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1 Uvod

Problematika bydleni je velmi rozsahld a vyrazné zasahuje jak do vefejného sektoru, tak do
soukromého sektoru. V rdmci naseho pfedmétu jsem se vSak zaméfila pfevazné na bydleni
z pohledu vetejného sektoru, tedy jakym zplisobem stat mize zasahovat a zasahuje do toho
odvétvi.

V prvni ¢asti semindrni prace se vénuji stru¢né charakteristice bydleni, funkcim bydleni a také
typiim a forméam bydleni. Dalsi kapitoly jsou zaméfeny nejdiive na bytovou politiku obecné a
nasledné bytovou politiku v rimci CR a to konkrétné napf. na vyvoj bytové politiky od roku
1948, soucasnou koncepci, aktualné poskytované podpiirné programy ¢i organizaci a kontrolu
v tomto odvétvi. Zminény jsou i faktory efektivnosti, soucasné problémy odvétvi, provazanost

na EU a na zav¢ér legislativa tykajici se bydleni a jeho spravy.
2 Bydleni

2.1 Charakteristika bydleni

., Bydleni je predevsim socidlni proces. Ve sfére bydleni se clovek rodi, formuje a rozviji jako
socidlni a kulturni bytost a pFipravuje se na své ndsledné pracovni a obcanské uplatnéni. !
Bydleni je zékladnim pfedpokladem Zivotni jistoty, socialni stability a bezpeci a byva spojeno
s pocitem osobni svobody, seberealizace a vnimanim domova. Z toho vyplyva vysoké
postaveni bydleni a domova v hodnotové struktuie lidi.

Bydleni je mozZno definovat také jako soubor ¢innosti souvisejici s uzivanim obydli. Struktura
téchto ¢innosti formuje Zivotni styl , ktery je ovlivnén kvalitativni tirovni bydleni.

Potieba bydleni je nesporné¢ zakladni lidskou potfebou. Chapeme ji jako soubor urcitych
vlastnosti obyvatel bytu, kterymi realizuji reprodukci svého zivota. Byt je nezbytna (ale ne
dostacujici) podminka pro uspokojeni této potieby. Protoze bydleni a jeho uroven urcuji
vétSinu lidskych potieb, je postaveni v preferencnim systému potieb obcanli nezastupitelné.
Nemoznost nebo omezenost realizace potieby bydlet tedy negativné ovliviiuje vSechny

ostatni aktivity a nelze ji vykompenzovat jinou spotiebou.

! Spalkové, D. Bydleni. In Rektofik, J. Ekonomika a izeni odvétvi vefejného sektoru, s.237



2.2 Funkce bydlent’l

V procesu bydleni dochazi k integraci zakladnich potieb s dal§imi potfebami do komplexu
vzajemné se dopliujicich aktivit. Kazda z téchto aktivit plni své funkce pro naplnéni cilt
bydleni. Tento komplex mizeme rozd¢lit do tii ¢asti.

1) Aktivity plnici reprodukéni fumkce biosocidalni povahy. Tyto aktivity jsou piimo
spojené s uzivanim obydli a uspokojuji zakladni potieby, jako napt. ochranu ¢lovéka a
rodiny pfed nepfizni pfirody ¢i nezddouci kontakt s lidmi, zajiSténi piiméteného
spanku a vhodného odpocinku, vyzivy ¢lend rodiny, piiprava a spotfeba jidla, nebo
hygienu a péce o Cistotu a zdravi.

Tyto potieby jsou vyznamné ovliviiovany kvalitou a vybavenosti obydli.

2) Aktivity spojené se socioekonomickymi funkcemi. Tyto jsou spojené s bydlenim jako
specifickou pracovni a hospodarskou jednotkou. Do uspokojovanych potieb patii napf.
aktivity spojené s uzivanim bytu, sousedské vztahy, spoleCenska prezentace clenti
rodiny, pfiprava na praci, studium, intelektualni pracovni aktivity, atd.

Skupina potieb je zavisla na vn&j$im obytném prostiedi a jeho vybavenosti.

3) Aktivity spojené se sociokulturnimi funkcemi, které vyznamné ovliviiuji kvalitu
lidského potencialu a tvar¢i schopnosti. Mezi potieby, které jsou touto skupinou
aktivit uspokojovany patii napt. spoleCenské kontakty, potfeba zabavy, rekreacni a

sportovné-rehabilitacni ¢innosti a potieby kulturniho rozvoje lidi.

2.3 Typy obydli a formy bydleni

Jak uz bylo feCeno, zakladni podminkou pro uspokojeni potieby bydleni je urcité obytné
prostiedi. Jednotlivé typy obydli maji rizné interni i externi uzitkové vlastnosti, napt. podle
kvality prostiedi a polohy bytu a domu. Obytné prostiedi tvofi:

o Byt, obytné mistnosti a ptisluSenstvi bytu

o Bytovy diim a jeho zafizeni

o Sirsi obytné prostiedi, obytné zény a sidla
Formy bydleni se ¢leni podle vlastnictvi. A to na vlastnické bydleni, ndjemni bytové domy a
druzstevni bytové domy.
Vlastnické bydleni zahrnuje bydleni v rodinnych domech a bytech ve vlastnictvi. Najemni
bytové domy jsou atraktivni moznosti investovat a zhodnotit kapital. Jedna se o byty, které

vlastnik pronajimd za uplatu (nijemné). DruZstevni bytové domy jsou specifické ucasti

"' Bakova,L., Hlavag, J., Rektorik, J., Vali§, K. Bydleni., s.9



vetejnych prosttedk pii pofizovani bytli a samofinancovanim provozu. Tyto domy jsou
vlastnictvim druzstva a najemnik se stava ¢lenem druZzstva.

Dlouhodobé u nas ptevazuje podil vlastnického bydleni.

B Sektor viastnického bydleni

M Soukromy najemni sektor
Sektor obecnich najemnich byt
Il DruZstevni sektor

Bl Jineé divody uZivani bytu

K témto zakladnim formdm bydleni mizeme piifadit jesté dvé zvlastni a to domy a byty
slouzici k rekreaci a specifické formy bydleni (domy pracujicich, mladeze, hotelové domy,

penziony, atd)

2.4 Zarazeni odvétvi dle kriteria potieb

Vetejny sektor se Cleni podle né€kolika systematik. Nejvhodnéjsi z nich je, pro zkoumani
fungovani odvétvi, které se nachazeji ve vefejném sektoru, pravé ¢lenéni dle kriteria potieb.
Toto ¢lenéni vychazi z Clenéni potieb, zvlasté potieb finalnich, které jsou pro systematiku
¢lenéni VS urcujici.

Bydleni uspokojuje potfeby obcCana bydlet a tyto potieby si uspokojujeme sami
prostiednictvim trhu za pomoci statnich zdsahi (statni politiky).TudiZz se bydleni fadi do

odvétvi privatnich statkli podporovanych z vetejnych rozpocta.
3 Bytova politika

3.1 Charakteristika bytové politiky

Bydleni ma velky vyznam pro socidlni a ekonomicky vyvoj spolecnosti. Proto ma stat v této
oblasti urcité zavazky. Na trhu s byty dochazi, tak jako na vSech ostatnich trzich, k selhanim,
napf. existenci monopolli, nedokonalym informacim, atd. Jelikoz mé vlada zajem na rozvoji
spolecnosti, snazi se eliminovat selhani trhu a zajistit efektivnost, stabilitu a spravedlnost

statnimi zasahy v této oblasti. DalSim argumentem pro statni zasahy do trhu s byty je vyznam



oblasti bydleni v celkovém ekonomickém rozvoji zemé&. Bytova vystavba totiz tvoii velkou
¢ast investic v zemich EU a vyznamné¢ tak ptispiva k hospodarskému ristu a zaméstnanosti.

Role stitu je vsoucasné dobé zalofena na tzv. umoZiovacim principu.' Tzn. Ze
prostiednictvim intervenci do trhu s byty umoziluje obcanlim zajistit si bydleni sami. Narozdil
od minulosti, kdy stat byl pfimym ucastnikem na trhu a bydleni pfimo poskytoval, dnes tedy
»pouze® vytvaii vhodné podminky prostfednictvim bytové politiky. Hlavni ulohou statu je

formulovat bytovou politiku s jasnymi cili a zajistit ndstroje pro jeji realizaci.

3.2 Typy bytové politiky

V jednotlivych zemich se situace oblasti bydleni lisi a jsou specifické. Proto podle urcitych
kritérii rozliSujeme 1 riizné typy bytovych politik. Vyznamnym kritériem je napf. rozsah
intervence statu na trhu s byty. Podle tohoto kritéria délime bytovou politiku na dopliikovou,
pro kterou je typické silné spoléhani na trh a Usili statu se soustfed’'uje vyhradn€ na pomoc
nizkoptijmovym a jinak znevyhodnénym skupinam, a na komplexni, ktera je charakteristicka
Sirokou intervenci statu do trhu s byty a je zamétfena na vSechny vrstvy spolec¢nosti.

Bytovou politiku mizeme také clenit podle prosazované socialni politiky. Pouziva se
typologie Esping Andersena, ze které l1ze odvodit tfi zakladni typy bytové politiky.

1. Socialné demokraticky model bytové politiky, je zalozen na solidarité a zajiStovani
bydleni pfevazné z vetejnych zdroji. Stat intervenuje s cilem zajistit rovné Sance vSem
a podporuje zejména najemni a druzstevni bydleni. Je reprezentovan severskymi staty.

2. Korporativisticky model bytové politiky, ktery je zalozen na vlastni participaci
obCanit v oblasti bydleni. Intervence stdtu maji usnadnovat pfistup k bydleni
v piipadech, kdy si ho jednotlivci nejsou schopni zajistit svymi prostfedky. Podpora je
zaméfena na vSechny formy bydleni. Tento typ politiky uplatiiuje Némecko, Francie
nebo Rakousko.

3. Bytova politika odvozena od liberalniho modelu socidlniho statu klade diiraz na
aktivitu jednotlivce. Obcan piejimd vysokou miru odpovédnost za zajiSténi svého
bydleni. Prioritou je osobni sobéstacnost. Pomoc statu je zaméfena jen na ty, kteii ji
opravdu potiebuji, vefejné prostiedky jsou vyuzivany jen v nezbytné mitfe. Tento
sytém funguje napt. ve VB, USA, Kanad¢ nebo Australii.

Na rozmanitost bytovych politik ma velky vliv vyvoj, tradice a zkuSenosti jednotlivych zemi,

1 geografické, demografické a socioekonomické faktory.

" Olga Polakova a kol. Bydleni a bytova politika, s. 28



Bytova politika v CR se nejvice podobé korporativistickému modelu.

3.3 Cile bytové politiky

Definovani cilii v oblasti bydleni neni viibec jednoduché, protoze prvotnim cilem neni zisk,
ale dosaZeni uspokojivé urovné bydleni jednotlivych obcanii dané zemé. Tak lze obecné
definovat zakladni cil bytové politiky. OvSem chapani uspokojivé urovné bydleni a zptisobu
jejiho dosazeni se v jednotlivych zemich lisi. ,,Princip a cil bytové politiky stdatu spociva
zejména ve vytvareni vhodného pravniho, instituciondlniho a fiskalniho prostredi pro aktivity
vSech aktérii na trhu s byty. Stat by nemél prekazet ekonomickému fungovani trhu s byty,
zaroven vSak musi cinit podpurné kroky zacilené na ty skupiny domacnosti, které se samy o

své bydleni na trhu postarat nemohou.

3.4 Nastroje bytové politiky

Stat ovliviuje situaci v oblasti bydleni prostiednictvim makroekonomickych opatieni, které
maji vliv 1 na situaci v bydleni (napf. zdanéni, rozpoctové vydaje, ovlivitovani trokovych
sazeb) a opatfenimi zaméfenymi pouze do oblasti bydleni.
Nastroje pouzivané k intervenovani do trhu byti 1ze rozdélit do 4 skupin:

a) Regulace
Regulovana mize byt vySe ndjemného nebo zisk pronajimatele. Tento néstroj je uplatiiovan
kdyZ najemné stoupne na uroven, kterou si domacnosti uzZ nemohou dovolit. Formou regulace
je 1 administrativni pfidélovani byt v dob¢ akutni nouze a také tvorba stavebnich standarda
ve formé stavebnich norem.

b) Podpora vyzkumu a poskytovani informaci
Pribézné poskytovani informaci o situaci na trhu s byty zlepSuje orientaci domacnosti pfi
hledani vhodného bydleni. Tim snizuje transakéni naklady a také primérnou dobu
neobsazenosti.

¢) ZvySovani konkurence
Tzn. ptevzeti aktivni role obci jako subjektu na stran¢ nabidky na trhu s byty. To je mozné
realizovat napft. prostiednictvim poskytovani obecnich pozemki na vystavbu.

d) Subvence

Subvence je podpora bydleni z vefejnych prostredkd.

! Bytova politika [online]. Dostupné z <http://www.mmr.cz/Bytova-politika>



3.5 Délba puisobnosti v oblasti bytové politiky

., Efektivni bytovou politiku lze realizovat pouze tehdy, kdyz jsou dobre rozdéleny kompetence
mezi jednotlivé orgdny verejné spravy.*!

Podle miry decentralizace a uplatnéni principu subsidiarity v oblasti bytové politiky evropské
zem¢ délime na tfi modely:

Centralizovany model doplnény decentralizaci ve fazi realizace pfedstavuje silné
centralizovanou bytovou politiku, kde definice cilti, vymezeni opatfeni a financovani je
provadéno na centrdlni Girovni, na niz$ich Grovnich jsou realizovdna konkrétni opatfeni. Do
této skupiny patii napt. Portugalsko, Lucembursko, ale i Francie, ktera ma tfi irovné izemni
spravy.

Casteéné decentralizovany model zahrnuje zemé, kde centrum vytvaii celkovy pravni a
ekonomicky rdmec a regiony definuji a realizuji v tomto ramci svou vlastni bytovou politiku
(pf. Némecko, Spanélsko, Italie) a zemé, kde jsou kompetence rozdéleny mezi centrum a obce
(Nizozemi a skandinavské zemg).

V decentralizovaném modelu je regionim svéfena nejen realizace, ale i tvorba bytové
politiky. Tento model je uplatiiovan pouze v Belgii.

Dlouhodoby vyvoj v oblasti bydleni ukazuje, ze problémy bydleni je nutno fesit pfedevsim na

lokalni urovni.

4 TInstitucionalni struktura v CR

Statni bytovou politiku realizuji 2 hlavni instituce, a to Ministerstvo pro mistni rozvoj a Statni

fond rozvoje bydleni.

4.1 Ministerstvo pro mistni rozvoj

Je Ustfednim organem statni spravy pro véci regiondlni politiky, politiky bydleni, rozvoje
domovniho a bytového fondu, ndjmu bytd a nebytovych prostor, izemniho planovani,
stavebniho fadu, vyvlastnéni, investi¢ni politiky, cestovniho ruchu a pohtebnictvi. Piedev§im
koordinuje ¢innost ministerstev a jinych ustfednich organii statni spravy pii zabezpeCovani
regionalni politiky statu a bytové politiky a spravuje finan¢ni prostfedky, které jsou urcené
pro jejich zabezpeCovani.  Ministerstvo navrhuje koncepcni dokumenty a podklady pro

strategické rozhodovani v oblasti bytové politiky, pfedkladd navrhy zdkon a ostatnich

" Olga Polakova a kol. Bydleni a bytova politika, s. 32



pravnich piedpisti v oblasti bytové politiky. Zabezpecuje metodickou a konzultaéni ¢innost

vuci organtim obci a krajt.

4.2 Statni fond pro rozvoj bydleni

Fond byl zfizen zakonem ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu rozvoje bydleni a 0 zméné zakona
¢. 171/1991 Sb. Vznikl dnem nabyti u¢innosti zakona, dne 21 . ¢ervence 2000.

SFRB mé za ukol shromazd’ovat finan¢ni prostiedky ur¢ené na podporu bydleni. Z téchto
prostiedkii pak poskytuje podpory na soukromé a obecni investice do vystavby bytl, oprav a
modernizace bytl a vystavby technické infrastruktury. Finanéni prostfedky jsou rozdélovany
podle jednotlivych programt. Fond také analyzuje situaci v bydleni a Uc¢innost statni
podpory. Ministerstvu pro mistni rozvoj navrhuje opatieni v oblasti bytové politiky.

SFRB je financovan dotacemi ze statniho rozpoctu, prosttedky plynoucimi z emise a nakupu
dluhopisti a poskytnutych Gvért. Dale ziskdva prostiedky z plateb ziskanych v souvislosti
s pouzitim prostiedkt Fondu, vynosi sbirek a pfijatych dari, prostfedk ze strukturalnich

fondl ES, ptijatych uvéri a ze splatek statnich ptijcek poskytnutych do fondt obci.

5 Organizace a Fizeni bytové politiky v CR

Centrum — vytvaii koncepci, pravni a ekonomicky ramec pro oblast bydleni a vytvari a
realizuje podptirné nastroje vcetné jejich financovani.

Kraj — koordinuje rozvoj tzemniho obvodu, schvaluje programy rozvoje uzemniho obvodu
kraje, zajist'uji jejich realizaci a kontroluji jejich plnéni !

Obec - realizuje u¢inna opatfeni a nastroje, které postupnymi kroky fesi problémy obce v
oblasti bydleni, schvaluje program rozvoje izemniho obvodu obce, rozd€luje dotace, alokuje

socialni bytovy fond, dohliZi nad neziskovymi organizacemi atd.>
6 Vyvoj bydleni a bytové politiky

6.1 Obdobi socialismu 1948-1989

V fizeni narodniho hospodafstvi byl uplatiovan administrativné direktivni model fizeni, ve
kterém byla bytova vystavba soucasti centralniho planu stavebnictvi. Podle politiky

socialismu bylo povinnosti statu postarat se domacnostem o bydleni, tak aby nepocitovaly

! Zakon ¢&. 129/2000, o krajich
2 7akon &. 128/2000, o obcich



zvySujici se ndklady na vystavbu, udrzbu ani opravy. Stat udrzoval velmi nizké najemné,
které zdaleka nepokryvalo ndklady na byt. To vedlo k vysoké poptavce, kterou nebylo mozno
uspokojit. Proto se v 2.pol 50. let zacaly stavét panelové domy, které byly levnéj$i a vystavba
rychld. Problémem ale byla nizkd kvalita byti a nedostatecnd infrastruktura na novych
sidlistich. V 70. letech se zacalo vice lidi st¢hovalo do mést, coz zplsobilo opétovné
neuspokojeni poptavky a nasledné vystavbu bytl. Zvysila se 1 vybavenost bytt.

Ekonomické neefektivnost vedla k iivaham o vétsi ucasti obCant na zajistovani bydleni. Proto
byla podporovana vystavba druzstevnich byt a rodinnych domi. Ale i v poloviné 80. let
najemné krylo jen 50,4 % ndakladl na byt. Nejvétsi ¢ast vystavby byla stale financovana ze

statniho rozpoctu.

6.2 Transformace po roce 1989

Se zménou politického systému se zménil 1 pohled na bytovou politiky. Objevoval se
neoliberalisticky pfistup, zacalo se vytvaret trzni prostfedi. SniZovala se role statu v oblasti
bydleni a zodpovédnost byla pfesouvana na domacnosti a dalsi subjekty, které na tuto roli
nebyly pfipraveny. Doslo k privatizaci bytového fondu. Prvnim krokem byl pievod statniho
fondu do obecniho vlastnictvi. Nasledn& vznikl Zakon o vlastnictvi bytd', umozitujici prevod
jednotlivych byt do vlastnictvi ob¢ant, ktery privatizacni tendence jesté posilil. Soucasné se
zavedla 1 spousta novych nastrojii bytové politiky, napf. stavebni spofeni se statnim
ptispévkem, hypote¢ni tivérovani, program podpory vystavby ndjemniho bydleni a technické
infrastruktury v obcich a wvznik fondu rozvoje bydleni. Problémem byla celkova
nekoncepcnost v novém pristupu a to se projevilo hlavné poklesem poctu nové postavenych

byth a deformaci skladby plateb za bydleni.

6.3 Soucasna bytova politika2

Soucasna koncepce ma ambice dotvorit iplné spektrum trzné konformnich nastroji slucitelnych s
pravidly EU, které umozni kazdému obcanovi podle schopnosti jeho participace uchopit néstroj k
potfizeni bydleni, a pro obcany, ktefi objektivné nejsou takové participace schopni, zajistit
distojné priméfené socialni bydleni. Soucasn¢é vsak v kratkodobé koncepci musi fesit obtizny
ukol postupného odstranéni deformaci v oblasti ndjemniho bydleni tak, aby jeho horizontem byly
standardni evropské poméry svobodnych trznich vztahli a soucasné aby zajiStoval dostate¢nou

ochranu najemniki, adresnou podporu potiebnym a neuvedl ob¢any do situaci hmotné nouze.

! Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti
? Koncepce bytové politiky z r.2005



Pokud jde o zakladni ramec pravnich nastrojii pro zajisténi bydleni, pak koncepce pocita s tim, Ze:
Pro obCany s pifijmy nad primérnym piijmem jsou dostupné nastroje hypotécniho
financovani vlastnického bydleni,
pro obCany se stfednimi pfijmy je urceno stavebni spoieni a nové koncipovana pravidla
vystavby ndjemnich byt bytovymi druzstvy za podpory z prostiedkti Statniho fondu
rozvoje bydleni
@ pro obCany s nizS§imi pfijmy je uren nové koncipovany sektor neziskového bydleni
zajistovaného obci prosttednictvim neziskovych bytovych spole¢nosti
@ pro oblany s nizkymi pfijmy a na okraji spolecnosti je urena vystavba obecnich bytd
podporovanych ze zdroji MMR a SFRB se specialnim ur€enim a stavajici ndjemni byty
obce.
Pro pofizeni byt na trhu dostupnych jsou koncipovany nastroje podpor (napiiklad pujcky

mladym obc¢antim apod.)

V tomto roce stat poskytuje konkrétné tyto podptirné programy:

Programy SFRB': Povodné 2009, které¢ jsou poskytovany ve form& uvérd na opravy, na

potizeni bydleni a uvért a dotaci obcim; Socialni byty jejichz smyslem je podpofit vystavbu
dostupnych bytl pro skupinu obyvatel, kterd si neni schopna z divodii svého nizkého ptijmu
potidit nebo udrzet bydleni v trznim sektoru; Podpora mladych ve formé Uvéru 300, coZ je
nizkouro¢ny uveér na potizeni bydleni pro lidi do 35 let véku; Bytové domy ve formé
programu NOVY PANEL uréeny na podporu oprav a modernizaci bytovych domii; Podpora
obci ve formé dotaci na vystavbu socidlnich bytt

2 , 7 ypex vy r . . . v s
Programy MMR”: regenerace panelovych sidliS zaméfené na revitalizaci vefejnych

prostranstvi v panelovych sidlistich s vice nez 150 byty; vystavba technické infrastruktury,
pro naslednou vystavbu bytovych a rodinnych domi; vystavba podporovanych byti,
zaméfené na vystavbu socidlnich ndjemnich obecnich byt pro osoby, které jsou
znevyhodnény v pfistupu k bydleni z diivodu svého veku, zdravotniho stavu nebo z dalSich
divodl, z nichz vyplyvaji zvlastni potieby v této oblasti; opravy domovnich olovénych
rozvodi, zamétené na vyménu rozvodil v domech s cilem zvyseni kvality pitné vody.

Mimo tyto programy podpory bydleni MMR poskytuje v tomto roce i podpory hypoték pro
mladé lidi na starsi byty, dotace NNO a dotace na nasledky Zivelnych pohrom.

Mimo MMR a SFRB poskytuji podpory i dalsi resorty. Napf. Ministerstvo financi poskytuje

podporu stavebniho spofeni a Uhradu majetkové ujmy bankdm. Ministerstvo prace a

! Statni fond rozvoje bydleni [online]. Dostupné z < http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory>.
? Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Dostupné z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Programy-Dotace>.



socialnich véci poskytuje prispévek na bydleni a davky socialni péce a Ministerstvo zivotniho
prostiedi podporuje vlastniky pii zateplovani objekti.

Neptimou formou podpory jsou datiové ulevy.

7 Verejna kontrola v odvétvi bydleni

Vefejna kontrola je jednim z charakteristickych znakti vefejné spravy a odvétvi vetejného
sektoru. Provadi se ve vefejném zdjmu a podléha zédsadam publicity a povinnosti podavat
vetejnosti informace. Vetejna kontrola se tidi heslem ,,kdo fidi-kontroluje. Tzn., Ze organy
realizujici politiku bydleni vykonavaji kontrolu, ale samoziejme jsou také kontrolovany.

Vlada CR fidi a kontroluje ¢innost ministerstev.' Statni fond pro rozvoj bydleni ma povinnost
provadét kontroly, kterd je upravena smlouvou o poskytnuti dotace, podle které piijemce
dotace souhlasi s provadénim kontroly efektivniho a ucelového cCerpani. ,,Ve smysiu
organizacniho tadu Fondu se jedna o provadeni pribeéiné kontroly plneni podminek
poskytovanych dotaci, zavérecnou kontrolu a zaverecné vyhodnoceni dotace s navrhy na

2

opatieni.** Cinnost SFRB je kontrolovana bud’ dozoréi radou SFRB nebo externim
odbornikem. Ministerstvo vnitra vykonava dozor a kontrolu nad samostatnou plisobnosti obci
a krajti, jejiz soucasti je 1 oblast bydleni. Ministerstvo financi provadi financni kontrolu.
Funkci nezavislého kontrolniho organu plni v Ceské republice Nejvyssi kontrolni tfad. Ten
kontroluje, zda subjekty zachdzi se statnim majetkem a prostiedky hospodarné a uceln¢ a

v souladu s pravnimi predpisy.

8 Analyza finan¢nich zdroji

Do oblast bydleni jsou vynaklddany vlastni, trzni a rozpoc¢tové zdroje.

Vlastni zdroje — financni prosttedky ve vlastnictvi jedince ¢i instituce, ktefi se snazi
zabezpecit si bydleni. Jednd se o uspory, rezervy ¢i piijmy z prodaného majetku.

Trini zdroje — financni prostredky, které subjekt ziskava na trhu. Tato forma zdroji vyzaduje
ziizeni instituci, prostiednikli, ktefi shromazduji finan¢ni prostiedky a zaroven je alespon
caste¢né investuji do bydleni. Témito prostfedniky jsou hypotecni banky, komeréni banky,

spofitelny a stavebni spofitelny.

! Zakon &. 2/1969 Sb., o ziizeni ministerstev a jinych Gstfednich organt statni spravy Ceské republiky
2 Véstnik Nejvyssiho kontrolniho ufadu 2004 [online]. Dostupné z <http://www.nku.cz/kon-
zavery/K03017.pdf>



Rozpoctové zdroje - tyto finanéni prostiedky se nazyvaji subvence do bydleni'

Subvence mohou byt tiidény mnoha zptlisoby. J4 se omezim jen na ¢lenéni na objektové a

subjektové subvence, nebo-li na podporu strany nabidky a podporu strany poptavky.

Objektové subvence jsou subvence poskytované na bytovou vystavbu a rekonstrukci ¢i

modernizaci stavajiciho bytového fondu. Mezi tyto subvence patii Gveéry poskytované

z vetejnych prostiedk, pispévky na stavebni naklady a trokové dotace.

Subjektové subvence jsou spojeny s ndklady na bydleni. Jejich cilem je posileni

hospodaiskych zdroji uzivatele. Jsou poskytovany domacnostem s nizkymi piijmy, velkym

rodindm, star$im 1 mladym lidem ve formé napft. piispévki na bydleni a daftovych ulev pro

uroky placené z pujcek na potizeni bytu.

Kolik zdrojt stat poskytoval od roku 1997 do roku 2007 mutzete vidét na nasledujicim grafu.
Wiuoj widajl na podporu bydieni
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Konkrétni podpory poskytované v CR jsou uvedeny v podkapitole 6.3 .

9 Uplatnéni faktori efektivnosti v odvétvi bydleni

9.1 Vnéjsi faktory

Politicke usporadani spolecnosti a s tim souvisejici piisobeni verejné volby a verejné kontroly

pri rozhodovani o strukture a financovani verejného sektoru

! Dle Polikové subvence do bydleni zahrnuje explicitni nebo implicitni toky financnich prostfedkti vyvolané
¢innosti vlady, ktera snizuje naklady bytové vystavby nebo spotieby pod troven, které by dosahovaly na volném
trhu.



Na politickém uspotadani spolecnosti zavisi jaka bude bytova politika statu. Voli€ se
prostiednictvim veifejné volby neptimo podili na rozhodovéani o tom, jak budou rozd€leny
jeho penize, které zaplatil na danich. Aby bylo zajiSténo, Ze tyto prostfedky budou rozdéleny
tak jak maji a co nejefektivnéji, byl vytvoren sytém vefejné kontroly, kterd je vykonévana ve
vefejném zajmu. Kontrola mize byt odbornd nebo laickd, kdy kontrolu vykonavaji sami
volici.

Fungovani trzniho sektoru

Pti absenci trhu by lidé nebyli schopni dost dobfe uspokojit potiebu bydleni, tzn. Ze stat by
byl nucen zajiStovat obcantim bydleni a vynakladat hodné prostredkii, coz by bylo
dlouhodobé nerealizovatelné a neefektivni.

Konkurencni prostredi

Konkuren¢ni prostiedi ovliviiuje cenu a udrzuje ji v ,,rozumnych® mezich. Tim je umoznéno

-----

Tzn. zvySeni efektivnosti v odvétvi.

9.2 Vnitini faktory

Véda a technika

Pro odvétvi bydleni je velmi dilezitd v&da 1 technika. Napf. pii vystavbé bytl je technika
nezbytnd, aby bylo mozné zleviiovat stavbu, nezatézovat zivotni prostiedi, atd.

Struktura vesSkerych cinnosti v odvétvi bydleni

Uplatnéni vsech forem delby prace

V odvétvi bydleni je pilisobnost rozdélena mezi stat a jeho orgadny a izemné samospravné
celky (viz. vyse). Obce by méli mit Sir$i pole plisobnosti, protoze bydleni se d& nejlépe fesit
na lokalni trovni.

Kvalifikace pracovnikii

Jak kvalifikace pracovnikli ve spravé odvétvi, tak kvalifikace pracovnikli ve stavebnictvi je
pro efektivnost velice dilezitd. Kvalifikace miize ovliviiovat napf. rychlost vytizeni

administrativy a vystavby, kvalitu bydleni,...

10 Aktualni problémy
Velkym problémem v odvétvi bydleni jsou vysoké hypotéky. Diky tomu si lidé v soucasné
dob¢ ¢im dal Castéji byty jen pronajimaji. Mésicni nadjemné je totiz vyjde levnéji nez mésicni

splatky hypoték.



Objem nové uzavienych hypoték se za posledniho tri ¢tvrte roku mezirocné snizil o vice jak 37
procent. Naopak pocet ndjemnich transakci se zvetsil az o 20 procent."Pronajimatelé si
mohou mezi zdajemci vybirat. V Praze nebo v Ostrave, kde je poptavka po prondjmu nejveétsi,
na jeden byt v priméru pripada i patndct zajemcu," uvedl Havrlant. Nejvetsi cenové rozdily
mezi hypotecni splatkou a trznim najemnym jsou u velkych bytii. U mensiho bytu jsou rozdily
0 néco mensi. I u nich je ale mésicni ndjemné nizsi nez hypotecni splatka.”

Mozna pravé kvili nizké poptavce po hypotékdch hypotec¢ni banky v poslednich mésicich
rozjely dvé viny snizovani urokovych sazeb. Prvni na pielomu srpna a zafi, druhou v poloviné
fijna.

"Vzhledem k sloZitéemu procesu schvalovani hypoték jsme nepredpokladali, Ze by se zarijové
prepisovani sazebnikii néjakym vyraznym zpusobem projevilo na urokovych sazbach skutecné
poskytnutych hypoték uz v zari. O to vice jsme ale vyhlizeli data za Fijen, ktera by jiz mohla
alespon naznacit, jestli banky myslely sniZovani urokovych sazeb vazné, a zda méli klienti
skutecné v predchozich dvou mésicich Sanci ziskat vyhodnéjsi urokovou sazbu," rika Lubos
Svacina z odborného webu Hypoindex.cz. "Bohuzel s Fijnovymi statistikami prisla ledova
sprcha,” dodava Svacina. Prumérna vyse urokovych sazeb totiz v rijnu klesla oproti zari jen o
pouhé tii setiny procentniho bodu na 5,6 procenta. Pétileté fixace dokonce v priimeéru

podrazily o dvé desetiny procentniho bodu na 5,53 procenta. Nejvétsi pokles - ale jen o devét
setin procentniho bodu - zaznamenaly hypotéky s tiiletou fixaci.”

Dalsim problémem, ktery souvisi i s problémem hypoték, je nizS§i bytovd vystavba.
Aktuélné.cz zvetejnilo Clanek, ktery uvadi, ze kvili recesi a neochoté bank poskytovat avéry
ubyva staveb urcenych k bydleni.

Stavet se zacalo o 5,7 procenta méné bytii a domii nez pred rokem. Nejmarkantnéjsi je pokles
v poctu zahdajenych staveb rodinnych domii, ten se sniZil o vice nez 10 procent. Celkem se
zacalo stavet 11 234 byt a rodinnych domii Ubylo i dokoncenych staveb, o 8,8% a vyhlidky
do budoucna nejsou o moc lepsi. Snizil se totiz i pocet vydanych stavebnich povoleni.”

Klesajici pocet nove stavénych byth a doml feSi Ministerstvo pro mistni rozvoj. Podle
navrhu, ktery vlada schvalila, bude Statni fond rozvoje bydleni rucit za ivéry poskytnuté na

vystavbu najemnich bytt. Toto opatieni by mélo zacit platit jeste letos.

11 Provazanost na EU*

Bytova politika nepatii do agendy EU a je ponechdna v kompetenci €lenskych statd. Presto

ma EU na bydleni v ¢lenskych statech urcity vliv. Pfimo ovliviiuje oblast bydleni napf.

' Misto drahych hypoték si lidé byty radgji pronajimaji. Aktudlnd.cz [online]. 6.11.2009. Dostupné z
<http://aktualne.centrum.cz/ckonomika/bydleni/clanek.phtml?id=652145>

2 Hypotéky ve skutecnosti nezlevnily, primér je 5,6 %. Aktudlné.cz [online]. 18.11.2009. Dostupné z
<http://aktualne.centrum.cz/finance/bydleni/clanek.phtml?id=653324>

3 Bytii a domi se stavi stile méng, lépe zatim nebude. Aktualng.cz [online]. 19.11.2009. Dostupné z <
http://aktualne.centrum.cz/ekonomika/bydleni/clanek.phtml?id=653422>.

* Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Dostupné z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Koncepce-
Strategie/Koncepce-bytove-politiky-(1)/Prilohy/Bydleni-a-bytova-politika-evropskych-zemi>.



pravidly pro zadavani vetejnych zakazek, ptedpisy o stavebnich vyrobcich, nebo smérnicemi
Komise EU, kter¢ se tykaji v ramci finan¢nich trhu také hypote¢niho averovani.
Mnohem rozsahlejsi jsou neptimé vlivy EU plisobici na bytovou politiku ¢lenskych stati. Jde
o to, ze se rozsituje oblast, co které EU zasahuje a které s bydlenim souvisi. Napft. se jedna o
zprostiedkované vlivy hospodaiské politiky, o posilovani regionalniho aspektu rozvoje nebo o
socialni stranku rozvoje EU.
V soucasnosti jsou pro oblast bydleni v Evropé charakteristické tyto rysy:
* neexistuje plosnd bytova nouze
= ve vyspélych evropskych zemich je dosazeno vysoké trovné bydleni, projevujici se ve
vysokém poctu byt vzhledem k poctu obyvatelstva a domacnosti a v kvalité bytového
fondu, jehoz rekonstrukci a modernizaci je vénovana velké péce.
= zvySovani rovné bydleni je v§ak dlouhodob¢ provazeno ristem cen bydleni
= celkové vysokd uroven bydleni je provazena zhorSovanim bytové a tim i celkové

socialni situace nejchudSich domacnosti

12 Prehled legislativy pro odvétvi bydleni

Pravo na bydleni bylo formulované mnoha mezinarodnimi dokumenty. Prvnim takovym
dokumentem byla VSeobecna deklarace lidskych prav schvalend v roce 1948. Toto pravo je
ale nenarokové a proto je v jednotlivych statech zajistovano riizné. Evropska socialni charta
upravuje povinnost ¢lenskych stati zaclenit pravo na bydleni (nejen) do své vnitini politiky.
V roce 1988 byla pfijata Sveétova strategie bydleni do roku 2000, kterd uvadi, ze vSechny staty
OSN bez vyjimky maji urc¢ité zavazky v oblasti bydleni, jako napf. zfizeni ministerstev nebo
jinych organti pro otazky bydleni, alokace zdroji do sektoru bydleni, vypracovani bytové
politiky, programil a projektd. DalSim pfinosnym dokumentem je Agenda Habitat, coZ je
zaverecny dokument Konference OSN o lidskych sidlech.

V CR je pravo na bydleni upraveno v Listiné zikladnich prav a svobod.

Mezi zakladni zdkony upravujici odvétvi bydleni patii:

Zakon ¢&. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych ustfednich organt statni spravy Ceské
republiky, ve kterém je vymezena piisobnost a zadsady ¢innosti jednotlivych ministerstev
Zakon €. 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni, ktery definuje napt.organy Fondu,
piijmy a rozpocet Fondu, moznosti pouziti prostfedkti Fondu, atd.

Zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich, ktery vymezuje jejich ptisobnost



Zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl, ktery upravuje nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a néckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim. Tento zdkon bude
zménén zdkonem €. 345/2009 Sb. , ktery nabude Gc¢innosti dne 1.1.2010

Zakon ¢. 378/2005 Sb. o podpoie vystavby druzstevnich byt ze Statniho fondu rozvoje
bydleni

Oblast bytové politiky je upravovana spoustou vladnich nafizeni, které se prevazné tykaji

uzivani finanénich prostfedkii Fondu, udélovani dotaci, programii podpory .

13 Zavér

Tato prace stru¢né popisuje teoretickou stranku bydleni a naznacuje jaka bytova politika je
v Ceské republice realizovana.

Oblast bydleni je velmi dlleZitou soucasti Zivota kazdého z nas. Bydleni ve vhodnych
podminkach je nezbytné jak pro zdravy fyzicky vyvoj, tak i rozvoj osobnosti a lidského
potencialu. To je hlavni diivod, pro¢ by stat mél zasahovat, a v piipadé Ceské republiky také
intenzivné zasahuje, do této oblasti. Podle mého ndzoru jsou intervence statu opravdu nutné,
protoze naklady spojené s bydlenim jsou velmi vysoké a pro spoustu lidi sahaji nad jejich

moznosti.
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