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1. Definice, data a stav poznani procesu suburbanizace

1.1. Definice

V praxi je pouzivana fada definic suburbanizace napfriklad:

e Suburbanizace je proces rozSifovani pfedmeésti, prostorova zména osidleni
charakteristickd hromadnym stéhovanim obyvatel z centralnich Casti
meéstskych aglomeraci a konurbaci na jejich okraje a za administrativni
hranice méstskych celkl se zachovanim uzkych funk&nich vztahl nové
osidlenych uzemi se sidelnimi jadry. Suburbanizace je typicka pro vyspélé
zemé.

Zdroj: Paskova, Martina - Zelenka, Josef. Vykladovy slovnik cestovniho ruchu. MMR,
2002.

e Suburbanizace je proces stéhovani reziden¢nich, komercnich a dalSich
funkci z jadrového mésta do jeho zazemi; jinak také stéhovani obyvatelstva a
jeho aktivit z jadra do zazemi.

Zdroj: Slovni€ek [online]. [cit. 2014-09-23]. Dostupné z: Slovnik suburbanizace.

Pfi pouzivani terminu suburbanizace je dobré pfihlédnout i k definici blizkého
pojmu urbanizace.
URBANIZACE je mnohostranny socialné - ekonomicky proces vyznacujici se
stéhovanim obyvatelstva do mést, ristem mést, zménami funkéniho vyuziti uzemi
sidel, koncentraci, intenzifikaci a diferenciaci méstskych druha ¢innosti (funkci) nebo
vyroby v Sirokém smyslu slova, vznikem novych forem a prostorovych struktur
osidleni a rozsSifenim méstského zplsobu zivota se specifickou strukturou stykd,
kulturou, systémem hodnotovych orientaci atd.
Zdroj: Zasady a pravidla Gzemniho planovani: Nazvoslovi. Brno: VUVA, 1983.

1.2. Data

Kvalita dat:

Kvalita dat o suburbanizaci (tj. zejména Siroce pojatych demografickych dat, zejména
o obyvatelstvu a bydleni) je omezena celou fadou skute€nosti. V souCasnosti nelze
plné rozliSit prvni = obvyklé = trvalé a druhé bydleni, v evidenci bytd existuje
mnozstvi probléma, které dale vznikly i s ohledem na novou metodiku definitivnich
vysledku s€itani vr. 2011 a zmény v evidenci obyvatel.

Kvalita dat o bydleni je vyrazné nizsi nez dat o obyvatelstvu, priCemz vzhledem
k charakteru nemovitych véci a pohybu obyvatel by tomu mélo byt naopak.

Publikace vysledkt séitani vr. 2011 (CSU) provedena v predbézné a definitivni
podobé vysledkll. Predbézné vysledky se opiraly o tradi¢ni pojeti trvalého
bydlisté, definitivni vysledky sc¢itani podle mista obvyklého pobytu s€itanych
osob (blizici se ,novému“ pojeti prvniho — hlavniho bydleni, vychazejici z
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Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) €. 763/2008 ze dne 9. Cervence 2008).
To predstavuje zasadni zménu, ktera omezuje dlouhodobou srovnatelnost vystupd,
ale na druhé strané vede kK jejich zkvalitnéni a zlepSeni srovnatelnosti v SirSim
mezinarodnim méfitku.

Tab. 1 Promitnuti vysledku séitani v r. 2011 do dlouhodobého vyvoje bydleni v CR
(zdroj: CSU, vlastni vypocty, v roce 2011 uvedeny pifedbézné - podle trvalého pobytu a
definitivni vysledky — podle obvyklého pobytu).

2011 2011 2018
1970 1980 1991 2001 obvykly trvaly RSO
pobyt pobyt
Byty Uhrnem 3216631 | 3781411 | 4077193 | 4366293 | 4756572 | 4756572 | 4990616
% zména v
intercenzalnim 117,6% 107,8% 107,1% 108,9% 108,9% 104,9%
obdobi
Neobydlené byty 127 790 | 286565 | 371512 | 538615 | 651937 | 862362 | 745707
% zména v
intercenzalnim 224,2% 129,6% 145,0% 121,0% 160,1% 86,5%
obdobi
Obydlené 3088841 | 3494846 | 3705681 | 3827678 | 4104635 | 3894210 | 4244909
. ,ZtOhOV 1652786 | 1604843 | 1525389 | 1632131 | 1795065
rodinnych domech
Zalidnénost byt -
pocet osob na 1 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47 2,61 2,50
obydleny byt
Pokles zalidnénosti
bytl v intercenzalni - 92,8% 94,5% 95,5% 93,7% 98,9% 95,8%
obdobi

2. Dopady suburbanizace v uzemi

2.1. Demografické dopady suburbanizace — CR, regiony a $ir$i srovnani (zmény
poctu obyvatel v uzemi)

Zakladnim demografickym projevem suburbanizace je zména uzemni diferenciace
(rozmisténi) obyvatel. Zatimco urbanizace zajiStovala pfesun obyvatel do mést,
suburbanizace do jejich zazemi (eventualné vybranych regionu, zejména s vysokou
rekreacni atraktivitou).

Za nejvyznamnéjSi faktor ovlivriujici vyvoj poc¢tu obyvatel obci je obvykle povazovana
nabidka atraktivnich pracovnich pfilezitosti v obci a Sir§im regionu (hospodarské
podminky regionu pohybu za praci). Z ostatnich faktord je to pfedevSim vlastni
vybavenost sidel, dopravni poloha, obytné prostiedi v€etné Zivotniho prostredi,
rekreaéni podminky mikroregionu. Zivotni prostfedi a rekreaéni podminky uzemi
(jejich percepce) pfitom hraji stale vyznamnéjsi roli. Tyto pfirodni i antropogenni
podminky uzemi se tak promitaji do migracni atraktivity uzemi (atraktivity bydleni,
kterou nakonec velmi dobfe vyjadfuje uroven cen - prodejnost nemovitosti pro
bydleni, zejména rodinnych domu).




Na drovni éRv je proces uzemni diferenciace rozmisténi obyvatel patrny
z kartogramu CSU a to jak z hlediska delSiho obdobi tak i zvoleného méritka
(obci nebo SO ORP).

e Zcela zfetelné jsou suburbanizacni prstence v okoli Prahy, Brna Castecné i
Plzné

e Druhou skupinu tvofi vétSina krajskych mést s poCtem obyvatel cca do 100
tis., eventualné 50 tis. obyvatel

e Specifickou oblast prfedstavuje Moravskoslezsky kraj (polycentrické osidleni
s vice rozvojovymi poly — Ostrava, Opava, Podbeskydi) a napf. i Karlovarsky
kraj.

¢ NejvysSi pokles je u 3 SO ORP MS kraje (Orlova, Karvina, Havifov)

Zména poctu obyvatel v krajich a SOORP* mezi roky 2001 a 2016 N
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Z nasledujicich dvou kartogrami je zajimavé srovnani Moravskoslezského a
Jihomoravského (Olomouckého) kraje. Ze srovnani vyplyva:

e Jednoznac¢na centralita Jihomoravského a Olomouckého kraje
e Specifika obou kraju (Karvinsko s vysokym poc¢tem obyvatel — okrajova uzemi
JM kraje)




Tab. 2 Saldo stéhovani podle spravnich obvodt obci s rozsifenou plisobnosti za
obdobi
2005—2017 (na 1 000 obyvatel k 1. 7.) (zdroj: ptevzato z CSU)

SO ORP s nejvyssSim saldem SO ORP s nejnizSim saldem
Saldo stéhovani Saldo stéhovani
SO ORP na SO ORP na
1 000 obyvatel 1 000 obyvatel

Ri¢any 25,6 Ostrov 9,1
Cernosice 24,0 Kaplice -7,1
Brandys n.L - St. Boleslav 22,7 Orlova -6,9
Lysa nad Labem 15,8 Havifov -6,2
Cesky Brod 11,9 Karvina -6,2
Beroun 11,7 Broumov -5,8
Slapanice 10,7 Jesenik -5,7
Dobfis 10,0 Rymarov -5,4
Frydlant nad Ostravici 9,2 Marianské Lazné -5,4
Nyfrany 8,8 Kraslice -5,2
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Postaveni MS kraje je potfeba vnimat i v dlouhodobém pohledu od vzniku
urbanizacnich procesl (v dobé primyslové revoluce) az po pocatky suburbanizace
(70. 1éta minulého stoleti — Vfesina, Térlicko, Lu€ina). Z tohoto pohledu patfi vybrané
SO ORP kraje k uzemim CR s nejvy3sim nariistem po&tu obyvatel.

Tab. 3 Vybrané SO ORP s nejvy$$im ristem (poklesem) poétu obyvatel v CR (zdroj:
CSU)

Index Poradi
Hodnocené obdobi Pocet obyvatel zmény r. 1869-2011
SO ORP - CR r. 1869-2011
vychozi rok 1869 1950 2011 r.1869=1,00

Havifov 11 570 23 488 91 092 7,87 1
Ostrava 50 339 236 318 326 018 6,48 2
Karvina 14 199 50 392 68 024 4,79 3
Hlavni mésto Praha 270 389 1057 570 | 1268 796 4,69 4
Orlova 8 130 38 298 38 054 4,68 5
Plzen 40 938 142 147 188 045 4,59 6
Kraliky 19 749 8 958 8712 0,44 205
Kraslice 31 835 13 535 13 155 0,41 206
Ceska republika 7 565 463 | 8 896 086 | 10 436 560 1,38

PFikladem vlivu suburbanizaénich procesl na pfesuny obyvatel v zahrani¢i muze byt
vyvoj v Némecku, viz nasledujici kartogram. Potvrzuje se mimofadné postaveni
jizniho Némecka (Bavorsko), Hamburku a Berlina, na druhé strané pokracujici
vilidiiovani byvalé NDR, ale i nékterych starych primyslovych regiona.



Vyvoj poctu obyvatelov v okresoch 2012 - 2035
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2.2. Autochtonni obyvatelstvo

Osidleni CR prochazi i po r. 1990 vyraznou transformaci, coZ je mozné
dokumentovat vysledky CSU o mist& narozeni obyvatel. V Gvahu je nezbytné vzit
opét skutecCnost, Ze pfi s€itani 2011 byl nové uplatnén koncept obvyklého pobytu
(faktické bydlisté osoby), zatimco pfi s€itani v letech 2001 a 1991 se vychazelo z
mista trvalého pobytu (trvalé bydliSté matky). Srovnani mista narozeni a mista
bydlisté poskytuje informace o vysledcich dlouhodobého migraéniho pohybu
obyvatelstva. Misto narozeni (r. 2011) vykazuje na prvni pohled v porovnani
s pfedchozimi cenzy nebo s jinymi ukazateli relativné nizky podil nezjisténych udaju
— priblizné 0,5 %. Ve skuteCnosti ovSem byl u dalSich asi 6 % populace tento udaj
zZjistén jen s neuspokojivou presnosti: u vice nez 563 000 osob bylo pouze zjisténo,
Ze jejich misto narozeni je v CR bez blizsiho uréeni mista, v pfipadé dal$ich témé&r 65
000 pak byla zjisténa pouze skuteCnost, Ze misto narozeni je v okrese jejich
obvyklého pobytu, ale konkrétni obec nebyla zjisténa.

V soudasnosti polovinu obyvatel Ceské republiky predstavuji osoby narozené
v obci svého bydlisté. Jejich podil se ve srovnani se scitanim z roku 2001 opticky
mirné snizil, coz je vSak z€asti ovlivnéno i zménou metodiky scitani. Nejvétsi zménu
ve struktufe obyvatel CR podle mista narozeni predstavuje zvy$eni poétu a podilu
osob narozenych v zahrani€i. Mezi roky 2001 a 2011 vzrostl jejich absolutni pocet o
narozenych na Slovensku se mezi sc¢itanimi pfitom snizil, tj. roste vyznam migrace
z jinych zemi (Ukrajina).

Z nasledujici mapy je patrné, ze specifickou skupinu ,migracné uzavienych“ SO
ORP predstavuji regiony VysocCiny, Slovacka, ValasSska, SirSiho Jablunkovska a
Opavska; odlisit je potfeba ,na prvni pohled podobna mésta“ — Praha, Brno a
Ostrava, zejména pak vlastni Prahu s vysokym zastoupenim migrantd (cizincu).

Interpretace a stanoveni autochtonni sloZky obyvatel je analyticky
problematicka, zejména vramci UAP. Zjednodu$ené uplatnéni hodnoceni — vy$si
podil autochtonniho obyvatelstva je pozitivem, je mnohdy zavadéjici. Opatrné je
potfeba pfistupovat k udajum zroku 2011, které jsou vysledkem dlouhodobych a
protichidnych migracnich procesu. Priblizné stejny ukazatel podilu autochtonnich
obyvatel v SO ORP Karvina a Roznové pod Radhostém pfrislusi zcela odliSnym
populacim.



Podil narozenych v obci bydlisté (SLDB 2011)
ve spravnich obvodech obci s roz3itenou plisobnosti a v Praze

Podil narozenych v obci bydlisté
z celkového poétu obyvatel (v %}

40.0
45.0

50,0
H:

Zdroj: CSU, kartogram prevzat z publikace — kéd: 170225-14

Pro postizeni stability osidleni je potfeba analyzovat vyvoj v dlouhodobych
Casovych fadach a ve spojitosti s politicko-ekonomickymi faktory, které tyto procesy
determinovaly. Jde o dusledky relativniho pfelidnéni venkova, pramyslové revoluce,
sveétovych valek, masivnich vefejnych zasah( do alokace obyvatel v obdobi 1950-
1990 a nakonec i zmén v oblasti bydleni po roce 1990. Z tohoto komplexné&jsiho
(dlouhodobého) pohledu je pak stabilita osidleni SO ORP a obci hodnotitelna.

2.3. Vékova a socialni struktura obyvatel pod tlakem suburbanizace

Suburbanizace zplUsobuje zasadni zmény ve vékové a socialni struktufe obyvatel
obci a regionl. Z mést a okrajovych obci migruji zejména mladé rodiny s détmi do
suburbanizacnich regionl. Tyto procesy jsou podrobné popsany jak ve vystupech
UAP tak i CSU. S ohledem na rozsah a dostupnost podkladii byly vybrany nasledujici
kartogramy.

V prvé fadé znazornujici uzemni index stafi populace a distribuci domacnosti
jednotlivetd senioru, dokumentujici i zde vznik suburbaniza¢nich prstenca kolem
Prahy a Brna, na druhé strané vznik problematickych Uuzemi na styku kraju. Tato
uzemi jsou vysata a to jak procesy urbanizace (zejména v obdobi 1960-1990), tak i
suburbanizace po r. 2000.
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Index stafi ve spravnich obvodech obci s rozsifenou pasobnosti k 31. 12. 2017

pocet obyvatel ve véku 65 a vice let
na 100 obyvatel ve véku 0-14 let

méné nez 100

100-109

110-119
I 120-129
I 130-139
- 140 a vice

[ nranice SO ORP

I:I hranice kraje

Zdroj: CSU

Podil domacnosti jednotlivell seniort
z celkového poétu hospodaricich
domacnosti (v %)
do 10,49 Ckraje
10,50 - 11,59
111,60 - 12,59
I 12,60 a vice

0 125 25 50 10'9'n

Suburbanizalni prstence do znacné miry potvrzuje i nasledujici kartogram s podilem
osob s vysokoskolskym vzdélanim.

11



Podil osob s VS vzdélanim v populaci 15 aZ 64 let v S0 ORP v roce 2011
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Posledni dva kartogramy ukazuji, Ze spojitost suburbanizace s kriminalitou a
prumérnou délkou Zivota je mala. Kriminalita je jednoznacné vazana na velka mésta

v v s

(Praha vykazuje v CR nejvy$si kriminalitu), primyslové oblasti, dosidlené pohraniéi.

Cibr 1: Celkova kriminalita v Cesku v oddélenich policie, 2013-2015
Total arime in the Czech Republic by police districts, 20132015
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Zdro}: Policeinl prezidium R (201 53-2015), SLDE (201 1),
Source: Police Presidivm of the CR (207 3-201 51 The Population and Housing Census (200 1L
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Nadéje doziti Zen pfi narozeni v SO ORP* v obdobi 2013-2017
Female life expectancy at birth for AD MEP* in 2013-2017
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2.4. Bytova vystavba — intenzita a distribuce v tizemi CR a MS kraje

Vysledky scitani potvrdily, Ze pro intercenzalnim obdobi 2001-2011 je
charakteristické:

e Pokraduje rast poctu a plochy bytl — zejména celkového poctu bytu, vyssi byl pouze
v obdobi 1970-1980, zcela nejvy$si byl prirGstek 2001-2011 z hlediska narUstu
obytné plochy.

e Je vykazovan predstih relativniho rustu poctu neobydlenych bytd, které jsou
rozhodujici ¢asti druného bydleni.

e Pokracuje pokles zalidnénosti bytu, pfiéemz rychlost poklesu mirné stoupla.
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Tab. 4 Vyvoj poétu bytli a odvozeny odpad byt (zdroj: CSU, vlastni vypocty)

Rok s¢itani 1970 1980 1991 2001 2011 2018

Byty celkem 3216631(3781411| 4077 193 |4 366 293 | 4 756 572 |4 990 616

Obydlené 3088841|3494846| 3705681 |3827678| 4104 635 |4 244 909
z toho v RD 1652786|1604843| 1525389 [1632131| 1795065

Zménové ukazatele vzdy za predchazejici obdobi

Zména poctu byta - 564 780 | 295782 | 289100 | 390279 | 234044
Zména poctu obydl. byt - 406 005 | 210835 | 121997 | 276 957 140 274
Dokonéené byty - 797 000 | 514000 | 243000 | 329441 220 000
Odvozeny odpad i 300995 | 303165 | 121003 | 52484
obydlenych bytu
Intenzita odpadu obydl. ) o o o o
bytd/ 1000 bytii roéné 1,27% 0,79% 0,33% 0,14%
Odvozeny odpad byt - 232220 | 218 218 -46 100 -60 838 -14 044
Intenzita odpadu - ) o o ) o ) o
bytc/ 1000 bytti rodné 0,72% 0,52% 0,11% 0,14%

Po séitani v roce 2001 bylo CSU konstatovano: ,Prirtistek bytového fondu kvantifikovany
z dat scitani 1991 a 2001 byl vy8Si nez zbilancovany pfirtistek z tdaji o nové vystavbé a
udaji o ubytcich byti v uvedeném obdobi. Z vysledk( vybérového Setfeni o pohybu
bytového fondu v obdobi 1991 - 2001 ve vybranych obcich (uskuteénéného CSU na prelomu
let 2001 a 2002) vyplynuly mimo jiné nasledujici pri¢iny“:

podhodnoceny stav bytového fondu v roce 1991; cast neobydlenych byt slouzicich
k rekreaci (nevyclenénych z bytového fondu), byla zahrnuta v roce 1991 do skupiny objekt
individualni rekreace, které nejsou soucasti bytového fondu, protoZe nejsou urceny k
trvalému bydleni

zména ucelu uZivani; cast byta'plavodné vyclenénych z bytového fondu opét slouzi
k bytovym ucelum, byt ¢asto jen k rekreaci

Castéjsi deklarace dvou byt v rodinnych domech v roce 2001; tzn. podhodnocené tdaje o
poctech bytu v rodinnych domech v roce 1991 bézZnou statistikou (hlaseni stavebnim U
faddm) nepodchycené stavebni uUpravy restituovanych domdu, prestavby ubytoven a jinych
zafizeni na byty

nezahrnuti byt uzivanych prislusniky sovétskych vojsk do bytového fondu roku 1991

Je zajimavé, ze tento proces do znacné miry uniknul odborné verejnosti i
médiim. (Vice viz publikace CSU ,Informace o bytovém fondu v Ceské
republice podle predbéznych vysledkl scitani lidu, domd a byta 2001“ - kéd
41n1-02).

V nasledujicich tabulkach je uvedena ¢ast vlastni bilance odpadu byta v obcich
MS kraje.
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Tab. 5 Obce MS kraje s nejvy$$im odvozenym odpadem byti v obdobi 2001-2011
(zdroj: definitivni vysledky s¢itani lidu, domu a bytl, CSU, vlastni vypocty)

Zména | Zmeéna | Dokon¢ ngna ngna Odvozeny | % odpad
< < . poctu poctu X
poctu poctu | ené byty bvdlenvch bvdleny odpad bytd
obyvatel |  bytd ¢sy | ebydienych | heobydieny byta
bytl (OB) ch byt
Mala Moravka -54 17 60 13 4 43 9,3%
Mosty u 167 24 76 10 14 52 3,6%
Jvablunkova
Cesky Tésin -2035 257 331 -1 258 74 0,7%
Celadna 477 400 487 224 176 87 9,9%
Bruntal -1002 353 465 293 60 112 1,6%
Havifov -9161 312 485 -235 547 173 0,5%
Doubrava -501 -204 25 -189 -15 229 30,9%
Karvina -8244 -83 228 -743 660 311 1,2%
Orlova -4960 -188 383 -468 280 571 4,4%
Ostrava -20520 1557 3650 -747 2304 2093 1,5%

V pfedchozi tabulce je uvedeno 10 obci s nejvy§Sim odvozenym odpadem bytu
(absolutné). VSechny ostatni obce MS kraje vykazaly odpad mensi nez 40 bytq,
zbylych 245 z celkového poctu 300 obci MS kraje vykazuje zaporny odpad. Celkovy
.kKladny“ odpad bytl 55 obci je pouze 4104 bytu.

Tab. 6 Obce MS kraje s nejvy$Sim zapornym odpadem byta (neevidovanym o
prirastkem) v obdobi 2001-2011 (zdroj: definitivni vysledky s¢&itani lidu, dom a bytt, CSU,

vlastni vypocty)

Zména | Zmeéna | Dokon¢ ngna Zm?na Odvozeny | % odpad
< < . poctu pocCtu X
poctu poctu | ené byty . , odpad bytu
obyvatel bytd &sU) obydlenych | neobydleny byt
bytd (OB) ch bytu
Opava -3031 1467 932 741 726 -535 -2,2%
Novy Ji¢in -3768 571 187 220 351 -354 -3,5%
Kopfivnice -1573 620 306 474 146 -314 -3,4%
Hradecnad | 549 | 338 137 223 115 201 | -10,0%
Moravici
Krnov -1756 478 283 218 260 -195 -1,9%
Odry -170 262 110 86 176 -152 -5,5%
Senov 607 311 182 228 83 -129 -6,2%
Trojanovice 199 200 73 95 105 -127 -15,7%

Zejména z rozpornosti intercenzalnich bilanci je patrna chybéjici priibézna

evidence bytd v CR, ktera tak vyrazné omezuje moznosti bilanci v systému

bydleni, zejména pak na urovni obci.

Bytova vystavba na Grovni obci, ale i SO ORP je v CR silné diferencovana, jeji
dlouhodoby dopad do zna¢né miry pfiblizuje nasledujici kartogram. Jednoznacny je

zejména suburbanizaCni prstenec kolem Prahy,

v JihoCeském Ci Plzeriském kraji.

zajimava je vSak i

situace
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Domy postavené po roce 1990 ve spravnich obvodech ORP a krajich

podil obydlenych domu

postavenych po roce 1990 hodnota GR = 231
na obydlenych domech celkem (%) g
_ minimalni hodnota: maximalni hodnota
ORP - Kraslice (14,5) ORP - Cemosice (44,2) .
20,0 225 250 275 kraj - Ustecky (18,9) kraj - Stredotesky (28,2) Zdroj: CSU, SLDB 2011

2.5. Bydleni a druhé bydleni jako fenomén v CR

Popis faktord ,historické“ determinace vyvoje systému bydleni v CR je nezbytny pro
SirSi analyzu stavu a rozvoje druhého bydleni, jeho propojeni se
suburbanizaénim procesy. 3

V zasadé je mozno vnimat nasledujici etapy vyvoje systému bydleni v CR:

e Az do Il. svétové valky se systém bydleni v CR vyvijel podobné jako v ostatnich
okolnich zemich, zejména byvalé zapadni ¢asti Rakousko-Uherska. PfedevsSim
Cechy, ¢astedné& i Morava patfily k nejvyspélej§im zemim mocnafstvi s rozvijejicim se
trhem najemniho bydleni, ale i druhého bydleni (letni vily v okoli Prahy). Na druhé
stran& v8ak CR hospodafsky zaostavala zejména ve srovnani s Némeckem, Anglii a
Beneluxem. Situace v oblasti bydleni byla uz béhem I. svétové valce vnimana jako
krizova, nasledovala regulace trhu bydleni, ktera byla zavedena v roce 1917. Po
skon&eni prvni svétové valky doSlo k postupnému rozvoji bytové vystavby, ktera
dosahovala v letech pfed hospodarskou krizi velmi vysoké intenzity, souasné
vznikaly prvni chatové osady. Plosné a kvalitativni rozdily v urovni bydleni v3ak byly
vramci CR velmi vysoké a pFiinou znaéného socialniho napéti ve spoleénosti.
hospodarského rozvoje a zejména bydleni.

e Druha svétova valky prinesla fadu politicky motivovanych zasaht do oblasti
bydleni, fakticky konec trhu s byty na nasem uUzemi. Znovu byla zavedena
regulace najmu, ¢ast obyvatelstva, zejména Zidovského, byla oloupena o sv(j bytovy
fond. V dusledku odsunu, pfedevSim némeckych obyvatel, doslo po Il. svétové valce
k uvolnéni rozsahlého bytového fondu. Takto vznikly pfirdstek bytd byl vyrazné vétsi
nez Ubytek byt( v dusledku vale¢nych $kod. V CR tim doslo, k vyraznému zvyseni
disponibilniho fondu ve srovnani s okolnimi staty, které vykazaly v disledku druhé
svétové valky zhorSeni plosné urovné bydleni (Polsko, Némecko). Znaéna c¢ast

16



tohoto bytového fondu vytvorila zaklad pozdéjSiho vzniku rozsahlého druhého
bydleni (v 60. letech minulého stoleti).

Padesata léta minulého stoleti pfinesla vyrazné omezeni trhu bydleni. Na konci
padesatych let minulého stoleti byla v CR rozvinuta bytova vystavba z vefejnych
zdrojli nebo s vyraznou podporou z vefejnych zdroju (pozdéjsi druzstevni vystavba).
Intenzivni panelova bytova vystavba vrcholila v obdobi 1970-1980. Ukazuje se,
Ze tato vystavba je Casto pfecenovana z hlediska svého rozsahu (jednalo se o plosné
mensi byty v bytovych domech) a na druhé strané byla podceriovana s ohledem na
odhadovanou zZivotnost domd, svou trzni hodnotu (pokud byla alokovana
v atraktivnich méstech). Byla podporovana a rozvinuta druzstevni bytova vystavba a
s rdznou intenzitou podpory i individualni (vétSinou svépomocna) vystavba rodinnych
v podobé opatieni na konci 80. let, nepfekrocila vS§ak 50% hodnoty nakladl (uvéry s
urokem 2,7%, zatimco u druzstevni vystavby se jednalo o uvéry s urokem 1,7% rocné
a dotace této vystavby byla na cca 60-75% skutecnych nakladu).

V CR postupné od Sedesatych let minulého stoleti vznikl fenomén individualni
rekreace, predevsim vystavby soukromych rekreaénich chat (v obdobi 1960-1990),
nemajici obdobu v zahrani¢i svym rozsahem a formami. Tento fenomén do zna¢né
miry neoCekavané pokracuje i po r. 1990. Doslo k poklesu zajmu o zahradkarské
chaty (jejich samozasobitelskou funkci) a chaty v chatovych osadach, ale na druhé
strané roste zajmem o bydleni v renovovanych rekreacnich chalupach ve kvalitnim
rekreanim prostfedi a o vystavbu apartmanovych bytl. Tato vystavba je
koncentrovana do nékolika nejatraktivngjsich lokalit v CR (Krkono$e, Beskydy -
Celadna). Je paradoxni, ze z&asti byla realizovana i s podporou z vefejnych zdroju.
Rekreaéni bydleni je soucasti dynamicky rostouciho segmentu druhého bydlenti,
které se rozviji zejména ve méstech. Ruast druhého bydleni byl po r. 1991
relativné rychlejSi nez rast trvalého (prvniho) bydleni a je do znaéné miry
dikazem silné socialni diferenciace spole¢nosti (bohatnuti ¢asti domacnosti).
Zména hodnotovych preferenci obyvatel je stale vyznamnéjsi faktorem bydleni.
Vnimani rekreaéniho prostfedi a kvalitniho zivotniho prostfedi jako jednoznacéné
hodnoty z hlediska bydleni se prosazuje u stale vétSi skupiny obyvatel, zejména
v poslednich desetiletich. Zasadnim faktorem je i rust automobilizace a hybnosti
obyvatel.

Tab. 7 Vyvoj poétu neobydlenych bytii v letech 1991-2011 kraje a CR

Ukazatel- . Neobydlenych
, Neobydlené byty Neobydlene oy bytt / 100
Uzemni jednotka obydlenych byt
1991 2001 2011 abs. vV % 2011
Hl.m. Praha 20489 54303 | 45664 | -8639 | -15,9% 8,4
StredocCesky kraj 61408 85211 | 99434 | 14223 16,7% 20,6
JihoCesky kraj 32178 48611 | 61104 | 12493 | 25,7% 24,7
Plzerisky kraj 24303 35484 | 42665 7181 20,2% 18,9
Karlovarsky kraj 7725 9573 15 688 6115 63,9% 13,1
Ustecky kraj 35602 36563 | 46 152 9 589 26,2% 13,9
Liberecky kraj 19347 27411 | 33 859 6 448 23,5% 19,8
Kralovéhradecky kraj 26923 37170 | 44718 7 548 20,3% 20,8
Pardubicky kraj 21587 30126 | 37410 7 284 24,2% 19,0
Vysoc€ina 21729 32903 | 41834 8 931 27,1% 22,2
Jihomoravsky kraj 33096 49530 | 60 131 10 601 21,4% 13,6
Olomoucky kraj 19488 26896 | 35699 8 803 32,7% 14,7
Zlinsky kraj 18246 26441 | 35303 8 862 33,5% 16,3
Moravskoslezsky kraj 29391 38393 | 52176 | 13783 35,9% 10,9
CR 371512 | 538615 | 651937 | 113222 | 21,0% 15,9
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Druhé bydleni je stale vyraznéjSim znakem stfedni tfidy, ktera se profiluje
zejména majetkoveé. Vznika tak poptavka po kvalitnich nemovitostech pro druhé
bydleni i mozZnostech investic v této oblasti. Zejména pak v poslednich letech, kdy
vynosy z béznych spoficich produktd jsou nizké a mnohdy i z dlouhodobéjSiho
hlediska ohrozeny nejistotami. Tyto faktory vedou zfejmé& nepfimo k ristu druhého
bydleni a ,hypertrofii celého systému bydleni v CR®. Pokles cen nemovitosti po r.
2008 byl zfejmé& pouze omezenou reakci na celkovy stav systému bydleni v CR,
jehoz rozsah evidentné neodpovida vykonu ekonomiky.

nebo v Polsku. Ani srovnani s blizkym Némeckem nebo Rakouskem nevyzniva
z hlediska podilu druhého bydleni v neprospéch CR.

Tab. 8 Dlouhodoby vyvoj plosné Grovné bydleni v CR

ukazatel Pramérna celkova plocha (v m?) | Priimérna obytna plocha (v m?)
rok séitani na byt na osobu na byt na osobu
1961 - 35,30 10,52
1970 62,57 19,84 39,10 12,40
1980 66,61 22,79 42,71 14,61
1991 70,52 25,52 45,87 16,60
2001 76,33 28,84 49,54 18,72
2011 76,86 31,10 57,84 23,40

% zména v intercenzalnim obdobi
1961 X X X X
1970 X X 10,7% 17,9%
1980 6,5% 14,9% 9,2% 17,9%
1991 5,9% 12,0% 7,4% 13,6%
2001 8,2% 13,0% 8,0% 12,8%
2011 0,7% 7,8% 16,8% 25,0%

2.6 Urbanisticka ekonomie
Uvod

Ekonomicky optimalni fungovani sidelni struktury — zejména jeji zastavby, je
zasadnim faktorem jeji dlouhodobé udrzitelnosti. Pro posuzovani dlouhodobé
efektivnosti sidelni struktury, je vhodné vyuZzit zejména analytickych moZznosti
urbanistické ekonomie.

Z dlouhodobého hlediska maji obCané (jako vlastnici nemovitosti), v mensi mife i
obce zajem na udrZeni a rdstu cen nemovitosti (vynosu) a na druhé strané omezeni
nakladd. Malo novych investic v uzemi vSak spliuje podminky ,vSeobecné
Paretovské efektivnosti“, tj. ze nejsou pfi nich generovany naklady z pohledu
okolnich subjektd. VétSina investic vyvolava rizné negativni dopady (napf. nova
komunikace zlepSuje dopravni napojeni podnikatelt v SirSim okoli a zhorSuje obytné
prostfedi bydlicich v okoli této komunikace, tj. sniZuje cenu obytnych nemovitosti
v okoli). Podobné vystavba a ,provoz® rodinného domu vyvolava naklady na
infrastrukturu, které zdaleka neuhradi vynos dané z nemovitosti. ZvySeni dané
z nemovitosti je pfitom politicky nepopularnim, ale racionalnim krokem v souCasné
situaci.V praxi je patrné, jak slozité a pomalé je jakékoliv prosazeni vefejnych
investic, pravé zdudvodu existence parcialnich ekonomickych zajma, byt jsou
mnohdy obecné jinak prezentovany (napf. jako zajmy ochrany pfirody, potfeby rustu
obce, projev obCanske aktivity).
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Efektivnost zastavby
Zakladnimi faktory urbanistické ekonomie vyuziti uzemi jsou:

- Makroekonomické podminky urbanistického rozvoje
- Ekonomicky efektivni zpisobu a postup zastavby, predevsim bytové vystavby

V ramci pfipravy pozemkl pro zastavbu je nutno uvazovat u zainvestovani téchto

pozemku s naklady 500-1000 K&/m® pozemku, tj. min. cca 400-1200 tis. K& na
rodinny domek (v cenach r.2015), podle velikosti parcely a rozsahu potfebnych
investic do infrastruktury v jednotlivych lokalitach (lokalni verejné investice). Pokud
budou v lokalité zcela chybét sité (v€etné komunikaci), pak se blizi naklady k 1000

K&/m® pozemku, dale rostou se slozZitosti a Clenitosti uzemi. Naopak naklady klesaji s
ploSnym rozsahem lokality. Jako pomérné vyjimecny poc€in (v ramci Koncepce bytové
politiky mésta, r. 2005) byl v Uherském Hradisti zpracovan ,Pfehled a ekonomické
zhodnoceni lokalit vymezenych uzemnim planem pro rozvoj bydleni v Uherském
Hradisti“ — primérné naklady na byt dosahovaly cca 300 tis. K&, na m2 pozemku —
cca 540 K¢. Jakeékoliv investiéni zaméry mésta je vhodné hodnotit - vzdy v pfepoctu
na 1 byt, m2 pozemku. Rozhoduijici je délka komunikace a siti pfipadajici na jeden
stavebni pozemek. Pravé komunikace a kanalizace predstavuji nejnakladné;jsi ¢ast
infrastruktury. Sitka pozemkd vyrazné& ovliviiuje cenu pfipravy na 1RD. Cim $irsi
pozemek majitel pro vystavbu rodinného domku pozaduje, tim vétsi naklady ma obec
(investor) na pfipravu a provoz siti pro tento pozemek. Nejméné efektivni se tak jevi
rozptylena (Slezska - ValaSska) zastavba, vyvolavajici vicenaklady na pofizeni a
provoz infrastruktury ve srovnani s kompaktni zastavbou.

Vyrazné odliSné naklady pro méstskou pokladnu predstavuje vystavba
bytovych doml ve srovnani s vystavbou rodinnych domkd. Diky skuteénosti, ze
vystavba v bytovych domech umoznuje realizovat desetinasobnou intenzitu vyuziti
uzemi, pak i pfi vice nez dvojnasobné naroCnosti na inZenyrské sité (v pfepoc€tu na
m” pozemku) jsou naklady pfepoctené na byt v bytovém domé pro mésto obvykle
vice nez 4 krat nizSi nez v pfipadé stejné kvalitnich siti u zastavby s rodinnymi domy.
Z pohledu mésta, mnohdy jako investora téchto siti, je vyrazné levnéjsi vystavba byt
v bytovych domech (v pfepoctu na 1 byt).

Na zavér je mozné zdlraznit, Ze dosazeni hospodarné zastavby uzemi je

mozné pouze respektovanim dvou zasad (které byly v pfedchozich odstavcich
naznaceny):
- koncentraci zastavby, tj. urCenim optimalni hustoty zastavby, nizka hustota
zastavby vede k vyraznému rastu nakladd na pfipravu a pozdéji i udrzbu Uzemi,
zahustovani zastavby narazi na obecny pozadavek kvality bydleni (oslunéni staveb,
zastoupeni ploch zelené, vystavbu pfiméfenych komunikaci a parkovacich stani atd.)
usporadani zastavby, tj. takovou organizaci uzemi aby nedochazelo k vzajemnému
zapornému ovliviiovani funkéné odliSnych uzemi a bylo naopak vyuzivano prednosti
vzajemné navaznosti (napf. rozmisténi Skol a bydleni, lokalizace dopravy a vymezeni
komercnich ploch atd.).

Proces suburbanizace generuje zejména zvySené naroky v oblasti dopravy a potfeb
zakladniho vybaveni (Skoly) viz dalSi text.
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3. Hlavni faktory suburbanizace

Poptavka po bydleni je generovana riznymi faktory, jejichz vyznam se postupné
méni. Vyznam bydleni je dan skutecnosti, Ze na bydleni je vynakladana 1/5 az 1/3
vSech vydajl domacnosti, tj. vyrazné vice nez napfiklad na potraviny.

Jednotlivé faktory generujici poptavku po bydleni:
1. Demografické faktory (rast po¢tu obyvatel a zména velikosti domacnosti).
2. Odpad bytu a druhé bydleni.
3. Medialni prostfedi - socialni stigmatizace (Anglosasky a stfedoevropsky model
bydleni).
4. PFijmy (majetek a vefejna podpora) a preference domacnosti (percepce
bydleni).

3.1. Demografické faktory

Demograficky vyvoj (rust poltu obyvatel) je obvykle povaZovan za hlavni zdroj
poptavky po bydleni. Ve vyspélych zemich (véetn& CR), uz pfed cca 50 lety prestal
byt rust poctu obyvatel hlavnim faktorem poptavky. V soucasnosti je
dominantnim faktorem rlst poctu domacnosti. Rust poétu domacnosti (probihajici i
pfi stagnaci poCtu obyvatel) je dan:

- Poklesem primérné velikosti domacnosti (hlavni faktor), pfedevsim ristem podilu
Jjednoclennych domacnosti (starych osob, rozvedenych osob ale stale Ccastéji i
samostatné bydlicich jednotliveG — ,singles®). Ve velkych evropskych méstech podil
jednoc¢lennych domacnosti dosahuje az 50% a dale roste, s podobnym trendem je nutno
uvazovat postupné i v CR. Zejména ceskym sidlistim "hrozi" v budoucnu situace, Ze
kaZdy druhy byt bude uzivan pouze 1 osobou a to ne ftrvale, éast téchto osob bude mit k
dispozici vice nez 1 bydleni (cca 7).

- Tlak na pokles souziti (cenzovych) domacnosti, cenzovou domacnost je mozno
zjednoduSené definovat jako jednotlivce nebo domacnost, kterd by méla mit narok na
samostatné bydleni. Posuzovani vyvoje tohoto ukazatele neni v soucasnosti
Jjednoznacné a je i otazkou zda napf. souZiti jednocClenné a dvouclenné domacnosti v
byté 3+1 je "nezadoucim" jevem. Souziti domacnosti kromé nevyhod ma i své klady -
napr. posiluje socialni vazby ve spoleCnosti a sniZuje naroky na socialné zdravotni
sluzby. Pokles souZiti domacnosti je tak spiSe okrajovym faktorem, vychazejici i
Z unikétni (aplikované pouze v CR) konstrukce cenzovych domécnosti, které se jevi jako
pfekonana a byla v poslednim scitani v r. 2011 opusténa. Nové medializovanym trendem
je souZiti domacnosti v modelu ,mama hotel, celkové se vSak jedna o nedostate¢né
popsany jev, ktery nemuze zvratit dlouhodobé tendence poklesu zalidnénosti bytd, pouze
Je zbrzdit.

3.2. Odpad bytu a druhé bydleni

Odpad byta (ve smyslu Gbytka byta pro trvalé bydleni) je v podminkach CR
vyznamné propojeny s druhym bydlenim a procesy suburbanizace. | pres
omezeni (nepfesnosti) evidence bytu (jejich obydlenosti) je patrné, ze obce pod
suburbanizaénim tlakem vykazuji menS$i ubytky poctu obydlenych bytl. O bydleni je
v téchto obcich zajem a i starSi byty (rodinné domy) se zde Castéji rekonstruuji a Iépe
udrzuji. Pfikladem muze byt napfiklad obec Pstruzi, zde bylo b&éhem scitani v r. 2011
vykazovano i 33 neobydlenych bytu, z toho 13 slouZi pfimo pro rekreaci. Jejich pocet
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od roku 2001 poklesnul o 28, tento vyvoj je pomérné neobvykly a do znacné miry
svédci o ,,zajmu o bydleni v obci”.

Vyjimku tvofi rekreaéné velmi atraktivni obce, kde i pfes intenzivni bytovou
vystavbu je nardst poctu trvale obydlenych bytd nizky. Napfiklad v obci Celadna
probihda intenzivni bytova vystavba, vcetné vystavby bytovych doml. Otézkou
zUstava, jaky pocet z nové postavenych bytl se stava faktickou soucasti druhého
bydleni a jaky zGstava k trvalému bydleni. Udaje ze sgitani r. 2001 - 201 1potvrzuii,
Ze pfi bytové vystavbé cca 490 novych bytu byl Cisty pfirlstek obydlenych byt cca
220, neobydlenych bytd cca 180, odvozeny odpad bytl cca 80 bytd. Nova bytova
vystavba tak témér z 35-40% posiluje druhé bydleni v obci.

Jako zavadéjici se ukazalo hodnoceni potreby byt odvozované z odpadu
(abytka) bytd v rozsahu kolem 1% vychozich pocétu bytd, tj. 30-40 tis. bytu
roéné za celou CR. Tj. vminulosti zjednoduSen& chapané primémé Zivotnosti
staveb - bytl kolem 100 let (koncept pouzivala zejména stavebni lobby — o potfebé
vystavby cca 30 tis. byt roéné v CR, jako nahradu za Ubytky — odpad byt(). Hlavnim
faktorem ubytk( bytl je jejich faktickd (mnohdy neevidovana) zména funkce
z prvniho (obvyklého-trvalého) bydleni na druhé bydleni. Rozsah demolic, pfemén
bytovych prostor na nebytové — tj. skute¢ného fyzického odpadu bytl je velmi nizky
(8aste¢né ho zachycovaly ubytky bytd podle CSU, jejich evidence v$ak byla
zruSena). Realny rozsah odpadu bytl je nékolikanasobné nizsi (0,2-0,4% rocné, ;.
odpovida primérné zivotnosti staveb vyrazné delSi nez obvykle pfedpokladanych
100 let), je zavisly na druhu a stavu zastavby.

3.3. Medialni prostredi

Pro rozvoj systému bydleni ma v poslednich desetiletich zasadni vyznam medialni
prezentace ,modelu optimalniho (zdravého) bydleni®. Sila médii a reklamy je v tomto
sméru velmi velka. Tento model determinuje vice faktor(:

e Bydleni ,uspésnych lidi“ a jejich prezentace v médiich.

e Existence ,opinion makers (leaders)” v oblasti bydleni — od akademické pudy,
pres politiky (,bydleni v kralikarnach®) az po realitni ¢i bankovni sektor
(,normalni je bydlet s celozivotnim bfemenem hypotéky*).

e Socialni stigmatizace urc€itych druh( bydleni, jako pozlstatek mylného
vnimani reality (napf. oéekavani zasadniho odklonu populace CR od chatafeni
po r. 1990).

e |deologické koncepty - Anglosasky a stfedoevropsky model bydleni,
stfedoevropsky reprezentuje zejména Némecko a Rakouskou s velkym
podilem najemniho bydleni.

K suburbanizaénim tlakli zasadné prispélo, Zze v podminkach po r. 1989 byla
zejména panelova sidlisSté mnohdy neprimérené a jednostranné vnimana a
hodnocena. To zpétné ovlivnilo prohlubovani negativnich jevl v téchto uzemich. Na
druhé strané je prokazané, Ze trzni ceny panelovych byt( se i pfes ¢asté predpovédi
jejich vyrazného cenoveho poklesu drzi na vysoké urovni, pfedevSim vzhledem
k Casto precenované starsi cihlové zastavbé, a to i v centrech mést stredni velikosti.
Ukazuje se, ze i pfes mnohé nedostatky maji panelova sidlisté z hlediska bydleni,
zejména mladych rodin s détmi, fadu vyhod, rozvojovy a modernizacni potencial. Ve
srovnani s projekty realizovanymi po r. 1990 se ukazuje, zZe hustota zastavby nebyla
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v minulosti tak velka, jak o ni usiluji sou€asni komercni investofi. Poznani skute¢nych
podminek, potieb, rozvojovych moznosti téchto uzemi je nezbytné pro zlepSeni jejich
kvality bydleni. Obecné se ukazuje, Ze to nejsou ani tak vlastni technické podminky
panelovych domu, ale Sir§i podminky fungovani téchto sidlist, které v kombinaci s
mistnimi socialné demografickymi specifiky generuji problémy, omezuji funkénost
téchto uzemi.

Vysledkem medialniho tlaku (posunuté a ménici se percepce - vhimani kvality
bydleni) je zvySeny zajem o bydleni v suburbanizaénich lokalitach, jako
moderniho, zdravého, atraktivniho bydleni ,uspésnych® lidi, pfiméfené nesoucich
naklady a rizika toho bydleni.

3.4. Prijmy a preference domacnosti

Dlouhodoby vyvoj urovné mezd v Gzemnim rozli$eni mensim neZ kraje (okrest CR)
neni mozné dokumentovat z dlivodu absence novéjSich dat. V minulosti byla tato
data dostupna za okresy do r. 2005. Postaveni Moravskoslezského kraje
z hlediska vysSe pfijmi — mezd je spiSe prumérné, v obdobi po r. 1990 doslo
k zasadnimu zhorseni (propadu) mezi kraji CR. To se nepfiznivé promita i do
kupni sily obyvatel v regionu.

Graf.¢. 1 : Primérna hruba mzda v krajich CR (zdroj: CSU).

Hl. m. Praha

Ceskd republika
Stiredocesky kraj
Jihomorawvsky kraj
Plzefsky kraj
Liberecky kra
Moravskos exskoy kraj
Ustecky kraj
krdlovéhradecky kra
Kraj vysodina
Jihocesky kraj

mil.q 2014

Pardubicky kraj
Olomoucky kraj m1l.q 2015
Flinsky kra !
Karlovamsky kraj :
T T
0 5 10 15 20 25 a0 35

tis. K&

Podle CSU je mozno dale doplnit: ,Vyvoj mezd jako hlavni slozky Gistych
disponibilnich pfijmG domécnosti mé vliv i na regionalni disparity v Ceské republice a
tedy na materialni kvalitu Zivota. Analyza jednoznacné nepotvrzuje, Ze ,,bohaté
regiony se stavaji jesté bohatsSimi a chudé jesté chudsimi“. Z obdobi po vstupu
do EU vytézZil nejvice kraj Jihomoravsky. Faktory disparit a jejich zmén byly hlavné
zmeény ekonomickeé struktury, rozdil v intenzité prilivu zahrani¢nich investic a penéz z
EU.*

Prijmy domacnosti netvoii pouze mzdy, ale i socialni davky a majetkové prijmy
(napfiklad imputované, tj. neplacené najemné plynouci z drzby nemovitosti, které se
zapoéitava do HDP, v minulosti bylo nejvyznamnéjsim zdrojem revizi vystupti CSU —
zvySovani HDP v fadu %, tj. nejednalo se o okrajové upravy).
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Vyvoj socialnich davek na bydleni (zejména pfispévku na najemné, ktery
vzrostl v navaznosti na deregulaci najemného) rozSifuje vstup nebydlicich
nizkopfijmovych domacnosti do systému bydleni a vytvafi novou poptavku po
bydleni, po dalSich bytech. Sou¢asné sniZuje socialni polarizaci v oblasti bydleni,
ktera po r. 1991 rychle roste. Na druhé strané je tato socialni davka podobné jako
doplatek na bydleni predmétem znaéné kritiky z hlediska jejiho nastaveni a uzemnich
dopadu (problém ubytoven, vznik vylou€enych lokalit - ghet). Nezanedbatelnou
skutec€nosti je i pozitivni vliv socialnich davek na trzni ceny najmu a nasledné i ceny
nemovitosti (byta).

Pfi analyze systému bydleni nelze zapominat, ze bohatstvi domacnosti (tvofené
z velké Casti nemovitostmi) je vyznamnym faktorem ovlivhujicim ekonomickou
situaci obyvatel uzemi. Sledovani diferenciace bohatstvi domacnosti v uzemnim
detailu (obci nebo SO ORP) je v8ak v podminkach CR velmi obtizné (jako obecné
doplnéni byla zafazena nasledujici tabulka). Vyrazna linearni zavislost mezi prijmy
domacnosti a bydlenim je pouze u ukazatell obytné plochy pfipadajici na osobu a
vybavenosti domacnosti druhym bydleni (nikoliv podle vybavenosti domacnosti
automobily, mobily atd. Podobné plati, ze chudi, ale i velmi bohati (devaty decil)
Casto bydli v najemnich bytech a pujcky na bydleni maji ¢astéji chudi.

Tab. 9 Vybrané udaje o byté, vybavenost domacnosti podle istych pfijmovych decild
(zdroj: CSU-statistika rodinnych u¢tad, r. 2013)

Prii | Nejni | Druh | Treti | Gtvrt | Paty | Sest | Sed | Osm | Deva | N&IY
mér | 7Sich| ych | ch | ych | ch | ych |mych| ych | tych ysﬁ'c
CR
10% |10 % | 10% |10 % | 10% [10 % | 10 % | 10 % | 10 % 10 %
Rocni Cisté
penézni prijmy na
osobu v tis. Ké 150 | 75 | 105 | 120 | 131 | 141 | 151 | 164 | 186 | 221 | 331
Obytna plocha v
m? na osobu 244| 16,4| 19,3| 22,2| 254| 25,6 26,1 26,0 29,9| 29,0 33,5
Typ domu (%):
rodinny dim | 45,5| 41,3| 56,6| 51,4| 46,3| 48,5| 45,7| 46,0| 46,7| 38,8| 34,2
bytovy diim 54,0| 58,3| 42,9| 48,5| 53,6| 50,8| 53,7| 53,1| 53,3| 61,1 64,9
Druh bytu (%):
ve vlastnim
domé 45,8| 45,0| 56,0| 52,7| 46,3| 48,3| 45,1| 46,0| 46,1| 38,0| 34,2
v osobnim
vlastnictvi 25,7| 23,6| 18,9 22,6| 259| 25,7| 27,0| 26,9| 26,2| 26,1| 33,8
DruZstevni 12,7 10,6 11,7 99| 144| 11,5] 16,5| 11,3] 11,1] 13,9| 16,0
Najemni 15,9| 20,8| 13,4| 14,8| 13,4| 14,6| 11,5| 158| 16,5| 22,0| 16,0
internet (%) 64,5| 71,2| 71,6| 54,6| 56,5| 50,3| 58,5| 68,0| 67,4| 73,9| 72,7
kabelova TV(%) 23,3| 21,9| 18,5| 22,7| 25,0 20,8| 22,7| 22,4| 19,9| 28,9| 29,8
Pujcka -hypotéka
na byt (%) 17,2 18,2| 27,3| 18,5| 12,9| 12,5| 12,3| 18,6| 16,1| 17,5| 18,5
Osobni pocitaé 104| 115] 119 86 93 82 91| 114| 104| 115] 118
Mobilni telefon 205| 241] 242 211| 201] 195| 196| 205| 185| 190| 187
Motocykl 10,1 72| 12,4| 13,0] 10,7| 7,0 99| 10,6]| 10,7| 126| 7,2
Osobni auto 80,8| 64,8| 91,5| 78,5| 68,5| 72,7| 81,1| 83,8| 86,2| 88,1| 92,6
Garaz 32,2| 225| 28,3| 34,8 31,2| 37,0] 41,1] 31,7| 30,2| 31,5| 33,5
Rekreaéni objekt 11,4, 26| 57| 10,2| 8,6| 10,0] 12,7| 14,3| 13,7| 17,5| 18,7
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Velmi zajimavym zdrojem informaci o bohatstvi a prijmech domacnosti je Statistika
rodinnych uctt (SRU), které primérné sleduje vydani a strukturu spotfeby. Vyuziti vysledku
SRU je $iroké - pro socialni a ekonomicky vyzkum, pro interni vyuZiti v Ceském statistickém
uradé (vytvoreni spotfebniho koSe pfi periodickych revizich indexu spotfebitelskych cen,
pomocny zdroj k sestaveni G¢tu za sektor domacnosti ve statistice narodnich ucta apod.) a
také pro mezinarodni srovnani. Od roku 2006 zpravodajsky soubor 3000 domacnosti
zahrnuje v8echny typy domacnosti, napf. i plvodné nesledované domacnosti
nezaméstnanych, domacnosti dichodct s ekonomicky aktivnimi &leny nebo domacnosti,
v nichZz neni Zadna ekonomicky aktivni osoba. Vybérové znaky byly doplnény o velikostni
skupinu obce, pfipadné druh domu — v souboru se tak zvySilo zastoupeni domacnosti
bydlicich v malych obcich a v rodinnych domcich podle jejich skute¢ného podilu v populaci.

PFijmy domacnosti byly po r. 1990 ovlivhény zasadnimi cenovymi zménami na
trhu bydleni (pro jejich ilustraci je mozno konstatovat, Zze cena rodinného domu a
vozu Ford Escort byla na zagatku devadesatych let minulého na vétsiné uzemi CR
prakticky totozna (cca 450 tis. K&), souCasna cena ,porovnatelného vozu“ je vSak ve
srovnani s cenou srovnatelného rodinného domu cca 8-10 krat nizSi. Cenovy narast
v oblasti bydleni byl nejvySSi ve srovnani s jinymi oblastmi (napf. vydaji na dopravu,
potraviny — viz nasledujici tabulka indexu spotfebitelskych cen v obdobi 1994-2004).
Rozdilna rychlost inflace do znacné miry ovliviiuje i cenu a spotifebu bydleni.

Tab. 10 Indexy spotfebitelskych cen - Zivotnich naklada (zdroj: CSU)

. bydleni, stravovani
) potravmya, voda ] rekreace o a
Rok Uhrn | nealkoholické .| zdravi | doprava a vzdélavani

napoje energie, kultura -

paliva ubytovani
1994 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1995 1,09 1,11 1,10 1,13 1,06 1,09 1,17 1,12
2000 1,51 1,25 2,28 1,84 1,54 1,39 1,88 1,51
2005 1,69 1,30 2,92 2,29 1,57 1,52 2,16 1,81
2008 1,90 1,48 3,53 3,27 1,64 1,56 2,36 2,04
2009 1,92 1,42 3,79 3,16 1,55 1,54 2,42 2,08
2010 1,94 1,44 3,85 3,32 1,59 1,53 2,46 2,14
2011 1,98 1,51 3,96 3,42 1,63 1,50 2,51 2,17
2012 | 2,05 1,61 4,16 3,74 1,68 1,50 2,56 2,25
2013 | 2,08 1,69 4,23 3,83 1,67 1,50 2,60 2,30
2014 | 2,08 1,73 4,17 3,76 1,67 1,51 2,63 2,34

Polozka bydleni je nejrychleji rostouci casti spotfebniho koSe, v poslednich letech byl rist
zbrzdén poklesem cen energii.. Interpretace indexu spotrebitelskych cen je Zztizena
zvolenymi vahami jednotlivych poloZzek a variabilitou vyvoje cen (viz extrémni rast cen u
vodného a stocného, mirnym poklesem cen energii letech 2014-2016 a nedostatecnym
zohlednéni vyvoje cen udrzby nemovitosti - stavebnich praci). Srovnatelny index cen
stavebnich praci méa hodnotu cca 2,5, problémem je vsak zvoleny vychozi rok CSU — 1994,
nezahrnuje cenovy skok po liberalizaci cen v r.1990. Tento index by pak prekracoval hodnotu
6, lj. stavby jsou v soucasnosti v nakladovych cenach vice nez 6 krat drazsi nez v roce 1990
(pramérna hruba mésiéni mzda byla v roce 1990 cca 3280 KC). Jesté vyraznéjsi je narast
v trznich cenach nemovitosti, ovlivnény zejména ristem cen pozemkd, statku jehoZ nabidka
Jje omezena.

Jednim z pfikladl nepfimych hodnoticich vystupl o bydleni — jeho percepci -
atraktivité jsou Setfeni CSU o spokojenosti s Zivotem v krajich. V ramci tohoto Setfeni
vychazi Moravskoslezsky kraj jako priimérné atraktivni kraj z hlediska bydleni.
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Kartogram Priimé&rna znamka spokojenosti s Zivotem v krajich CR, r. 2013 (zdroj: CSU)
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Prikladem preferenci domacnosti mohou byt vysledky dotaznikovych Setfeni
zjisténé v ramci regenerace sidlist. Vyhodou téchto Setfeni je, Ze byla provadéna ve
vice nez 10 pfipadech, v reprezentativnim rozsahu a byla zkoumana populace i
uzemi ze kterych byly odpovédi ziskany (odpovédi — jejich kriti€nost ovliviiuje
napfiklad vékova struktura obyvatel).

Tabulka 11 Otazka: Chcete se odstéhovat ze sidlisté?

§53:ll;rvifr'7a Ostrava Ostrava | Ostrava | Ostrava | Ostrava Pramér
) Agég)&/: VrSovcu |Varenska| Opavska | Fifejdy Il S'd,{'St lokalita / odpoved
4% 5% | 9% | 9% 2% 8% | g4, | 2" nafme sdliste
0 P o 0 o o ano, na sidlisté do
2% 0% | 4% 7% 0% 3% | 3% jiného mésta
| w6 | 2 | 19 | 2% | 9% | i | memorvomms
85% 79% 75% 66% 68% 70% 74% ne
100% 100% 100% 100% 100% 100,0% |100,00% soucet celkem

* Pramér vypocten ze SirSiho vzorku sidlist.

Z pfedchozi tabulky je patrna Ze cca %4 obyvatel sidlist se z nich nechtéji odstéhovat.
»,Pouze” cca 1/6 obyvatel deklaruje, Ze se chce odstéhovat ze svého sidlisté do
rodinného domu. Jako idealni bydleni je v nasledujici tabulce uvadéno u cca Y4
respondentt bydleni v rodinném domku. Otazka je formulovana s pfipomenutim |,
moznosti a omezeni*.
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Tabulka 12 Otazka: Idealnim bydlenim s ohledem na Vase moznosti a omezeni
(napf. zdravotni) je?

_Ostrava |Ostrava Ostraval Ostrava | Ostrava Ostrava| Pramér
Salamouna| Mirova Vrdoved . .| Fifejdy | Sidlist lokalita / odpovéd’
| osada |Vrsoveu Varenska| Opavska 1l *
48% | 58% | 53% | 23% | 29% | 49% | ., bydieni v bytovem dome
0 na souc¢asném sidlisti
bydleni na modernim
28% 5% 15% 40% 39% 23% sidlisti v nizkopod|. BD
23% s garazemi
bydleni v domé se soc.
6% 5% 11% 9% 0% 2% zdravotnimi sluzbami
5% (napf. v DPS)
2% 3% 5% 5% 1% 2% 3% bydleni v centru mésta
18% | 29% | 16% | 23% | 31% | 24% | g, bydlen: v rodinnem
100% 100% | 100% 100% 100% | 100% | 100,00% soucet celkem

* Pramér vypocten ze SirSiho vzorku sidlist.

Moznosti vyuziti dotaznikovych Setfeni v podminkach CR jsou velké, je paradoxni,
Ze dosud se vyznamnéji uplatiuji pouze u regenerace sidlist, jejich vyuziti je vdak do
znacné miry piredpokladano i v ramci Evropské umluvy o krajiné, ktera klade zasadni
dldraz na participaci obyvatel pfi tvorbé, ochrané a spravé krajiny.

3.5. Nabidkova strana systému bydleni
Hypotécni a realitni sektor

Hypotécni a realitni sektor patfi k vyznamnym hybateliim na trhu bydleni
(komeréni bankovni sektor, CNB, nastaveni makroekonomické politiky — vladni
politika bydleni, stavebni vyroba). Ménova politika CNB — levnych penéz podporovala
expanzi uvéroveho financovani systému bydleni a to v situaci, kdy medialni obraz je
vyrazné deformovan a aktivity vyzkumného sektoru v oblasti bydleni jsou ¢astecné
pod tlakem stavebni vyroby, ktera po r. 2008 zaznamenala prudky propad. Oziveni
stavebni vyroby je i v poslednich letech brzdéno nepfipravenosti staveb v oblasti
infrastruktury (zejména dopravnich staveb), v oblasti bydleni malou nabidkou
pfipravenych stavebnich pozemkau.

Vnimani vyhodnosti a rizik investic do bydleni je u znacné casti obyvatel stale
zkresleno. | pfes pokles cen nemovitosti a vynosu pronajmi po r. 2008, negativni ohlasy
nemovitostni krize, je a zlstava vnimani investic do bydleni ob¢any velmi pozitivni. Jednim
ze zakladnich duvodu je nizka vynosnost jinych aktiv (spofeni) pro béZzné domacnosti.
Existuje dlouhodoba generacni zkuSenost ¢eskych domacnosti s riistem cen nemovitosti, ale
i nezvyk investic do jinych oblasti. Na druhé strané stoji za pozornost, Ze komercni investofi
se dlouhodobym investicim do oblasti bydleni prakticky vyhybaji, developeri po dokonceni
projektl prodavaji byty drobnym viastnikim (investorum — ob&anim) s masivni medialni
podporou. Tato rizika dlouhodobého vyvoje prenaseji na drobné ,investory®, eventualné na
stat (napf. v pfipadé nepfiznivého vyvoje na hypotéénim trhu — viz snahy polského statu o
intervence ve prospéch drziteli hypoték ve Svycarskych francich pred nékolika lety). Za
pozornost stoji i skute¢nost, Ze hromadni soukromi investori nestavi nové byty pro pronajem
(k tomu je vede védomi rizik téchto investic).
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Makroekonomicka situace, vynosy a riist cen nemovitosti

Vyvoj cen nemovitosti po r. 1991 odrazi nerovnovahu na trhu. Rozpor mezi vykonem
ekonomiky (pfesnéji pfijmy domacnosti) a rozsahem vlastnictvi nemovitosti se
zvétSuje (viz porovnani s okolnimi zemémi — Ceské domacnosti se rozsahem
vlastnictvi nemovitého majetku blizi domacnostem v Rakousku a Némecku, nikoliv
Slovensku a Polsku, s nimz maji podobnou pfijmovou uroven pfFijmd domacnosti i
cen nemovitosti). Tento rozpor je objektivnim potencidlem budouciho padu cen
nemovitosti v CR, v prvé fadé pozemka.

Rizika vyvoje uvadi ve Zpravé o finanéni stabilité (r. 2015) i CNB: ,Metody pouzivané
CNB indikuji, Z2e ke konci roku 2015 se ceny bytd pohybovaly na mirné
nadhodnocenych urovnich. Odhadované nadhodnoceni se s ohledem na vyvoj
ekonomickych fundamentt pohybovalo pfevazné blizko 5 %.“ To se projevilo i v
novém pozadavku CNB na limitovani vySe hypoték na 95% Urovné trzni hodnoty
zastavenych nemovitosti, snizenim dostupnosti hypoték, zvétSenim urokovych
sazeb.

Dlouhodobé (po r. 1990) klesal vynos z pronajmu nemovitosti, motivaci drzby
je spiSe prirastek trzni ceny (spekulace na jeho rust). V poslednich letech
doprovodil rist cen nemovitosti i rlist cen najma.

Z nasledujicich dvou kartogramu je patrna uUzemni diferenciace ceny bytd a

rodinnych domd v CR, ceny byt vykazuji vy$$i rozsah neZ ceny rodinnych domi
(coz ma zejména historické pficiny v alokaci bytové vystavby).

Primérné kupni ceny bytl podle okrest a kraja v letech 2014-2016

Kéim'

10000 15000 20000 25000 Zdroj: CSU
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Primérné kupni ceny rodinnych domu podle okrest a kraji v letech 2014-2016

@

Kéim'

1800 2300 2800 3300 Zdroj: CSU
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4. Negativni dopady suburbanizace

Suburbanizace je spojovana s celou fadou negativnich dopadl na spole¢nost,
ekonomiku i osidleni (krajinu). Jednotlivé dopady jsou rizné vyznamné z hlediska
udrziteIného rozvoje uzemi.

4.1. Transformace venkovského a méstského osidleni vlivem suburbanizace

V moderni spolecnosti se rozdil mezi bydlenim ve méstech a na vesnicich
dlouhodobé zmenSuje. Ekonomicky je determinovan poklesem vyznamu
zemédélstvi, ve vyspélych zemich zaméstnava pouze nékolik % obyvatel a jesté
mensi podil ma na zaméstnanosti obyvatel (pfi rostoucim vyznamu mimoprodukénich
funkci).

Samotna suburbanizace pfinasi do souasného venkovského osidleni dalSi impulsy
jeho zmény zejména z hlediska typu a zpusobu zastavby (pfikladem v MS kraji maze
byt zejména obec Celadna).

4.2. Urbanisticka ekonomie zastavby — externality

Priblizeni obecné problematiky urbanistické ekonomie je uvedeno v kapitole 2.6.
Nejvétsi negativni dopady suburbanizace vyvolava prekro€eni prahovych limitd obci
a regiont. U mensich obci se jedna zejména o potfebu vystavby novych kapacit
matefskych a zakladnich Skol, tento proces probiha pfedevsim v okoli Prahy a Brna.

4.3. Dopravni dopady suburbanizace

Doprava - jeji rozvoj je zasadnim faktorem rozvoje suburbanizace. Pravé rust
automobilizace, pokles relativnich nakladii na dopravu (nezapodéteni externalit do
uplnych naklad a danové nerovnosti jednotlivych druht dopravy) vedou k expanzi
dopravy a do znaéné miry stimuluji proces suburbanizace a dalSi jevy v krajiné
od vytvareni obsluznych center na okraji mést az po rychly rast letist, a na druhé
strané upadek mnohych tradi¢nich méstskych center, sidlistni zastavby.

V Moravskoslezském kraji je ve srovnani s jinymi regiony (zejména prazskym)
dopravni spojeni v ,zasadé vybudovano®, tj. kapacitni spojeni suburbanizujicich se
regiond — jiznim smérem od Ostravy az po Beskydy a zapadnim smérem mezi
Ostravou a Opavou. Pfitom Opava a jeji blizké okoli si dlouhodobé& uchovava pozici
hodnotového pélu (ma vysSi primérnou cenu bydleni nez Ostrava).

Sc¢itani dopravy poskytuje fadu Udaji o zménach intenzity dopravy, v nasledujici
tabulce jsou uvedeny tfi useky dokumentujici zejména narust dopravy v Podbeskydi

Tab. 13 Porovnani intenzity dopravy v r. 2010 a r. 2016 podle séitani dopravy

Vozidel za 24 hod celkem
Usek séitani - silnice — lokalizace (v zavorce osobni a dodavkova vozidla)
r.2016 r.2010
7-5710 (1/56) Baska-Frydlant n.O. 17697 (15710) 10157 (8649)
7-3163 (11/59) Radvanice-Petivald 11396 (9799) 9839 (8139)
7-4750 (111/4692) Viesina 6654(6006) 5600 (4903)
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Ve srovnani s mnohymi evropskymi zemémi (zejména na jihu Evropy) je mozno
konstatovat, ze rozvoj dopravy a specifika osidleni (napf. tradice druheho bydleni v
CR) nevedla k vylidiiovani rozsahlych regionu (Spanélsko, Italie, Castecné i Francie).

4.4. Socializace rizik — exekuce

Komeréni investofi se vyhybaji rizikim u nové bytové vystavby dvéma zpusoby:

e Alokaci vystavby do lokalit s nejvy$Si poptavkou po bydleni, coz muze
generovat vysoké ceny pozemku (pfekraCujici i 50% z celkové ceny
nemovitosti, v fadu mnoha tisic KE/m2 u RD)

¢ Neinvestuji do najemniho bydleni, které je zatizeno riziky cyklického vyvoje a
regulace trhu.

Individualnim investordm hrozi zejména neschopnost splacet hypotééni uvéry na
bydleni, coz v soucasnosti neni medializovany problém (poskytovatelé puljcek o
medializaci samoziejmé nestoji) a ani vyrazny problém s ohledem na ,pfiznivy“ vyvoj
na trhu. | pfes to je v8ak patrné z nasledujici tabulky vybranych SO ORP, Ze v SO
ORP s nizkym podilem osob v exekuci je primérna jistina vysoka, extrém pak
predstavuji pravé SO ORP Cernosice s velmi intenzivni vystavbou. Obecné dale
plati, Ze prabéh realitni krize ma negativnéj$i dopady u chudSich regionll. Z tohoto
pohledu vykazuje znacna ¢ast Moravskoslezského kraje vyrazné ohrozeni.

Tabulka 14 Vybrané charakteristiky exekuci (zdroj: mapa exekuci)

SO ORP Podil osob Median jistiny na | Primérna jistina na
v exekuci-pofadi | osobu v tis. KE | osobu v tis KE-poradi

Cernosice 6,3% (154) 104 460 (1)
Jablunkov 3,3% (206)* 70 378 (15)
Bruntal 15,8% (18) 90 234 (164)
Ostrava 13,4% (31) 92 220 (181)

Brno 10,4% (59) 87 288 (81)
Frydlant nad Ostravici 5,1% (196) 104 426 (4)

Pramér CR

4.5. Rozpocty obci

VySe pfijma rozpoctu obci je zvice nez poloviny ovlivnéna nastavenim systému
rozpoctového ur€eni dani (RUD). Pro RUD je rozhodujici pocet bydlicich obyvatel
v obci podle evidence CSU. Tento Gdaj se u mnoha obci odliuje od Udaje v
Informaénim systému evidence obyvatel (Ministerstvo vnitra CR). Skuteény podet
obyvatel Zijicich v obci je obvykle jiny, pfedevS§im z ddvodu nehlaSeni se nové
pristéhovalych obyvatel k bydlisti v dané obci, ale i sezénnimu kolisani poctu
pritomnych obyvatel. Rozpory v evidenci byly pFi€inou raznych sporu, ale i opatfeni
obci ve snaze napf. pFekroCit urlity poCet obyvatel (protoZe platba na obyvatele
zavisi i na velikosti obce).

Obce s intenzivni suburbanizaci (podobné jako jiné obce) nemaji zadnou moznost,

aby u nové dokon&enych byt (rodinnych domu), byl v téchto domech nékdo hlasen
k pobytu, fakticky tak pfichazeji o znacnou ¢ast pfijma (az v Fadu desitek procent).
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4.6. Udrzitelny rozvoj uzemi a krajina

Udrzitelny rozvoj uzemi je v sou€asnosti soustfedén na pilif Zivotniho prostredi (zde
existuje fada nastrojl a limitd), ve srovnani s timto pilifem je jednoznacéné patrné, ze
hospodarsky rozvoj a soudrznost obyvatel uzemi jsou na okraji pozornosti, formalné
spiSe pfenechany regionalnimu, €i resortnimu planovani.

Regionalni planovani funguje v CR velmi slabg&, disparity mezi regiony jsou stirany
velmi pomalu, zejména nadmérné produkéni schopnosti Prazského regionu, ale i
daniové transfery do tohoto regionu nejsou vyraznéji omezovany. Na druhé strané
pak upadajici regiony jsou podporovany jen minimalné, pfitom nejde pouze o alokaci
primyslovych zén, ale i mnoha statnich instituci. Zaméstnanost v primyslu je dnes
spi8e druhotna. Suburbanizace v okoli Prahy vyrGstd na zakladé nadmérného
rozvoje hlavniho mésta (alokace atraktivnich pracovnich mist a to i ve vefejném
sektoru), je doprovazena vSemi negativnimi disledky (dopravnimi, potfeby novych
Skolskych kapacit.) apod.

Suburbanizace ohrozuje soudrznost obyvatel fady obci, do obce rychle migruji
obyvatelé socialné a zajmové odlisni. Castou skutegnosti je, Ze po prvé viné rozvoje,
které se migrujici sami zucastnili, jiz dalSi rozvoj ve svém nejblizSim okoli nechtéji,
avSak volaji po chybéjici infrastruktufe. Kazda socialni a zajmova odliSnost vyvolava
napéti a problémy pfi jejim pfekonani. Mira nehomogenity v socialnim rozlozeni
obyvatel regionu se tak suburbanizaci zvysuje.

4.7. Nastroje a moznosti regulace

Nastroje omezujici suburbanizaéni tendence jsou teoreticky znaéné, v praxi
vSak velmi omezené vyuzivané. Mély by vést k vySSimu vyuzivani stavajicich
nemovitosti (pfedevSim pozemku), snizit poptavku po dalSim bydleni (zejména
druhém bydleni), zvySit nabidku (omezit spekulace s byty a pfedevSim s pozemky).

V prvé fadé se nabizi regulace pomoci dafiovych nastroji, zejména dané
z nemovitosti. Zdanéni nemovitosti je obvykle spojovano se zdanénim majetku,
v podminkach CR s ohledem na jejich nizkou vysi se vSak jedna spiSe o poplatek
z poskytnutych uzitkd, které zajistuji obce (komunikace atd.).

Z hlediska danové teorie je pravé dan z nemovitosti pfikladem dané s minimalnimi
negativnimi dopady (viz. Ramseyho danové pravidlo), z hlediska politické praxe je
vS§ak velmi malo prichozi nebot se jedna o pfimou dan. Staci pohlédnout na nizky
pocCet obci, které uplatnily zvySeni dané z nemovitosti, které je v jejich kompetenci
(pfikladem takové obce je napf. Celadna, kde je kombinovana s poplatky za odpad).
Podobné nepopularnim a omezené u€innym nastrojem je napriklad poplatek za
vynéti z pudniho a lesniho fondu.

Jak jiz bylo uvedeno, jako zodpovédna se jevi makroekonomicka politika CNB,
ktera je proticyklicka a snazi se predejit realitni bubliné, odkloriuje se i od politiky
levnych penéz se vSemi negativy, které ji doprovazeji (zaporné urokové sazby).
Opacné tendence se projevuji u vykonné moci na v8ech urovnich. Pod tlakem
cenového vyvoje zejmeéna v Praze a okoli, vznikd medialni atmosféra nedostatku
bytl, které je zaménovana s problémem dostupnosti bytu. Z&asti i odbornou
diskusi formuji nazory umocriovaneé tlakem realitné-stavebni a hypotécni loby o
potfebé masivni podpory nové bytové vystavby. Tedy opétovné volani po
extenzivnim rozvoji, dopadajici zejména na krajinu.
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