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Anotace

Pouze nékolik lidskych potfeb miizeme oznacit za zcela zdkladni; bydleni k nim vSak
bezesporu patii. Soucasny ¢loveék by dnes jiz jen velmi tézko mohl existovat bez bydleni, bez
umélého, technicky vybaveného kulturniho obydli, bez jeho socializa¢nich procest. Do
prirodnich podob praptivodni lidské existence se jiz zcela uplné vratit nemtize, ale mize se
tam, a to at uz z divodu poznavaciho ¢i vychovného, podivat nebo se v ném alespoii
kratkodobé rekreovat.

A snad pravé proto, ze bydleni je jednou ze zékladnich lidskych potieb, ho povazujeme
za uplnou samoziejmost, kazdodenni skutecnost. Pomalu kazdy z nas jiz nasbiral ¢i pravé
sbird informace a zkuSenosti tykajici se jak pofizeni bydleni, tak jeho financovani, vybaveni
nebo udrzovani. VétSinu z nas bychom tedy mohli v této oblasti oznacit za ,,experty”. Také
média vénuji problematice bydleni a bytové politice nemaly prostor, mnohd z mést jsou plna
realitnich spoleCnosti, objevuji se specializované tiskoviny a v neposledni fadé politici se
pfedhéni, ktery z nich nabidne svym volicim nejefektivnéj$i nastroje umoziujici bydlet co
nejlépe dle standardi 21. stoleti. Bydleni se tedy stalo predmétem celospolecenského zajmu:
médii, vefejnosti, politiki i celé¢ fady odbornik.

Nejveétsi pozornost je bezpochyby vénovéana otdzkam ekonomickym (ndklady na bydleni,
financovani vystavby...), pravnim (vztahy vlastnikii nemovitosti a najemniki, stavebnich
firem a jejich zakaznikl...) a v neposledni tfadé také technickym (technologie vystavby a
oprav, kvalita bytového fondu, architektonické feSeni, vlastnosti a pouzitelnost riznych
stavebnich materiald...). Probihajici socidlni a ekonomicka transformace vSak zasahla bydleni
v celé fade¢ jeho aspektl a disledky vzniklého stavu se promitaji 1 v fad€ dalSich oblasti, jako
je migrace, restrukturalizace vydaji domacnosti, rodinné chovani, zaméstnanost. ..

Tento ptispévek se vSak nesnazi obsdhnout cely komplex vyse uvedenych oblasti, nebot’ to je
problematika velmi slozitd a rozsahla. Clanek se zabyva zejména charakteristikou bydleni
vybrané skupiny obyvatel v CR. Na zakladé dat z vyzkumu ,,SOUCASNY VENKOV “ je
hodnoceno bydleni venkovského obyvatelstva v obcich spoctem obyvatel do 2 000
ptedevsim z pohledu typu obydli, pravni formy uzivani daného obydli a stati bytového fondu.
Vétsi prostor je zde vénovan vlastnickému bydleni, které na venkové tvoti prevazujici podil.
Druha ¢ast ptispévku je vénovana posouzeni spokojenosti/nespokojenosti obyvatel ¢eského
venkova se souCasnym bydlenim, zejména pak sohledem na zjisténi duvodid s jeho
nespokojenosti, pokud néjaké existuji.

Summary

Only several human needs can be marked as absolutely fundamental; housing, however, is
undoubtedly one of them. Nowadays, one can hardly exist without housing, without
technically equipped cultural residence, without its socializing processes. We cannot fully
return to natural features of ancient human existence, however, we can try how this life was
for educational or recreational reasons.



Housing is one of basic human needs and therefore we assume it is a certainty and everyday
reality to have some. Almost every one of us has collected or is collecting information and
experience about acquiring housing, its financing, equipping or upholding. Most of us think of
themselves as experts in this field. Also media give quite a lot of space to the housing
problems and housing policy. Many towns are full of estate agencies, magazines specialized
in housing come out and politicians try to offer the most appealing and most effective means
to live according to the standards of the 21% century. Housing has become a subject of interest
of the whole society: of public, media, politicians and professionals.

Most attention is undoubtedly given to economic issues (housing expenses, financing
of construction, etc.), legal issues (relations of tenants and owners, construction firms and
their customers) and technical issues (construction and reconstruction technologies, quality of
available housing, architectonic conceptions, qualities and use of building materials). Current
social and economic transformation touched housing in many aspects and its impacts can be
seen in other related issues such as migration, restructuring of household expenses, family
behavior, employment.

This contribution does not work with the whole complex of problems. It engages
in characterization of housing of chosen group of inhabitants of CR. Based on the data
collected in the research “Contemporary Rural Area” it evaluates housing of rural population
in municipalities up to 2,000 inhabitants regarding type of residence, legal form of using of
the residence and age of the available housing. More space is given to owner housing as it is
prevailing form of housing in rural areas. Second part engages in assessing
satisfaction/dissatisfaction of rural inhabitants with their current residence and analyzing the
reasons for dissatisfaction.
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Uvod

Bydleni je bezpochyby mozné oznacit za dlouhodoby proces, nebot’ se v ném odrazi
nejen soucasné spolecenské zmény, ale i vladni planovani v nékolika poslednich desetiletich.
V padesatych letech vznikla mysSlenka, ze rodina by se méla transformovat — oba manzelé by
méli byt plné zaméstnani a déti by méli byt svéfeny do péce vychovnych ustavi. Pak by
rodin€ stacil k Zivotu pouze maly byt ¢i ubytovna.

Mylné piedstavy o dostatku bytt vedly v ptikazové ekonomice k planovani nizké
urovné bytové vystavby. Nejvice pak byly postizeny rodiny, kde oba manzelé pracovali
v nevyrobni sféte, nebot’ v pripad¢ vyrobnich odvétvi bylo mozné ziskat podnikovy byt. Vétsi
Sance ziskat byt byla pfedev§im ve méstech s hutni vyrobou ¢i téZbou uhli. V okresech

V menSich obcich proto néktefi dali pfednost stavbé vlastniho rodinného domku,
nebot’ ndklady na jeho vybudovani byly pfi tehdejsi cené stavebniho materidlu, uvolnéné
pracovni moralce a ,,melouchafeni* femesIniki snesitelné. Rada manualné pracujicich osob si
tak poridila dim, na ktery by za jinych spolecenskych podminek nesehnala finanéni
prostredky.



Cil a metodika

Ceska republika je v celoevropském méfitku charakterizovana velkym poétem malych
sidel v zemédélsky obhospodafované krajing. Venkovsky prostor zaujima v CR asi 80 %
uzemi, ve kterém zije ptes 2,5 mil. ob¢anti statu, tj. zhruba ¢tvrtina obyvatel republiky. O tom,
jaké jevy a procesy se odehrdvaji na Ceském venkové€, vSak zatim existuji pouze ndhodné a
roztiisténé zpravy.

Pro porozuméni probihajicich zmén na Ceském venkové je vSak nutny soustavny
sociologicky vyzkum, ktery by poskytl hlubsi pohled do problémii venkova a zeméd¢lstvi.

Touto problematikou se jiz dlouhodobé&ji zabyva Sociologicka laboratoi pi1 Katedie
humanitnich véd na Ceské zemédélské univerzité. Ta také realizovala v prvni poloving roku
2003 dalsi sociologicky vyzkum zaméfeny na ¢esky venkov, jehoz cilem bylo tentokrat
sledovat nejen kvalitu zivota na soucasném ceském venkové, ale také mobilitu (prostorovou a
socioprofesni), lokalni identitu a piisobeni mistni samospravy.

Vzhledem k rozsahlosti tohoto vyzkumu byla jeho realizace rozdélena do vice fazi.
Nejprve byly na zaklade typologie ¢eského venkova vybrany ty obce, kde mélo byt pozdéji
provedeno sociologické Setfeni. Nasledny sbér dat, zajidtény ve vsech uréenych obcich CR
agenturou STEM, s.r.0., probéhl na zakladé dvou rtiznych dotaznikli. Prvni z nich byl urcen
pro starosty nebo obecni zastupitele, druhy pak pro obyvatele zijici ve venkovskych obcich.

V tomto ¢lanku pracuji pouze se souborem dat, ktera byla ziskana dotaznikovym Setfenim
na zadkladé¢ druhého dotazniku (viz vySe). Tento soubor obsahuje odpovédi od 1634
respondentt, jejichz v€kova hranice je v rozmezi od 25 do 65 let.

Vysledky a diskuse

Soucasna spolecnost, resp. jeji reprezentace, na rozdil od minulého rezimu ptebira a
deklaruje pouze velmi omezenou odpovédnost (jeji mira kolisa podle politické orientace) za
zajisténi bydleni pro své Cleny a usiluje naopak, aby prostiedky na bydleni vcetné jeho
pofizeni pochazely z vlastnich zdrojii uZzivatele bytu nebo domu.'" Soucasné vSak hleda
moznosti a zpusoby posileni individualni iniciativy prostiednictvim vyhodnych ptjcek, statni
podpory stavebniho spotfeni ¢i hypoték formou dotaci troki k tivéram.

Byt je obecné¢ malo, bytova tisenn vSak neni vsSude stejn¢ naléhava. Bydleni je
dostupnéj$i v mensich, slabgji industrializovanych sidlech sniz§i nabidkou pracovnich
prilezitosti a chybi tam, kde je dosud prace dostatek. Tomu pak odpovidaji i ceny bytd, které
jsou nejvyssi v atraktivnich méstech — Praze, Brné, Zlin¢, Hradci Krélové... Ziskani
levnéj$iho bytu mimo velké mésto byva casto vykupovano ¢asovymi i finanénimi naklady na
dojizdéni za praci.

V celkové struktute bytové vystavby nyni prevlada budovani rodinnych domkd, zatimco
vystavba druzstevnich a ndjemnich bytl klesd na minimum.

Ve statistickych piehledech (statistiky CSU) byva uvadéno nasledujici rozdéleni bytového
trhu: >

1. Byty v najemnim sektoru (57 % z celkového poétu trvale obydlenych byti)®

- najemni v rodinnych domech (2 %)

- najemni v soukromych bytovych a jinych domech (8 %)

- najemni v bytech stavebnich bytovych druzstev (19 %)

- najemni v bytech lidovych bytovych druzstev (0,4 %)

! Kolektiv autorti: Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni souvislosti, Sociologické tstav AV CR,
Praha, 1999, s.9 5

? Kol. autorti: Soulasna Geskd spoletnost, sociologicka studie, Sociologicky ustav AV CR, Praha, 2002,
s.89-90

? Podle vybérového statistického Setfeni o struktufe bytového fondu provedeného CSU v roce 1994, aplikovano
na vysledky SLDB 1991



- najemni v bytech pravnickych osob vytvotenych najemci bytt (0,4 %)
- najemni ve statnich a obecnich domech (27 %)
- najemni v domech nezjisténého vlastnika (0,2 %)

2. Byty ve vlastnickém sektoru (42 %)
- vlastni v rodinnych domech (40 %)
- vlastni v bytovych a jinych domech (2 %)

3. Byty uzivané jinym pravnim diivodem

Najemni bytovy fond je tvofen pfedevSim bytovymi domy ve vétSich méstech a je
obvykle vyuzivan osobami s niz§imi ¢i sttednimi piijmy, které si nemohou dovolit financné
naroénéjsi bydleni ve vlastnim. Vzhledem k nedostupnosti najemniho bydleni v CR jsou
domaécnosti vstupujici na bytovy trh odkdzany na drazsi vlastnické bydleni nebo ndjemni byty
soukromych pronajimatelti. Ti vSak vétSinou tézi z velké prevahy poptavky nad nabidkou
v tomto sektoru bytového trhu.

Pro vlastnické bydleni je charakteristické, Ze uzivatelem a soucasné¢ vlastnikem dané¢ho
rodinného domu nebo bytu v bytovém domé je jedna a tatdZz osoba. Vlastnicky sektor je
tvofen jednak rodinnymi domky v menSich sidlech ¢i na okraji velkych mést, fadovymi
domky, domy s terasovou zastavbou apod., a jednak vlastnimi byty v bytovych domech
(zpravidla ve vétSich méstech). Ma se za to, ze bydleni ve vlastnim je spojeno s nejvétSim
komfortem (pfitomnost zahrady u rodinnych domkl pfinasi §ir§i moZnosti trdveni volného
Casu; zpravidla vétsi obytné prostory umoziuji bezproblémové vicegeneracni souziti, apod.).
Nezanedbatelnou vyhodou je pochopitelné moznost vlastnika neomezené disponovat se svym
majetkem. Z téchto divodii zpravidla stoji vlastnické bydleni na pomysiném nejvySsim
stupinku preferenci uzivateld. Jako nevyhoda vlastnického bydleni (zejména ve formé
rodinnych nebo fadovych domi) byva uvadéna naro¢nost na stavebni plochy (proto je jen
v omezené mife situovano v centrech velkych mést). Nemalou ¢4st majitelt rodinnych domki
tvofi venkovské domacnosti — vlastnické bydleni je tedy typické pro ¢esky venkov.

Toto tvrzeni miZeme dokumentovat na provedeném vyzkumu, kde 76,50 %
respondentt® uvadi pravé tuto moznost, tedy Ze v sou¢asné dobé bydli v rodinném domé (dale
jen RD). Z pohledu na pravni formu uzivani RD jsou necelé 3/4 respondentti jeho vlastniky ¢i
spoluvlastniky. Druhou velkou skupinu (necelych 22 %) tvoii ti, kteti nemaji k RD zadny
pravni vztah. Zde ptredpokladdme tu moZnost, Ze se jedna pievazné o déti (66,4%
respondenttl) bydlici prozatim s rodi¢i, ¢emuz napovida také jejich vék — 25 az 34 let. V
budoucnu se tito respondenti pak mozna odstéhuji z divodu zalozeni vlastni rodiny (pfevazné
v piipadé zen), ¢i zistanou v tomto RD, ale rodi¢e na n¢ pozd¢ji prepiSou vlastnictvi RD.
Také se vSak miiZze jednat o respondenty (vékova hranice je tentokrat vyssi — 35 az 54 let),
kteti jiz neptedpokladaji odchod z RD (30,3 %), ale prozatim nebyli ¢i nikdy nebudou
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Typ obydli Pocet Y%
ZemédéElska usedlost 102 6,24
Rodinny dim 1250 76,50
Radovy diim 81 4,96
Bytovka 186 11,38
Ubytovna 4 0,24
Jiné 9 0,55
Chybi odpoveéd’ 2 0,12
Celkem 1634 100,00




ustanoveni vlastnikem/spoluvlastnikem RD. U této skupiny respondenti vSak muze byt
divodem i ta skutecnost, Ze jiz RD piepsali na své déti ¢i pfibuzné. Timto tvrzenim jsme si
v8ak vice jisti az v ptipadé€ respondentl (2,6 %), jejichz v&k piesahuje 55 let.

Na otazku, jakym zptisobem respondenti ziskali RD, se nejcastéji objevuji dvé varianty
odpovédi: ,,Tento RD jsem si postavil sam* (23,76 %) a ,,Tento RD jsem zdédil* (23,44 %).
nebo podstatné jednodu$sim zpiisobem — postavili jej pro né€ rodice (10,08 %).

Prevazna ¢ast rodinnych domi na venkové byla postavena bud’ pted rokem 1945 nebo
pak po roce 1960. Divodem ke stagnaci vystavby RD po 2. svétové valce bylo zifejmé velké
mnozstvi uvolnénych domt po odsunu Némcl. Zajem obyvatel se tak tedy spiSe orientoval
na zlepSeni kvalitativnich podminek bydleni a na st¢hovani do volnych domii/bytt. Nejvice
RD vsak bylo postaveno v letech 1970 — 1989. Tyto rodinné domy poftidila generace
dne$nich mladych part jesté za naklady, do nichz se promitly netrzné nizké ceny stavebnich
materiall, moznost zneuzivani podnikové dopravy, levnd prace ,nacerno“ a v mnoha
pripadech také odcizené stavebniny i instalaéni materialy. VSechny tyto moznosti se vSak
rokem 1989 uzavtely.

V soucasné¢ dobé neni vétSina potencidlnich rodin schopna disponovat s tak velkou
castkou, aby si mohla pofidit vlastni byt ¢i RD. Ditkazem mutze byt 1 ta skuteCnost, Ze v
letech 1990 — 2003 bylo ve sledovanych venkovskych obcich s poctem obyvatel do 2000
postaveno zhruba jen 140 novych RD. Podivame-li se na vékovou kategorii respondentd, ktefi
nejsou vlastniky zadného RD nebo bytu prevazuji ti (51 %), kterym je 25 — 34 let. Pfevazna
¢ast znich (67,2 %) uvadi, Ze nejvétsi piekazkou pro ziskani vlastniho domu/bytu je pravé
nedostatek vlastnich finan¢nich prosttedkt. S nedostatkem financnich prostfedkii souvisi také
dalsi problém mladych lidi — nemoznost ziskdni hypotecniho uvéru (22,0 % respondenti).
Dotazani ve véku do 34 let vidi také problém v malém mnozstvi volnych domi/bytd v obci
¢i blizkém okoli (34,7 %) — jsou to zfejmé ti, kteti se nechtéji ,,poustét do narocné stavby
vlastniho domu, nebot’ koupé je v tomto ptipadé¢ — tedy ve venkovskych obcich s poctem
obyvatel do 2000, zfejm¢ mén¢ finanéné vycerpavajici. Nedostatkem volnych stavebnich
ploch tyto venkovské obce vSak ziejmé netrpi, nebot’ za problém to povazuje pouze 5,8 %
dotdzanych.

Vékova hranice 34 let vSak neznamena délici ¢aru mezi témi, kdo maji vlastni RD a
témi kdo ho nemaji. Necelych 24 % respondentl ve véku 34 — 44 let a 18,3 % respondentl ve
véku 44 — 54 let uvedlo, Ze nejsou vlastnikem zadného RD/bytu. Také tito dotdzani by si
velmi radi potidili vlastni bydleni, avSak jejich finan¢ni situace jim to zatim neumoznuje.

Problém nedostatku financi se vSak neodrazi pouze v nizké urovni vystavby novych
RD, ale také v tom, ze ty stavajici nemohou byt vzdy opravovany tak, jak by si jejich majitelé
prali. Z celkového souboru respondentti je 47,7 % téch, ktefi za poslednich 10 let provedli
rekonstrukci svého domu/bytu. Podivame-li se na jejich zakladni charakteristiku, tak zjistime,
ze jsou to lidé ve veku 25 — 54 let; Zenati ¢i vdané; Zijici v obci od 200 do 999 obyvatel.
Ptijem cel¢ jejich domacnosti nepfesahuje 30 000 K¢.

Ostatni dotdzani na svém domé/byté v daném casovém rozpéti (v tomto piipadé je to 10
let) prozatim rekonstrukci neprovedli. Dlivody jsou rtizné. Ti ,,$tastnéjsi* (26,8 %) prozatim
své domy/byty opravovat nemusi, nebot je k tomu stav jejich nemovitosti v této chvili
v ¢asovém rozmezi 1 — 3 let. Zde mizeme piedpokladat, ze doba, za kterou rekonstrukci
provedou, je v jisté mife zavisla na dob¢, kdy se jim podaii zajistit potiebny finanéni obnos.

V porovnani s ostatnimi jsou vSak na tom nejhtre ti (11,2 %), jejichz dim/byt by sice
rekonstrukci jiz potfeboval, avSak majitelé téchto nemovitosti ji nemohou provést. A zde se
opét vracime k oné Spatné finan¢ni situaci nékterych dotdzanych, nebot’ ta je pricinou, pro¢
jsou nékteré domy/byty na venkové ve Spatném stavu. Piijmy téchto domdacnosti se pohybuji



prevazné v rozpeti mezi 10 000 K¢ - 20 000 K¢. Piednost tedy ziejmé dostavaji potieby
,»haléhavejsi®, které neni mozné odkladat na pozdéjsi dobu.

Nedostatek finan¢nich prosttedki, a¢ velmi pievazuje, vSak neni jedinou piekazkou
branici provedeni rekonstrukce. Malé procento (2,01 %) respondentt fesi v ptipadé potieby
rekonstrukce svého domu/bytu problémy spojené spravnim vztahem k obyvanému
domu/bytu. Tito respondenti nejsou vlastniky nemovitosti, ve které¢ bydli, a nemohou o ni
tedy volné rozhodovat. Provedeni rekonstrukce tak zcela zavisi na majiteli.

I pfesto je v soucasné dobé vétSina respondentii se svym bydlenim spokojena nebo
alespon CasteCné spokojena (viz tabulka ¢.1). Divodem mize byt praveé ta skuteCnost, Ze
vétSina téchto lidi je vlastnikem/spoluvlastnikem RD nebo alespoit v RD bydli. Obecné je
totiz vlastnické bydleni povazovano za idealni formu bydleni.

Tabulka ¢. 1: Spokojenost/nespokojenost se soucasnym bydlenim

Mira spokojenosti Pocet %
Velmi spokojen 286 17,50
Spokojen 750 45,90
Spise spokojen 453 27,72
Spise nespokojen 116 7,10
Nespokojen 21 1,29
Velmi nespokojen 6 0,37
Bez odpovedi 2 0,12
Celkem 1634 100,00

Ti, ktefi tento ndzor nesdili, nejsou ani tak nespokojeni s pravni formou uZzivani
domu/bytu jako spise s nedostatkem soukromi, které¢ mize chybét pravé tam, kde zije vice
generaci pohromadé. Stejny problém, avSak jinak vyjadieny — nedostatek prostoru se také
mezi respondenty objevoval Castéji. Ostatni diivody nespokojenosti dotdzanych se sou¢asnym
bydlenim se tykaly jiz jen samotného stavu domu/bytu. Zde respondenti nejcastéji uvadeli
stafi domu, vlhkost a pliseni, nevyhovujici vybaveni, naklady na energii ¢i plyn.

Zavéry

Trh bydleni je velice Sirokym prostorem, ktery v sobé zahrnuje mnoho dil¢ich trhti a
ruznych subjekt poCinaje témi, kdo vlastni ur¢itou nemovitost, pies rtizné zprosttedkovatele,
architekty, stavitele, vefejny sektor, finan¢ni instituce az po ty, kdo nemovitost poptavaji.

V Ceské republice je trh bydleni pomérné mlady; od revoluce v roce 1989 se stale jesté
utvari
a formuje. V oblasti vlastnického bydleni reformni vlady pfipravily, prosadily a relativné
uspéSn¢ realizovaly zasadni kroky vedouci k vytvofeni stabilngjSiho prostfedi na trhu
s vlastnickym bydlenim: zavedeni stavebniho spofeni, vytvoieni podminek pro vznik
hypotekarniho trhu, motivacni pobidky ve formé statni podpory stavebniho spofeni ¢i statni
dotace k urokiim z hypotecnich tvéra. I ptes tuto skutecnost je vSak vlastnické bydleni stale
velmi drahé, a to predev§im pro mladé a piijmové slabsi domacnosti. Jejich finanéni moZnosti
jim tak nedovoluji potidit si takové bydleni, které by spliiovalo jejich predstavy.
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