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Zpracovatelé a uzivatelé metodiky

2 vyzkumny projekt ¢. TD03000050 ,Trzni selhani v kontextu
socialniho bydleni jako sluzby obecneho hospodarskeho
zajmu" programu OMEGA Technologické agentury CR.

o zpracovatelé: Sociologicky Gstav AV CR, V.v.i., ve
spolupraci s Fakultou architektury CVUT: Martina
Mikeszova, Martin Lux, Petr Sunega, Irena Boumova (Oddeleni
socioekonomie bydleni SoU AV CR, seb.soc.cas.cz), David
Tichy, Michal Kohout (Fakulta architektury CVUT)

2 uzivatelé: obce CR, Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Statni fond rozvoje bydleni



Cile metodiky

> identifikovat selhani trhu bydleni, a to jak ramcove na
urovni obci CR, tak konkrétné na drovni jednotlivych
domacnosti, které ma poslouzit pro prokazani potreby
verejné podpory v oblasti socialniho bydleni

2 identifikovat domacnosti postizené selhanim trhu
bydleni (v bytové nouzi), tedy domacnosti, které vyzaduji
maximalni podporu statu formou socialniho bydleni

2 garantovat efektivni rozdelovani dotaci v oblasti
socialniho bydleni, které bude zaroven v souladu s
platnymi evropskymi regulacemi o provozovani
socialniho bydleni jako sluzby obecného hospodarského
zajmu



Zameéreni metodiky

2 predpisy EU pro oblast verejné podpory s verejnym
financovanim socialniho bydleni jako sluzby obecného
hospodarského zajmu (SGEI) vyslovné pocitaji, ovsem
poskytovani je spojeno se znevyhodnénymi obcany nebo
prislusniky socialné méneé zvyhodnénych skupin, kteri
nejsou schopni ziskat bydleni za trznich podminek

2 klicové je vhodné vymezeni cilové skupiny; vymezeni cilové
skupiny se stalo predmétem zpochybnéni systému ze strany
Evropské komise napr. v Nizozemi nebo ve Sveédsku

2 socialni bydleni jako SGEI je treba vymezit tak, aby se
tykalo pouze na volném trhu znevyhodnénych skupin
obyvatel

2 v této souvislosti je nutné zminit, ze samotny nizky prijem
domacnosti neni sam o sobé vniman jako selhani trhu v
oblasti bydleni — predpoklada se redistribucni politika statu,
zivotni minimum, davky na bydleni



Zameéreni metodiky

2 metodika cili na skupinu domacnosti postizenych trznim
selhanim (v bytové nouzi), kdy reseni jejich bytové
situace nelze ponechat nejen na trhu, ale z rtiznych
ddivodi{ ani samostatné na obecni ¢i krajské
samosprave

2 reseni vyzaduje vyznamnou intervenci statu a legislativni
podobu zakona (centralizaci)

2 metodika pFitom nevyluduje existenci parcidlnich programd
pomoci statu, obci Ci neziskoveho sektoru zamérenych na
zvyseni kvality bydleni jinych skupin potrebnych domacnosti,
u kterych reseni nevyzaduje legislativni podobu - tyto
pripadné dalsi dilc¢i programy jiz nejsou soucasti
metodiky



Co je trzni selhani?

o efektivni fungovani trhu je idedIin& mozné pouze v tzv.
dokonale konkurencnim prostredi:

- vSichni trzni aktéri maji perfektni informace
- existuje velky mnozstvi trznich aktéru

- homogenni zbozi

- neexistuji transakcni naklady

- vysoka cenova elasticita nabidky i poptavky

2 pokud néktery z uvadénych predpokladti neni splnén,
pak hovorime o trznim selhani, neefektivite trhu



Bydleni jako zbozi

2 Bydleni (rezidencni nemovitost) je privatni, nikoliv verejny
statek

ALE

2 Bydleni je specificky spotrebni statek

»

»

»

»

»

komplexnost (heterogenita)

fixace v prostoru

vysoké transakcéni naklady

pozitivni a negativni externality (regulace statu)

vysoké naklady vystavby, dlouha délka vystavby, nemala trzni
rizika pri bytové vystavbé



Disledky specifik

=

=

hlavni disledek: nizka cenova elasticita nabidky i
poptavky

Sokovy rust poptavky (napfiklad diky rUstu pfijmd) se promita
do rustu cen bytd i v relativné dlouhém obdobi - bydleni se
stava statkem investicnim - na trh vstupuji profesionalni
investori — nebezpeci cenovych bublin, nejzretelnéjsi projev
trzniho selhani

vysoké naklady koupé i vystavby bytl/domd, nemald trzni rizika
pri bytové vystavbe, dlouha délka bytové vystavby, pomala
reakce nabidky existujicich bytl na zmény v poptavce, vysoké
transakcni naklady, externality a jejich regulace, informacni
bariéry na trhu, omezend nabidka stavebnich pozemkd - to vée
posiluje rigiditu trhu bydleni, jeho neefektivitu a nebezpeci
vzniku cenovych bublin a trzniho selhani



Meéreni trzniho selhani

=

=)

dosahovani efektivni trzni rovnovahy na tomto trhu tak zUstava
spiSe ekonomickym idealem a teorii; v kratkém obdobi je v
zasadé nemozné a v dlouhém obdobi se zpravidla objevi nékolik
dodatenych impulst, které pivodni sméfovani k rovnovaze
narusi

forem trznich selhani mdze byt na tomto specifickém trhu celd
rada, a navic se mohou vzajemné prolinat

2 jelikoz neni mozné snadno odhalit konkrétni priciny

trzniho selhani, je intervence statu na trhu bydleni
odiivodnovana dlsledky takového selhani: tedy tim, ze
existuje skupina domacnosti, ktera si nemdze dovolit své
velikosti primérené, kvalitativhé standardni, financné
dostupné a prostorové nevyloucené bydleni

nedostupnost bydleni pfitom muze byt zplsobena jak selhdnim
trhu bydleni, tak také nizkym prijmem domacnosti - je nutng,
aby pripadna intervence statu byla vzdy doprovazena,
usmeérnovana a utvarena dle socialni politiky statu



Intervence statu

2 neni mozné vyloudit davkovy systém, jelikoz ten zajistuje
minimalni prijem domacnosti, tedy resi nikoliv problém trzniho
selhani, ale problém nizkého prijmu domacnosti

2 obecné intervence statu: podpora nabidky (socialni bydleni)
a podpora poptavky (prispévek na bydleni)

2 obeé formy podpory maji své komparativni vyhody a nevyhody

2 jejich kombinace a vzajemné doplnovani se zda byt ucinnéjsi
strategii statu v oblasti bytové politiky, nez spoléhani se pouze
na jednu z téchto forem

2 z obou divodi je potreba pri Feseni trzniho selhani
formou socialniho bydleni respektovat Ci predpokladat
redistribucni politiku statu, tedy i existenci podpory
poptavky: prispévku a doplatku na bydleni
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Struktura metodiky

1. ramcova identifikace rizika trzniho selhani v oblasti
bydleni

2. metodika pro overeni trzniho selhani a identifikace
domacnosti postizenych trznim selhanim (v bytové
nouzi)

3. postup pomoci domacnostem postizenych trznim
selhanim (v bytové nouzi)
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Struktura metodiky

RAMCOVA IDENTIFIKACE RIZIKA
TRZNIHO SELHANI V OBLASTI BYDLENi
V JEDNOTLIVYCH OBCiCH CR

Otdzky:

Ve kterych obcich CR mtiZeme ocekdvat
nejvétsi miru rizika triniho selhani? Jakd je
potreba socidlniho bydleni v konkrétni obci?

METODIKA OVEROVANI TRZNIHO SELHANI
NA UROVNI JEDNOTLIVYCH DOMACNOSTI

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

DOPORUCENY POSTUP POMOCI
DOMACNOSTEM POSTIZENYM TRZNIM
SELHANIM V OBLASTI BYDLENI

Otdzka:
Jak postupovat pfi pomoci domdcnosti po-
stizené trznim selhanim v oblasti bydleni?

Vefejné dostupna data

Domacnost Zada o pomoc v oblasti bydleni
a souhlasi s ovéfenim divodi své adosti

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

S

NS

SN NS

Vypocéet sourhnného indikatoru
rizika triniho selhani v oblasti bydleni ve
viech obcich CR

Ramcova metodika se snaii identifikovat
riziko trzniho selhani v oblasti bydleni ve
viech obcich €R.

Ovéfeni bytové situace domacnosti

<

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

Vyhodnoceni bytové situace domacnosti

S

Prokazani triniho selhéni (bytové nouze)

Je-li u domdacnosti identifikovano trini
selhani v oblasti bydleni, je sezndmena
s moZnostmi pomoci a zvoli si formu po-
moci.
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Ramcova identifikace rizika trzniho selhani

=

=

orientacni zmapovani rozsahu trzniho selhani v oblasti
bydleni ve vsech obcich CR

orientacni zmapovani distribuce potfeby socialniho bydleni
mezi obcemi CR, tj. distribuce potreby verejné (statni)
intervence ve prospéch socialniho bydleni

navrhnout a otestovat optimalni vybér hlavnich faktord pro
takové orientacni zmapovani, zjistit jejich vyznamnost a
vzajemnou provazanost, a stanovit jejich vahy pro vypocet
konecného souhrnného indikatoru rizika trzniho selhani

podminka: vyuZiti pouze datovych zdroju vefejné dostupnych
nebo jiz sbiranych resorty tak, aby mapa mohla byt v Case
aktualizovana (umozni sledovat vyvoj potreby v Case)

Mikeszova, M., I. Boumova. 2017. ,Identifikace potrebnosti
socialniho bydleni v jednotlivych obcich CR." Urbanismus a
uzemni rozvoj 20 (1): s. 6-12
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Kartogram : Souhrnny indikator trzniho selhani v oblasti bydleni (TSB)

1111 [Nl

zadné riziko

1-5

1ead Podkladovéa data: ArcCR® 500, verze 3.3, administrativni &lenéni ke dni 1. 1. 2016.

21-30 Zdrojova data: SLDB 2011, CSU — Uzemné analytické podklady CSU 2014, MPSV - data o
pFijemcich sociélnich davek za rok 2015, MPSYV - statistika socialnich sluzeb za rok 2014,

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

E1.5800 v roce 2015, CSU — V&kové sloZeni populace v obcich v roce 2014.
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Overeni trzniho selhani na urovni domacnosti

=

zmapovani na urovni obci je pouze ramcovy podklad pro lepsi
zacileni programd na centrdlni Urovni

trzni selhdni se mlze projevit i v obcich, které obecné
nevykazuji vysoky podil potreby socialniho bydleni

ovéreni konkrétnich dlisledkt trzniho selhani v oblasti
bydleni v dané obuci, tj. identifikace konkrétnich domacnosti
postizenych trznim selhanim, které by mély mit moznost
pozadat o socialni bydleni

cilem setreni zejména zjistit, zdali je konkrétni
domacnost postizena trznim selhanim (v bytové nouzi),
tj. nemiize si obstarat své velikosti primérené, financné
dostupné, kvalitativne standardni a prostoroveé
nevylouceneé bydleni za trznich podminek

Setreni provadi povereny pracovnik obce u domacnosti, ktera
o to zazada
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Overeni trzniho selhani a jeho vyhodnoceni

=

na podobe inspekce kvality bydleni (urceni kriterii minimalni
kvality bydleni) se podileli zastupci Fakulty architektury CVUT,
kteri zaroven zpracovali kvalitativni charakteristiky socialniho
bydleni pro ucely jiné metodiky urCené pro MPSV

spoluprace s Fakultou architektury CVUT tak zajistuje
konzistenci a vzajemnou provazanost jednotlivych
postupll v ramci obou souvisejicich metodik (MMR i
MPSV) zamérenych na oblast socialniho bydleni

mistni setfeni bylo testovano mezi 100 domacnostmi v
potencialni bytové nouzi v 10 rdznych obcich CR

byla ovérovana srozumitelnost otazek jak pro socialni

pracovniky, tak Setrené domacnosti i schopnost socialnich
7 O ’ - - - 7 14 A4 A4 ’

pracovniku provest inspekci kvality bydleni a cele setreni

na zakladé vysledkd vyzkumu byl dotaznik upraven a
otestovan postup oveéreni trzniho selhani na urovni domacnosti
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Postup pri poskytnuti pomoci v pripade trzniho selhani

2 domacnosti dat moznost volby mezi pomoci
prostrednictvim zprostredkovani bydleni v sektoru
trzniho (soukromého) najemniho bydleni (vCetné vyrizeni
prislusnych socialnich davek a zajisténi socialnich sluzeb) a
pomoci formou zarazeni domacnosti na cekaci listinu
(poradnik) urcenou pro pridélovani socialnich byt

2 ponechat domacnosti moznost svobodného rozhodovani na
zakladeée vlastnich preferenci

2 kazdé reseni ma své vyhody a nevyhody:

- prvni tedeni je rychlé, flexibilni, umoznuje vybér bytl ALE
trzni najem, soukromy pronajimatel

- druhé reseni nabizi nizké najemné, obecni bydleni ALE Cekaci
listina, mensi flexibilita, mensi vybeér

2 sama domacnost urcuje reseni i miru trzniho selhani!
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Dekuji za pozornost.

http://seb.soc.cas.cz



