
po pficteni skupiny mést, u kterych komunalni bytovy fond tvofi od 10 -15%, potom tento celek,
ktery se pohybuje pod 15% z tthrnu vSech bytt, tvoii az 90% Setfenych mést.

3%

Napfti¢ vSemi velikostnimi skupinami mést je patrny velky pokles podilu komunalnich byt
vi¢i uhrnu vSech byt mezi roky 1991 a 2006. Zjisténi dynamiky privatizacniho procesu
v jednotlivych velikostnich skupinach Setienych mést je nejlépe patrné pii srovnani pramérnych
hodnot ukazatele poctu obecnich byt z celkového thrnu bytd v obci (Tab.5, Obrazek 1).
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Tab.5: Vztah mezi velikosti mésta a porovnani primérnych hodnot ukazatele podilu obecnich bytd
z celkového bytového fondu mésta za roky 1991 a 2006.

Velikost mésta P’0dil obtzcm'ch b):tlol
podle pottu y/ uhrnuvvsev:cl; bytu ve
obyvatel SLDB = vm este (%) —
2001 prumér prumér
1991 2006
150 000 a vice 28,7 10,3
75 000 - 149 000 38,2 7,7
50 000 - 74 999 53,4 53
20 000 - 49 999 32,6 6,8
10 000 - 19 999 30,6 6,3
2000 - 9 999 18,2 11,5

Zdroj:Monitoring komundlniho bydleni 2007, vlastni vypocty

O promér 1991

B promér 2006

150000 a vice 75000-143 S0000-74533 20000-43933 10000-15993  2000-94993
alula]

Obr.1: Porovnani primérnych ukazatele podilu komunalnich byt
z thrnu vSech byt mezi roky 2006 a 1991.

Na prvni pohled vyplyva, ze dynamika privatizace obecniho bytového fondu je v priméru ve
vSech velikostnich skupinach mést podobna. Mirn¢ vétsi dynamiky bylo docileno ve méstech stiedni
velikosti (50 — 75 tis. obyvatel), kde podil obecniho bytového fondu za 15 let klesl na desetinu
puvodni hodnoty. Naopak mirnéjsi dynamika ptevladla v malych méstech, coz ukazaly uz i predeslé
prezentované tabulky.

Co je dulezité tedy konstatovat, primérné hodnoty ukazatele obecniho byt. fondu z celku
vSech bytt v sidle se u vSech velikostnich skupin mést pohybuji pod hranici 15% celkového bytového
fondu obce. Podle stanovenych odhadt na zékladé dlouholetych zkusenosti z vyspélych evropskych
zemi (15 — 25% z celkového byt. fondu) je patrné, ze podle tohoto Setfeni je 90% ceskych mést pod
touto minimalni hranici doporuc¢ené¢ho odhadu. Po komparaci primérnych hodnot lze stanovit
podobny zavér; praimér ukazatele podilu komunalnich byti z thrnu viech bytd za celou Ceskou
republiku hodnotou @ = 8,21 se pohybuje pod hodnotou priméru evropskych statt (@ = 12,22).

K zamezeni moznych debat0 ohledné vypovidajici vahy hodnoceni tradi¢nim zplisobem, je
mozno pristoupit také k hodnoceni metodami statistickymi. V piipadé tohoto Setfeni neni k dispozici
zakladni soubor dat, a proto miizeme analyzovat jen jeho vybér — vybérovy soubor dat. Analyzou
vybérového souboru neziskame parametry populace, ale jen jejich odhady.

Prezentace stavu jednotlivych wukazatell privatizace obecniho bytového fondu tzv.

zpusob nemaji vliv extrémni odlehlé hodnoty.

36



%
600,00 -
] o
450,00 A
300,00 A
150,00 -
] 1T
_ [
1 -
] —/ — = —
0,00 T T T T T T \
1 2 3 4 5 6
velikostni kategorie

Obr.2: Podil bytd uvazovanych k ponechani k po¢tu komunalnich byt pted privatizaci

Spolecna legenda:

velikost mést O‘fr;z;?l velikost mést 0532?31
150 000 a vice 1 75 000 - 149 000 2
50 000 - 74 999 3 20 000 - 49 999 4
10 000 - 19 999 5 2 000 - 9 999 6

Obrazek 2 jasné prezentuje, ze ve velikostnich strukturach mést, jsou tendence ponechéni si
¢asti obecného bytového fondu ve skupinach od 10 — 150 tis. obyvatel, tedy ve vétsing Ceskych mést,
podobné. Mediany hodnot téchto ukazateld jsou blizké. Nelze to vSak tvrdit o skupiné malych mést,
stejné¢ tak jako o méstech nad 150 tis. obyvatel. Mala mésta, oproti méstim mezi 10 - 150 tis.
obyvateli, maji tendenci si ponechat pon¢kud vétsi podil. Krabicovy graf této skupiny mést to o tom
vypovida celou plochou rozlozeni obdélniku. Vétsi rozpéti horniho kvartilu a medianu u skupiny
velkych mést nad 150 tis. obyvatel je dano vysokou hodnotou ukazatele v Brné. V souvislosti s tim,
ze tento ukazatel je v téchto velkych méstech tvofen pouze nékterymi meéstskymi obvody/¢astmi,
které se této problematice vyjadiily, je toto vychyleni od dfive popsaného vétSinového trendu mozno
povazovat za CasteCnou deviaci, kterd by pfi pouziti celé mnoziny méstskych Casti nenastala. Na
druhé stran¢ je mozné, ze tento krabicovy graf v této skupiné mést teoreticky popisuje a dava za
pravdu odbornym odhadtim, které hovoii o pozadavku vyssiho ponechaného podilu.
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Obr.3: Pocet privatizovanych byt na 100 obecnich byt pted privatizaci.

Krabicové grafy popisujici dynamiku privatizace na zakladé poctu privatizovanych bytl
z obecnich byt pred privatizaci predstavuji velkou nejednotnost konkrétnich velikostnich skupin
mest. Velké rozpéti hrani¢nich kvartil (dolni a horni) je patrné zejména ve skuping velkych a malych
mest (Obr.3).

%
30,00
22,50 i
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] T I
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- 1 T
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1 2 3 4 5 6
velikostni kategorie

Obr.4: Podil obecnich bytli po probehlé privatizaci z uhrnu vSech bytt.

Jiz diive popsana skutecnost pfi tradiénim zpisobu hodnoceni, Ze mésta vSech velikostnich
kategorii bez vyjimky, svou privatizaci dospéla do stavu velmi nizkého podilu obecniho bytového
fondu z celkového fondu vzhledem k odbornym odhadim opirajicich se o dlouhodobé zkusSenosti
z vyspélych evropskych zemi, je patrna z obrazku 4. Prakticky vSechny krabicky (rozpéti horniho a
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dolniho kvartilu) lezi pod hodnotou 15% obecniho bytového fondu, dokonce i iseCky mést od 10 —
150 tis. obyvatel lezi pod hranici doporuc¢eného odhadu.

Také komparace hodnot ukazatele obecniho bytového fondu z celku v primérovém stavu
s primérem vybranych zemi Evropy, provedena metodou induktivni statistiky potvrzuje hodnoceni
tradicnim zplisobem. Pfi praci pouze zvybérem hodnot zcelkového zékladniho souboru a
disponibilnim informacim (primérné hodnoty ukazatele) z obou skupin (CR a zemé Evropy) je
pouzitelnd metoda induktivni statistiky — testovani hypotézy, konkrétné testu vyznamnosti rozdilu [M
— Wol, kdy se zjisti, zda primérné hodnoty jsou statisticky shodné.

Predpokladem testu vyznamnosti rozdilu M — | je zadani vybéru ze zakladniho souboru (v
tomto piipadé predstavovan vybérem Setienych mést) s rozdélenim N(u; 6°)* o rozsahu 7 (40 mést) se
sttedni hodnotou M (primérem) a disperzi ¢ (smérodatnou odchylkou). Pro vypolet testu
vyznamnosti [M — | plati:

= Nulovou hypotéza Hy: u = u
= Alternativni hypotéza H: u #
= Testovaci kritérium ma Studentovo rozdéleni #(n — 1)

M -
Tziﬂo.\/n—l
o

= Kiritické hodnoty testovaciho kritéria vychazi ze Studentova rozdéleni za uvedenych podminek
pravdépodobnosti a poc¢tu stupiiti volnosti.
= Jestlize [T'| > t,(n - 1), zamitdme hypotézu H, (pfijimame H,).

.

staty Evropy CR
pramér Ho-12,22777778 M =28,211842804
Smer.
odchylka o =5,486399418
nulova
hypotéza M=y =-12,22777778
T=
8,211842804 —12,22777778 _
i 2 2 A40-1 —
Es.t‘?v.a“ 5,486399418
1terium
4,513712172
kriticka to0s(39) = TINV(0,05;39) =
hodnota 2,022688932

Testovaci kritérium piekrocilo kritickou hodnotu,
nulova hypotéz zamitnuta.

Test potvrzuje, 7e pramér Ceské republiky se vymyka priméru ostatnich evropskych zemi a
fakticky potvrzuje hodnoceni tradicnim zpasobem. Ukazatel podilu obecnich byti z thrnu celého
bytového fondu mésta se v Ceské republice pohybuje statisticky pod hranici priméru Evropy. Je
nezpochybnitelné, e toto zjisténi je prinejmensim s aktualnim tématem socidlniho bydleni v Ceské
republice znepokojujici.

2 Parametry x a ¢ znamenaji v souvislosti s problematikou spojitého norméalniho (Gaussova) rozdéleni stfedni
hodnotu a smérodatnou odchylku.
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4 ZAVER
Sidla vramci tohoto pfedmétného Setfeni vykazuji ve vSech zjistovanych ukazatelich
privatizace tj.:

1. Podilu byt uvazovanych k privatizaci z ihrnu komunalnich bytt pted privatizaci,
2. Poctu privatizovanych bytti na 100 komunalnich bytt pted privatizaci,
3. Podilu obecnich bytil po probéhlé privatizaci z celkového thrnu byt ve mésté,

podobné trendy, i kdyz samoziejmé s riznou dynamikou. Dynamika privatizace komunalniho
bytového fondu z pohledu ukazatele podilu obecniho fondu z Ghrnu vSech byti je podle tohoto
predmétného Setfeni vyssi ve stiednich a velkych méstech. Toto zjisténi se v§ak neobjevuje v malych
mestech, ty se uchyluji k mirnému postupu. Tato mirna dynamika v malych méstech souvisi zejména
s niz§i kvantitou bytového portfolia, oproti velkym méstim, se kterou v pribéhu privatizaéniho
procesu musi hospodafit.

Alarmujicim zjisténim v souvislosti s pojmem ,,socialni bydleni* je, ze primérné hodnoty
ukazatele obecniho byt. fondu zcelku vSech byt vsidle se u vSech velikostnich skupin mést
pohybuji pod hranici 15% celkového bytového fondu obce, tedy pod hranici doporu¢eného odhadu
z vyspélych evropskych zemi (15 — 25% z celkového byt. fondu), 90% Ceskych mést se pohybuje pod
minimalni hranici doporuceného odhadu. Zjisténi potvrzuje také srovnani pramérnych hodnot
z Ceské republiky a vybéru evropskych stattl.

Je zcela urcité zadouci ovéfit toto zjiSténi dal§imi vyzkumy, které se zaméfi na rozsahlejsi
skupinu Setfenych ¢eskych obci a mést, kterou bohuzel zejména z divodu technickych nebylo mozné
v ramci tohoto Setfeni pokryt. Zjisténi i tak aspon ¢asteéné odpovédelo na otazku, zda privatizace
ptispéla k uspokojeni potfeb bydleni socialné slabych skupin domacnosti. Podle vysledki a zaveéra je
mozno konstatovat, Ze nikoliv. Objevily se vSak 1 dalsi aspekty, na které ma privatizace komunalniho
bytového fondu velky vliv. Jde pfedevsim o otazky zda privatizace komunalniho fondu pfispéla:

= k lepsimu vyuzZiti komunalniho bytového fondu,

= k zmenseni podilu neobydlenych bytti v obci (k zlepSeni vzhledu mésta),

= ke zkvalitnéni udrzby a obnovy komunalniho domovniho fondu,

=k posileni nové bytové vystavby,

=k segregaci bydleni nebo eliminaci ghett,

=k posileni celkové atraktivity obce ¢i mésta.

I pres dobihajici proces privatizace obecniho bytového fondu v ¢eskych obcich a méstech je
zde doporuceni dalSiho feSeni této problematiky na misté. Do jaké miry se vSak celd véc rozvine je
pochopitelné otazkou Casu, financi, ale pfedevsim lidské vile a trpélivosti tuto problematiku fesit a
dale rozvijet.
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