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Uvod

Problematika bydleni je 1 v dnes$ni dobé¢ stale velice diskutovanym tématem a to nejen mezi
odbornou vetejnosti. Bydleni 1ze bezpochybné zatadit do kategorii zcela zakladnich potieb
clovéka, jiz né¢im nelze nahradit. Bylo by nespravné na potiebu bydleni pohliZzet pouze jako
na potiebu pofizeni ,,sttechy nad hlavou®. Ziskani obytného prostoru je teprve prvnim krokem
k napliiovani potieb bydleni. Obydli je pro ¢loveka jakasi jistota, o kterou se muze opfit.

Bydleni je v soucasné dob¢ dulezité i pro socialni, ekonomicky a kulturni vyvoj spolecnosti.
Na bydleni lze nahlizet z riznych uhlu pohledu. Bydleni je pfedev§im socialni proces. Ve
sféfe bydleni se ¢loveék rodi, rozviji, prepravuji se na nasledné pracovni a ob¢anské uplatnéni.
Pro vétSinu lidi bydleni je spojeno s pocitem osobni svobody, seberealizaci a s vnimanim
domova. Pro &lovéka je to diivérné znama oblast do niZ zcela pfirozen& rad vraci.' Také na
bydleni se da divat jako na ekonomicky statek, ktery ma svou cenu. Pravé cena toho statku
spole¢né s piijmovou strankou rozpoctu domacnosti bude ovlivitovat jeho dostupnost.

Cilem prace je poskytnout zékladnich informace o problematice bydleni a bytové politice.
Nastinit nezastupitelnou role statu v této sféfe. Ve své semindrni préaci oblasti bydleni se budu
zabyvat jako komplexnim fenoménem, ktery obsahuje socidlni, technické, ekonomické,
politické a v neposledni fadé pravni aspekty. Semindrni prace rozdélim do dvou Casti. Prvni
¢ast bude obsahovat charakteristiku bydleni jako statku, popise hlavné jeho specifika, faktory
ovlivityjici sféru bydleni, prdva obcCana v oblasti bydleni. Ve druhé cCasti se zaméfim na
bytovou politiku prosttednictvim které stat napliuje zdkladni cil — zvySeni dostupnosti
bydleni pro vSechny obcane dané zemé. Pfi zpracovani seminarni prace bude pouzita hlavné
popisna metoda, metoda analyzy a srovnani.

"REKTORIK, J: Ekonomika a Fizeni odvétvi veiejného sektoru. 2. aktualiz. vyd. Praha : Express, 2007. 309 s.
ISBN 9788086929293. str. 238



I. Obecné k problematice bydleni.

V prvni Casti mé seminarni praci ja se pokusim odpovédét na nésledujici otazky: Co je to
bydleni? Do jaké kategorii statku lze bydleni zahrnout? Jaka specifika jsou spojena
s bydlenim? Jaké subjekty spojuje otdzka bydleni?

1.1. Charakteristika bydleni jako statku, jeho funkce a zarazeni ve
verejném sektoru podle Kkritéria potieb.

Dfivé nez se pustime do této problematiky povazuje za dilezite definovat pojem bydleni i
kdyz je oficialni definice pojmu bydleni v Ceské republice neexistuje. Rada autoru
(Schutzova R., Poldkova O.) bydleni definuje jako Cinnosti, souvisejici s uzivanim obydli.
Pricemz za obydli se povazuje né&jaky prostor, ktery ochrani jedince proti nezddoucimi vlivy
z vngjsiho prostiedi. Bydleni plni fadu dal3ich funkci, poskytuje naptiklad: >

ochranu pied nepfiznivymi vlivy piirody (nejstarsi funkce obydli),
prostor pro rodinny zivot a vychovu déti v roding,

prostor pro pasivni a aktivni odpocinek,

prostor pro skladovani, pfipravu a konzumaci potravy,

ochranu pied neZddoucimi kontakty s lidmi a dalsi.

oo o

Nejsou ani dva stejné jednotlivci, které by potiebu bydleni pocitovali stejn€. Jednak je tomu
v Evrop¢, jinak tfeba v Africe, n€kdo potiebuje luxusni bydleni, jiny si vystaci i s jednim
pokojem, ale vSechny pottebujeme alespont minimalni ,,sttechu nad hlavou. Jak jiz tusime,
bydleni neni vefejny statek ale ekonomicky statek obchodovatelny na trhu, jehoZ cena se
utvaii na zaklad¢ stietu nabidky s poptavkou. Pfevis nabidky nad poptavkou bude tlacit cenu
dolu, ptevis poptavky pochopiteln¢ nahoru. Pozadavek, aby byl tento statek vSem dostupny,
neni mozné splnit za podminek volného neregulovaného trhu s byty. Coz je hlavnim
argumentem pro vladni intervence do systému bydleni. Bydleni, jako takové, se fadi do
odvétvi privatnich statki podporovanych z vetejnych rozpoctu.

1.2. Formy bydleni a bytovy fond.

V dnes$ni dob¢ existuje tii formy bydleni a to bud’ bydleni vlastnické, nijemni nebo
druzstevni. Kazda z forem vlastnictvi pfindsi své vyhody a nevyhody. Samoziejmé vlastnicka
forma bydleni je nejzadané€jsi a nejvice pohodingjsi, asi kazdy obcan si pieje bydlet ve
vlastnim, ale koupé¢ vlastniho bytu nebo domu je bohuzel velice draha zélezitost. Druzstevni
byt ma své prednosti, pfedevs§im je to nizka cena oproti bytu v soukromém vlastnictvi, dalsi
vyhodou je to, Ze druZzstvo pe€uje o spole¢né Casti domu, spravuje a opravuje je. Co se tyc€e
pronagjmu bytu, tak da se fict Ze, tato forma bydleni je spiSe jen pfechodnym feSenim nez
dlouhodobou alternativou viici vlastnickému bydleni.

Bytovy fond zahrnuje veskeré byty v majetku mésta a se sklada z nésledujicich sektoru:®

* SCHUTZOVA, R: Vybrané problémy ze socidlni politiky. 1. vyd. Brno : Masarykova univerzita, 1997. 122 s.
ISBN 8021015136 str. 40

3 SILNANKOVA, V. a kol.: Koncepce bytové politiky pro stredné velka a mald mésta Hradec Kralové: [Civitas
per Populi], 2006. 200 str. ISBN 8090381308 str. 13



— soukromy ndjemny sektor,
— najemny sektor,

— druzstevni sektor,

— vlastnicky sektor.

Soukromy najemny sektor

Tento sektor vznikl na zaklad¢ restituce nemovitosti a tvoii zhruba 7% z celkového poctu
trvale obydlenych bytl. Soukromé pronajimatele jako kazdy ziskovy subjekt usiluji o
maximalizaci zisku coz je v rozporu se zajmy najemct. Stat aby ochranil najemci provadi
rizné formy regulace a kontroly ndjemného. Investofi nemaji o tuto oblast zajem, nebot’
investice do najemného bydleni mé ve srovnani s vlastnickym bydlenim dlouhou dobu
navratnosti a navic je odrazuje vysoka ochrana najemcu.

Obecni najemny sektor

Tento sektor vznikl po roce 1991, pievodem tzv. statnich byt do vlastnictvi obci. Tento
sektor se postupné zmensuje, protoze obce ¢ast svého bytového fondu privatizuji. Déje se to
bud prostfednictvim prodeje celych domii pravnickym osobam, tvofenymi stdvajicimi
najemniky,nebo prosttednictvim prodeje jednotlivych byt do vlastnictvi, opét vétSinou
stavajicich najemnikli. V tomhle sektoru se nejcastéji uplatnuje nakladové ndjemné nebo
najemné jehoz vysSe je odvozena od piijml ndjemct a nedosahuje nakladové Grovné. Nizké
najemné zpusobuje pievis poptavky nad nabidkou. Pro zachovani socialniho zaméieni tohoto
typu bydleni &asto se uplatiiuje n&jaky piidélovy systém.*

Druzstevni sektor

Tento sektor je tvofen piedev§im byty ve vlastnictvi byvalych Stavebnich bytovych druzstev
(SBD). Krom¢ jiz zminénych SBD jsou soucasti sektoru také byty vlastnéné byvalymi
Lidovymi bytovymi druzstvy (LBD) a byty ve vlastnictvi PO, pievazné druzstev. Ktera byla
zaloZena najemniky za ti€elem privatizace domu.

Vlastnicky sektor

Tento sektor je tvofen zejména rodinnymi domy, mimo né zde existuji i jednotlivé byty
v osobnim vlastnictvi situované v bytovych domech, které vznikly bud v disledku privatizace
obecnych nebo druzstevnich bytd nebo pochdzi znové vystavby. Je nejzaddanéjsi formou
bydleni protoze piedstavuje nejen nejlepsi investice ale také nejvice komfortni zptsob
bydleni. Vlastnicky sektor je dlouhodobé nejvice expandujici ¢ast trhu s byty, k emuz
piispivd nejen zameéteni statni podpory, ale i problémy, které jsou spojeny s najemnim
bydlenim.

* VALENTOVA, B.: Bytové politiky v zemich Evropské unie - Christian Donner - strucny vytah z prvni ¢dsti
studie, [cit. 20.12.2009]. Dostupné z <http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Analyzy-a-
odborne-texty-z-oblasti-bydleni-%281%29/Bytove-politiky-v-zemich-Evropske-unie---Christian>
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Graf 1: Sektory bydleni v Ceské republice.
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Zdroj: CSU, Scitdni lidu domit a bytii 2001. [citovano 20. 12. 2009]. Dostupné z
<http://www.czso.cz/sldb/sldb.nsf/i/scitani_lidu_2001>.

1.3. Specifika bydleni.’

Bydleni, jak uz jsem naznacila, neni normalni statek ale nezbytni a se vyznacuje ur€itymi
specifiky. Uk4azeme nékteré z néj:

Bydleni ovliviiuje uspokojovani Fady dalSich potieb. Vytvaii prostiedi pro rozvoj
rodinného zivota, radu aktivit, atd. Ovliviiuje tedy socidlni rozvoj ¢lovéka. Se spotiebou
bydleni souvisi velké mnoZstvi pozitivnich i1 negativnich externalit. Externality jsou jak
pifimého tak i nepfimého charakteru, ¢ili ovliviiuji jak samotné domécnosti tak i jejich
sousedi.

Bydleni je heterogennim a komplexnim zboZim. VSechny byty a domy jsou si navzajem
odlisné to si vSimne kazdy uz z prvniho pohledu. Lisi se design, staii, kvalita pouzitych
materidlii, pocet a kvalita pfidruzenych prostorti a mnoha dalsich.

Bydleni je zbozim dlouhodobé spotieby. Pofizeni vlastniho bytu ¢i domu je specifickou
investici do budoucna, ktera predstavuje nemalou finan¢ni zat¢z domacnosti. Vysoké naklady
na bydleni motivuji domacnosti k isporam a ovliviiuje tak akumulaci a tvorbu kapitalu ve
spole¢nosti.

Vyznamnou charakteristikou bydleni je jeho fixace v prostoru, coz vyrazné ovliviiuje jeho
cenu na trhu s byty. Kdyz se domacnosti rozhoduji, kde budou Zzit, posuzuji nejen vlastnosti
bytu ale také lokality ve které se ten byt nachdzi. VSechny chceme bydlet v né¢jaké lokalité
pobliZ naSeho zaméstnani nebo Skoly, 1ékare. Je zfejmé, ze cena pro stejné kvalitni bydleni
nekde na okraji mesta bude odliSna od ceny bydleni v blizkosti centra. Na rozdil od ostatnich
zbozi byt nemtizeme jednoduse ,,prenést” z jedné lokality nékam jinam.

> LUX, M.: Mikroekonomie bydleni : podkladova studie ke grantovému projektu GA CR &. 402/01/0146.

Praha : Vysoka skola ekonomicka v Praze, 2002, s. 15.


http://www.czso.cz/sldb/sldb.nsf/i/scitani_lidu_2001

Vysoké transakéni naklady pripadnych stéhovani (nalezeni, zafizeni nového bydleni).
Transakéni naklady jsou casto natolik velké, zejména kdyz vyhledavate bydleni
prostfednictvim realitnich kancelafi, ze ovliviiuji samotny vybér budouciho bydleni.

Relativné vysoka mira intervence statu na trhu s bydlenim, ktera souvisi zejména se
skutecnosti, ze bydleni je zdkladni lidskou potiebou, a kazdy obcan ma pravo na piiméfené
bydleni. O tom podrobnéji bude pojednano ve druhé ¢asti semindrni prace.

1.4. K pravam na bydleni.

Potfeba bydlet je nezbytna pro zivot kazdého ¢loveéka, a porto se pravo na bydleni tyka vSech
obc¢ant kazd¢é zemé¢. Pravo na bydleni je formulovano v fadé mezinarodnich dokumenti a také
v Gstavech rtiznych stati (Belgie, Italie, Rakousko, Spanélsko, Svédsko a dal§i). Mezi
nejvyznamnéjsi dokumenty ziejme lze zaradit:

e Vseobecnou deklaraci lidskych prav (The Universal Declaration of Human Rights),
ktera byla pfijata Valnym shroméazdénim OSN v roce 1948, jejiz Clanek €. 25 fika: ,,
Kazdy ma prdavo na takovou zivotni uroven, ktera by byla s to zajistit jeho zdravi a
blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny, pocitajic v to zejména vyzZivu, Satstvo, byt a

lékarskou péci, jakoz i nezbytna socialni opatreni...

e Deklaraci prav ditéte (Declaration on the Right of the Child), pfijatou v listopadu
1959, se v paragrafu 4 uvadi, ze " Dité ma pravo na primérenou vyZzivu, bydleni,
zotaveni a lékarskou péci... "

e Deklaraci o socialnim pokroku a rozvoji (Declaration on Social Progress and
Development), jiz byla pfijatd v prosinci 1969, v casti II ¢lanku 10 uvadi, ze "..
zakladnich svobod lze dosdahnout mj. opatienimi zamérenymi na primerené bydleni a
na zajistéeni komundlnich sluzeb pro vsechny, zejména osoby s nizkymi prijmy a
pocetné rodiny.™

e Mezinarodni pakt OSN o ekonomickych, socidlnich a kulturnich pravech,
vjejimz 11. ¢lanku je teceno: ,,Staty, smluvni strany Paktu, uznavaji pravo kazdého
Jjednotlivce na primérenou Zivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to
dostatecnou vyZivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepsovani zivotnich podminek. Smluvni
staty podniknou odpovidajici kroky, aby zajistily uskutecnéni tohoto prava, uznavajice
pro dosazeni tohoto cile zasadni duleZitost mezinarodni spoluprace, zaloZené na
svobodném souhlasu.“’

 OSN. Vseobecnou deklaraci lidskych prav (The Universal Declaration of Human Rights). [cit. 20.12.2009].
Dostupné z <http://www.osn.cz/dokumenty-osn/soubory/vseobecna-deklarace-lidskych-prav.pdf >

7 Deklarace prav ditéte (Declaration of the Rights of the Child). New York, 29. 11. 1959 [cit. 20.12.2009].
Dostupné z < http://icv.vlada.cz/assets/tema/Charta_detskych prav.pdf >

¥ Deklarace o pokroku a rozvoji v socidlni oblasti. (Declaration on Social Progress and Development) New
York, 11. 12. 1969 [citovano 20.12.2009]. Dostupné z
<http://www.dobromysl.cz/scripts/detail.php?id=1620&tmplid=45 >

® OSN. Mezindrodni pakt o hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech New York, 19. 12. 1966
[cit.20.12.3009]. Dostupné z < http://www.osn.cz/dokumenty-osn/soubory/mezinarodni-pakt-o-hospodarskych-
socialnich-a-kulturnich-pravech.pdf >



http://www.osn.cz/dokumenty-osn/soubory/vseobecna-deklarace-lidskych-prav.pdf
http://icv.vlada.cz/assets/tema/Charta_detskych_prav.pdf
http://www.dobromysl.cz/scripts/detail.php?id=1620&tmplid=45
http://www.osn.cz/dokumenty-osn/soubory/mezinarodni-pakt-o-hospodarskych-socialnich-a-kulturnich-pravech.pdf
http://www.osn.cz/dokumenty-osn/soubory/mezinarodni-pakt-o-hospodarskych-socialnich-a-kulturnich-pravech.pdf

Pfimétené bydleni patii mezi zdkladni lidsky socidlni prédva. Pravo na bydleni je
nendrokové a nevymahatelné; jeho napliovani je vyrazem zodpovédnosti vlad za Zzivotni
podminky obyvatelstva. Pravo na bydleni rozhodné nemtlize byt chapano jako zdkonné pravo
na zajisténi obydli. VIady usiluji o zajiSténi finanéni dostupnosti bydleni zejména pro
nejchudsi vrstvy obyvatelstva. Cili pro té ob&ane, ktefi nejsou schopné z n&jakych diivodu si
zajistit adekvatni bydleni.'

1.5. Institucionalni struktura.

V otdzce zajiSténi bydleni pro socialné slabé domacnosti vystupuji nejen statni organy na
vSech urovnich ale také soukromy sektor, nevladni organizace, mezinarodni organizace,
prostiedi pro aktivity vSech aktér na trhu s byty, dale vytvari a realizuje podptrné nastroje.
Jedna se o programy financované ze statniho rozpoctu prostfednictvim Ministerstva pro
mistni rozvoj CR (MMR) a o podpory financované z prostiedkii Statniho fondu rozvoje
bydleni (SFRB) prostfednictvim jednotlivych nafizeni vlady, obsahujicich podminky a rozsah
jednotlivych forem podpory (napt. program Panel). O tom podrobné&ji bude pojednano v druhé
Casti seminarni prace. Role kraje na rozdil od centra je pomérn¢ slaba. V nékterych zemi kraje
vytvaii vlastni koncepéni dokumenty, rozdé€luji dotace a provadéji kontrolni cinnost.
V oblasti bytové politiky obec také ma své prava a povinnosti. Sem patii zejména alokace
socidlnitho bytového fondu, rozdeleni dotaci, realizace bytové politiky statu, dohled nad
neziskovymi organizacemi. Nesmime zapomenout ani na zajmova organizace ¢i sdruzeni,
které zastupuji a haji z4jmy subjektii na trhu s byty. Sem patii zejména SdruZeni na ochranu
najemniki (SON) nebo stojici na druhé strané Obcanské sdruzeni majitelt domti (OSMD).

1.6. Faktory efektivnosti odvétvi.

Obecné v odvétvi bydleni pusobi tendence k neefektivnosti. Na selhani trhu s byty lze
pohliZzet z rGznych hledisek, napt. historického, ekonomického nebo socidlniho. Existuje
mnoho faktort, které ovliviiuji ekonomiku kazdého odvétvi verejného sektoru, tyto faktory
lze &lenit na vn&jsi a vnitini faktory efektivnosti.'' Jako nejvyznamn&jsi vn&jsi faktory
efektivnosti, pasobicich v odvétvi bydleni, bych uvedla faktory demografické. Vysoka
porodnost, migrace, umrtnost nebo rozvodovost to vSe vyrazné ovliviiuje poptavku po
bydleni. Nizka urovei umrtnosti s nizkou urovni porodnosti v CR, zptisobuje prudky nartist
podilu osob nad 65 let v populaci. Tim padem vzristd pocet domécnosti jednotlivel a
poptavka po malych levnych bytech pro osaméle zijici diichodce, po bytech v domech s
pecovatelskou sluzbou a bytech v domovech dtichodci. Uroveti rozvodovosti v CR je od roku
1989 stabilizovana na vysoké trovni. Kazdy rok zde dochézi k ptiblizné 30 tisicim rozvodd,
coz prispiva nasledné k ristu poptavky po bydleni.'* Na nasledujicim schématu ukazeme dalsi
faktory, determinujici sféru bydleni.

" VALENTOVA, B.: Socidlni aspekty bydleni,  leden 1999, [cit. 20.12.2009]. Dostupné z
<http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Analyzy-a-odborne-texty-z-oblasti-bydleni-
%281%29/Socialni-aspekty-bydleni >

"' REKTORIK, J: Ekonomika a fizeni odvétvi verejného sektoru. 2. aktualiz. vyd. Praha : Express, 2007. 309 s.
ISBN 9788086929293. str. 238

12 Demograficky vyvoj Ceské republiky v letech 1991-2001, [cit. 20.12.2009 ]. Dostupné¢ z
< http://seb.soc.cas.cz/publikace _download/publikace/standardy2003_m41.pdf >
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Schéma 1: Faktory ovliviiujici sféru bydleni.
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Zdroj: VALENTOVA, B., KOHOUT, J.: Cesta do Evropské unie - bydleni a bytova politika v Evropské unii.
Praha : Ministerstvo pro mistni rozvoj, 1997, s. 32.

1.7. Finan¢ni zdroje odvétvi.
Finan¢ni prostfedky vynakladané do oblasti bydleni Ize rozd¢lit do tfi skupin:

— zdroje vlastni,
— zdroje trzni,
— zdroje rozpoctové .

Samotny nazev vlastni uZ ndm napovidd, Ze se jedna o prostfedky jedince (veskeré uspory,
rezervy, ptijmy s prodaného majetku), ktery si snazi zabezpecit bydleni.

Trzni zdroje jsou ziskavané na trhu prostfednictvim finan¢nich instituci, které vystupuji jako
prostiednici, ¢ili pfijimaji vklady a poskytuji uvery. V Evropé existuje tradi¢né Ctyti zakladni
typy financnich instituci od kterych muzem ziskat financni prostfedky k financovani bydleni.
To jsou:

— hypotecni banky,

— komer¢ni banky.

— sporitelny,

— stavebni spofitelny.

Ne kazdy obCan ma dost vlastnich prostfedki na pofizeni nebo vystavbu nového vlastniho
bydleni, proto si pofizuje rtizné formy uvérii. Realizace rostouciho objemu hypoték se
orientuje zejména na vystavbu rodinnych domki, coz mé pozitivni vliv na rozvoj obci,



podporuje to zaméstnanost mistnich obyvatel. Nasledujici graf ukazuje kolik (v %) bylo
poskytnuto hypotec¢nich uvérii v CR dle jednotlivych kraja.

Graf 2: Stav hypote¢nich uvéra k 31. 12. 2008 podlé jednotlivych kraju.
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Zdroj: MMR: Statistiky z oblasti bytové politiky.[citovano 20.12.2009]. Dostupné z
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=81c61d62-f53¢-4a79-a99f-bb64edc17ef6>

Rozpoctové zdroje jsou do oblasti bydleni poskytované z verejnych rozpocti. Napiiklad ze
statniho rozpoctu, z rozpoc€tl kraje ¢i obci, ze Statniho fondu rozvoje bydleni. Jde o takzvané

vvvvvv

II. Bytova politika.

Bydleni je obecné povazovano za jednou ze zakladnich lidskych potteb. Ve vSech zemich, bez
ohledu na politické, kulturni, socidlni ¢i ekonomické rozdily mezi nimi, proto také existuje
n¢jakd forma bytové politiky, at’ uz formulovana jako samostatna politika nebo implicitné
pfitomna v fad¢ jinych politik. Ackoliv se konkrétni cile bytovych politik mohou znacné
odliSovat stat od statu, a také vyznamné proméiovat v ¢ase, panuje Siroka shoda o tom, co
jejich globalnim cilem: zajistit pfimétené kvalitni a dostupné bydleni pro mistni obyvatele.
Konstatovani nutnosti zlepsit kvalitu a dostupnost bydleni je povinné ptitomno v tivodnich
pasézich vSech programi bytové politiky.13 Bytovou politiku 1ze v Sir§Sim pojeti chapat jako
¢innost soustavy statnich organti a obci vytvarejici celkové podminky pro uspokojovani
bytovych potfeb obcantl.

BLUX, M..: Standardy bydleni 2003/04 : bytova politika v CR : efektivnéji a cilenéji. Praha : Sociologicky ustav
Akademie véd Ceské republiky, 2004. str. 9
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2.1. Zakladni tipy bytové politiky v EU."

Bytova politika v ramci EU zalozena na zakladé subsidiarity, coZ znamena ze Clenské staty
feSi otazky, tykajici se bydleni, na mistni Grovni. Kvili rozdilnému vyvoji statd, rozdilné
kultufe, tradicii a mnoho dalSich faktorti, bytové politiky jednotlivych zemi jsou velice
diferencované. Staty plsobi na trhu s bydlenim odliSnymi zptsoby, coz ovliviiuje celou sféru
bydleni. Proto musime vymezit urcité odd€lujici linie, kterymi se bytové systémy lisi.

e ,,Geograficka hranice“ pfedstavuje prvni linie, kterd déli Evropu na severni a jizni.
V ¢lenskych zemich, lezicich v severni Casti Evropy, mizeme pozorovat vetsi miru
intervenci stati do sféry bydleni, nez je tomu u statd, lezicich v jizni Evropé.
Portugalsko nebo Recko maji méné rozvinutou bytovou politiku nez Némecko, kde
bytova politika se vyznacuje dlouhodobou tradici.

e Podle komplexnosti bytové politiky, ¢ili jinymi slovy podle rozsahu intervenci statu
na trhu s byty, lze vymezit dva typy bytové politiky a to bud’ ,,komplexni hranice*
nebo ,,doplitkova“.

- ,,Komplexni“ se vyznacuje Sirokou intervenci statu do trhu s byty a je zamétena
viceméné¢ na vSechny vrstvy spoleCnosti. Jako reprezentanty lze uvést SRN,
Francie nebo Nizozemi.

— Hlavni charakteristikou ,,dopliikové hranice* je pfedev$im silné spoléhani na
trzni mechanizmus. Stat usiluje o pomoc nizkopfijmovym a ohrozenym skupindm
obyvatelstva. Tyto politiku realizuje Velka Britanie.

e Podle druhu prosazovani socialni politiky evropskou bytovou politiku mizeme ¢lenit
na Ctyfi typy :

— Prvni typ je zaloZen na socialni rovnosti obcanu. Klade diraz na podporu rovného
pristupti k bydleni a to pro vSechny obcane. Proto stat siln¢ inervuje na trhu s byty
a podporuje hlavné najemni a druZstevni bydleni. Sem se fadi zejména severské
staty, jejichz bytova politika odvozena od socidln¢ demokratického rezimu
,,welfare state” .

— Druhy typ bytové politiky je odvozen od tzv. korporativistického, resp. pracovné
vykonového modelu socidlniho statu, jehoz socidlni politika se odviji predev§im
od pracovni aktivity jedince na trhu prace a zdiraziuje tradicni socidlni
diferenciaci spolecnosti. A i ptes velké spoléhani na trzni mechanizmus, stat do
velké mifi zasahuje do trhu a podporuje vSechny formy bydleni. Klasickym
ptikladem je Némecko, Rakousko ¢i Francie.

— Tteti typ je odvozen od liberalniho statu vefejnych a socialnich sluzeb, coz
znamend, ze stat je ochoten poskytnout pomoc jen vtom piipadé¢ pokud
jednotlivec uz neni si schopen pomoc sam. Piikladem je Velkéa Britanie, kde je
nejvice podporovano vlastnické bydleni.

— Bytova politika je méné rozvinuta, stat svym obaniim pomaha jen malo, vytvaii
pouze jakousi zachrannou socidlni sit. Veskerd péce o bydleni skoro zcela

' Zpracovano na zékladé: VALENTOVA, B. a kol.: Bydleni a bytova politika v EU. Praha 1997,
[cit.20.12.2009]. Dostupné z <http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Analyzy-a-odborne-
texty-z-oblasti-bydleni-%281%29/Bydleni-a-bytova-politika-v-Evropske-Unii>
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ponechand na obc¢anech. Piikladem tohoto pfistupu jsou spiSe agrarni zemé, tj.
Portugalsko, Recko apod.

Na vySe zminéné modely evropské bytové politiky musime nahlizet jako na pomitcky pro
postizeni odliSnosti bytové politiky mezi jednotlivymi ¢lenskymi staty. Soucasnou bytovou
politiku Ceské republiky by se dalo piibliZit k korporativistickému modelu. Stat ponechava
pro obc¢ana velké prostredi pro zajisténi jeho potieb ale zaroven provadi zna¢né intervence na
trhu s byty.

2.2. Historické aspekty bytové politiky.

Regulaéni zasahy statu v oblasti bydleni maji v Ceské republice dlouhou tradici. Do roku
1989 existoval na izemi CR administrativné piidélovy systém, coz bylo tehdej§im feSenim
bytového problému bezprostiedné po valecném obdobi. Po roce 1948 vychézela statni bytova
politika z principu, Ze byt je natolik vyznamny statek v zivoté ¢loveka, ze rist naklada na jeho
vystavbu, udrzbu a spravu se nema prendset do vydaji domécnosti. Nova bytova vystavba
byla financovana z vétsi Casti prostfednictvim statniho rozpoctu. Velka financni zatéz
vetejnych rozpocti vedla k tomu, Ze dochéazelo k utlumu rozvoje dopravy.

Podobné jako v ostatnich sférach ekonomiky, v oblasti bydleni byla po roce 1989 zah4jena
transformace od ptidélového systému hospodafeni s byty k systému zalozenému na
respektovani trznich principl. Za klicové udalosti transformacniho obdobi v oblasti bytové
politiky lze oznacit restituci ¢asti bytového fondu, bezuplatny pfevod nerestituované casti
bytového fondu do vlastnictvi obci, privatizaci obecniho najemniho bytového fondu, zavedeni
nékterych novych nastroji bytové politiky — zejména piispévku na bydleni, stavebniho
spofeni a hypote¢niho uvérovani."

V roce 1997 byl piijat vladou a pote chvalen Poslaneckou snémovnou Parlamentu zavazny
koncepcni dokument "Zaméry a opatieni vlady v oblasti bydleni'", na zéklad¢ jehoz
postupnému rozsifeni ndstroji podporujicich a usmériujicich oblast bydleni obvyklych v
evropskych zemi. V roce 2000 na zakladé zakona €. 211/2000 Sb. vznika Statni fond rozvoje
bydleni se sidlem v Olomouci. Uéelem Fondu je podporovat rozvoj bydleni v Ceské republice
v souladu s koncepci bytové politiky. Pak v roce 2001 dochazi k aktualizace koncepce bytové
politiky. Posledni koncepce bytové politiky byla schvélena vladou v roce 2005 a predstavuje
zaméry vlady do roku 2010.

2.3. Cile a nastroje bytové politiky.

Definovat cile v oblasti bydleni vliibec neni jednoduchy tkol. Je cela fada potencidlnich cild,
které by mohla bytova politika sledovat. Zakladni cil bytové politiky 1ze obecné definovat
jako dosazeni uspokojivé trovné bydleni ob&anti dané zemé.'® Vedle hlavniho cile bytové
politiky stoji dalsi doplitkkové cile, které vedou k naplnéni cile hlavniho. Jako ptiklad Ize
uveést:

— odstranéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni,

1> SUNEGA P.: Efektivnost vybranych ndstrojii bytové politiky v Ceské republice, Sociologicky ustav AV CR,
Praha [cit. 20.1'2.2009]. Dostupné z http://seb.soc.cas.cz/publikace _download/publikace/soccas41 2 sunega.pdf
' POLAKOVA, O. kol.: Bydleni a bytova politika. Praha: Express, s.r.0., 2006. 294 s. ISBN 8086929035 str. 30
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— zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domacnosti,

— zvySovani kvality bydleni,

— zvySovani nabidky bydleni,

— podpora nové vystavby vcetné vystavby bytl se socidlnim urcenim.

Pro dosazeni cili bytové politiky jednotlivé stity vytvareji vhodny pravni, fiskalni a
instituciondlni rdmec. Jak jiz jsem vySe zminila, v jednotlivych zemich se 1i§i chéapani
uspokojivé trovni bydleni tak pochopitelné se budou liSit a i zpisoby i zpusoby, kterymi
budou chtit své cile dosahnout. Nastroje bytové politiky, kterymi stat intervenuje do oblasti
bydleni, 1ze rozdglit do 4 skupin:'’

— regulace,

— poskytovani informaci, podnécovani,
— posilovani konkurence,

— subvencovani.

Regulace se obvykle tyka nijemného. Regulaci podléhd bud’ zisk pronajimatele (dochazi
k omezeni ziskil) nebo vySe najemného placeného ndjemniky (mrazeni dosazené vyse
najemného). Formou regulaci predstavuje i administrativni pfed€lovani bytti v dobé akutni
nouze (v dobé valky).

Dal§im vyznamnym nastrojem je poskytovani a §ifeni informaci o situaci na trhu s byty, coz
muze pomoci snizit primérnou dobu neobsazenosti bytti a naklady, které s tim souvisi.

Zvysovani konkurence na trhu s byty lze realizovat prostiednictvim poskytovani obecnich
pozemkil na vystavbu, nebo prostiednictvim obecniho bytového fondu, kde je najemné nizsi
nez trzni. Cilem této intervence je sniZeni cen bydleni na trhu.

Nejvyznamnéj$i a nejzimnéjs$i formou zasahovani statu na trhu s byty je subvencovani, tedy
podpora bydleni z vefejnych prostiedkli. Cilem jednotlivych typi podpory je snizeni nakladt
na bydleni a zvySeni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo. RozliSuji se 2 zakladni typy
subvenci - subvence na stran¢ nabidky a na stran¢ poptavky. Jde o programy v plisobnosti
MMR a programy realizované prostfednictvim Statniho fondu rozvoje bydleni.

Podpory v oblasti bydleni financované Ministerstvem pro mistni rozvoj v roce 2009:'®

e Podpora regenerace panelovych sidliSt je zaméfend na revitalizaci vefejnych
prostranstvi v panelovych sidlistich s vice nez 150 byty. Navrh rozpoc¢tu zahrnuje
castku 150 mil. K¢.

e Podpora vystavby technické infrastruktury, pro naslednou vystavbu bytovych a
rodinnych domi, zaméfena na zainvestovani prazdnych stavebnich pozemkl pro
naslednou bytovou vystavbu. Rozpocet predpoklada ¢astku 145 mil.

" VALENTOVA, B.: Bytové politiky v zemich Evropské unie - Christian Donner - struény vytah z prvni ¢asti
studie [cit. 21.12.2009]. Dostupné z  <http:// www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Analyzy-a-
odborne-texty-z-oblasti-bydleni-%281%29/Bytove-politiky-v-zemich-Evropske-unie---Christian>

'8 Denik vetejné spravy: Cldnek. Dotacni programy ministerstva pro mistni rozvoj, [online], ¢.28.4.2009,
[cit.21.12.2009]. Dostupné z < http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=6371239>
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e Podpora vystavby podporovanych bytl je zaméfend na vystavbu socidlnich ndjemnich
obecnich byt pro osoby, které jsou znevyhodnény v piistupu k bydleni z divodu
svého veku, zdravotniho stavu nebo z dalSich divodl, z nichz vyplyvaji zvlastni
potieby v této oblasti. V rozpoctu je vyclenéna ¢astka 115 mil. K¢.

e Podpora oprav domovnich olovénych rozvodu je zaméfend na vyménu rozvodd v
domech s cilem zvySeni kvality pitné vody. Ma rozpoCtem vyclenény objem
10 mil. K¢.

Statni fond rozvoje bydleni vramci Programu rozvoje bydleni disponuje c¢astkou
4,1 mld. K¢ na podporu rekonstrukci panelovych bytovych domi (PANEL). Program
PANEL sleduje cil celkové rekonstrukce, zatepleni a modernizace bytovych domi. Uvéry
mladym domdcnostem se poskytuji az do vyse 300 tis. K¢ se splatnosti 20 let a fixnim Grokem
2 % po celou dobu splaceni (za narozené dité se snizuje jistina o 30 tis. K¢&.), dale se poskytuji
dotace na izemni plany pro obce nad 500 obyvatel.

2.4. Aktualni problémy v oblasti bydleni.

Samoziejm¢ nejvyznamnéj$Sim problémem a to pro vSechny obyvatele dané zemi je zvySeni
regulovaného ndjemného, o tom se hovoii uplné¢ vSude a piSe se skoro ve vSech novinach.
Nejhiife jsou na tom praveé diichodci, pokud ziji sami, penze jim sotva staci na zaplaceni
najemného a jidla. ,, Pro pristi rok se jim najem zvysi o 800 korun mésicné i vice. Naklady na
bydleni u nich ale casto tvori 80 az 90 procent prijmii, “ Fekl Pravu predseda Rady seniorii
CR Zdenék Pernes. Zatimco za bydleni od ledna rada diichodcii zaplati vice, penze se jim
zvySovat nebudou. Podle ministerstva prace a socialnich véci mohou seniori zadat o prispevek
na bydleni nebo doplatek na bydleni. Kolik senioru ale ve skutecnosti tyto davky cerpd,
ministerstvo nesleduje. '* Ve snaze zmirnit nespravedinost stat v roce 2006 rozhodl o
postupném zvySovani regulovanych najmii. Do roku 2010 melo ndjemné kazdy rok rust zhruba
o pétinu. Prestoze politici regulaci najemného haji socialnimi umysly a snahou o zajisteni
Zivotniho standardu pro prijmove slabsi domdcnosti, pravda je jinde. Jde totiz jen a pouze o
politické body. Socidlni aspekt je v tomto piipadé zcela jednoznacné politicky zneuzité téma.”’

Tabulka 1: Nejvyssi regulované najemné

Mésto Regulované najemné Ve standardnim bytu®'
Praha 81 K¢./m2 5516 K&
Brno 65 K¢./m2 4 439 K¢
Hradec Kralové 55 K¢./m2 3732 K¢
Kladno 53 Ké./m2 3618 K¢
Olomouc 52 K¢&./m2 3 543 K¢
Plzen 52 K¢./m2 3537 K¢
Zlin 50 K¢./m2 3367 K¢

' Novinky. Clanek, SKODOVA, H.: Diichodci jsou zoufali ze zvysujicich se ndjmii, [online] 15.10.2009,

[cit. 20.12.2009]. Dostupné z <http://www.novinky.cz/ekonomika/181625-duchodci-jsou-zoufali-ze-zvysujicich-
se-najmu.htm >

* iDNES. Clanek, ZAMECNIK, P.: Regulované ndjemné: dvé strany barikdidy, [online] 10.07.2009,
[cit. 20.12.2009]. Dostupné =z < http:/finance.idnes.cz/regulovane-najemne-dve-strany-barikady-d94-
/uver.asp?c=A090709 113843 uver bab>

2! Standardnim bytem v tomto piipadé se rozumi byt v druzstevnim i osobnim vlastnictvi - podlahova plocha 68
m2, opotiebeni cca 40%.
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Karlovy Vary 48 K&./m2 3278 K¢
Jihlava 44 K¢./m2 2 985 K¢
Ceské Budgjovice 43 K&./m2 2917 K¢

Zdroj: iDNES. Clanek, Prehled rekordii.,[online]. [cit. 20.12.2009]. Dostupné z
<http://cenybytu.idnes.cz/cbtop.asp?typ=crd>

Je z tabulky vidét, ze nejhlife jsou na tom dichodci, zijici v Praze, Brné€ a dalSich velkych
méstech. V Praze v bytech s regulovanym najemnym asi 90 tisic penzisti. Z toho 38 tisic v
bytech se soukromym majitelem. **

III. Podil najemného bydleni na celkovém bytovém fondu ve
vybranych zemich EU.

Struktura bytového fondu vybranych ¢lenskych zemi EU z hlediska podilt najemného bydleni
vykazuje znacné odlisnosti. Néasledujici tabulka ndm ukazuje, ze Némecko ma nejvétsi podil
najemného bydleni na celkovém bytovém fondu (55 %, respektive byvald NDR (66 %) ),
Déansko (40 %), Rakousko (39 %), Velka Britanie ale ma ten podil nejmensi (31 %). Oproti
tomu Velka Britanie ma nejveétsi podil vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu. Coz
¢ini 69 % zatim co v Némecku je to jenom 45% . Na zastoupeni najemného bydleni na
celkovém bytovém fondu jednotlivych zemi plisobi fada faktorti, zfejme nejvyznamnéjSim
z nich bude historické tradice a kulturni zvyky, ale také velkou roli hraje statni intervence a
podpora bydleni.

Tabulka 2: Struktura bytového fondu podle pravniho divodu uZivani ve vybranych
zemich EU, pro rok 2003 (v %)

« 2003
Zeme Najemni bydleni | Vlastnické bydleni | DruZstevni bydleni | Ostatni
Byvala NDR 66 34 na 0
Némecko 55 45 na 0
Dansko 40 53 7 0
Rakousko 39 58 na 3
Svédsko 39 46 15 0
Francie 38 56 na 6
Velka Britanie 31 69 na 0

Zdroj: Housing Statistics in the European Union 2004. str. 50 [online]. Dostupné z
<http://www.eukn.org/binaries/eukn/netherlands/research/2006/3/housing-statistics-in-the-european-union-

2004.pdf >

2 Viz. cit. 18.
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IV. Prehled zakladni legislativy pro odvétvi bydleni.

Na tomto miste bych chtéla struéné popsat platné pravni predpisy vztahujici se k problematice
bytové politiky.

- Zakon ¢. 40/1964 Sb. Obcansky zakonik obsahuje informace o ndjmu z bytu,
upravuje najemny smlouvy.

- Zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného ve své prvni ¢asti
upravuje moznost jednostranného zvySovani najemného z bytu, které je mozné
uplatnit béhem c¢tytletého obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010.

- Zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byti, jimz se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim.

- Zakon ¢&. 378/2005 Sb. o podpoie vystavby druzstevnich byta. Tento zakon upravuje
podminky, za kterych lze poskytnout bytovému druzstvu z prostfedkti Statniho fondu
rozvoje bydleni dotaci a uvér na kryti ¢asti pofizovacich nakladl spojenych s
vystavbou druzstevnich bytd na tizemi Ceské republiky.

- Zakon ¢. 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni.

V. Zavér.

Bydleni vyjadfuje zptsob, kterym lidi Ziji v obydli a obytném prostfedi. Vyznam potieby
bydleni vypliva ze skuteCnosti, ze obydli je prostorem, v némz dochazi bydleni vyplyva ze
skute¢nosti, ze obydli je prostorem, v némz dochézi k socializaci lidskych vztaht, ktery
poskytuje urcité bezpeci, tvoii daveérné znamé prostiedi. V obydli stravi lidé vice nez
polovinu Zivotniho ¢asu a pfitom uspokojuji Sirokou $kalu svych potieb (vyzivy, odivani,
odpocinku, vychovy a mnoho dalSich). Vzhledem k tomu, Ze bydleni a jeho kvalitni uroven
determinuji vétSinu lidskych potieb je postaveni bydleni v systému potfeb obcant je
nezastupitelné. Z toho vypliva také skutecnost, Ze nemoznost, nebo omezenost realizace
potieby bydlet negativné ovliviiuje vSechny ostatni lidské aktivity a nelze je vykompenzovat
7adnou jinou spotfebou.”

Pravo na bydleni je formulovano v fadé¢ mezinarodnich dokumentu a v nékterych statek
dokonce zahrnuto piimo do ustavy. Zajistit uspokojivé bydleni pro kazdého neni mozné v
trznim neregulovaném prostiedi, proto stat v této oblasti hraje nezastupitelnou roli. Pomoci
intervenci na trhu sbyty a pouZiti riznych nastroji (hlavné teda pravnich ptedpisi)
Lusmeriiuje™ trzni mechanizmus, vytvaii rizné koncepce, realizuje a financuje podpurné
nastroje v oblasti bydleni.

3 POLAKOVA, O., PRUSA, L.: Vybrané otdzky z rodinné a bytové politiky. Praha : Vysoka kola ekonomicka
v Praze, 1993. 198 s. ISBN 8070799633, s. 133
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VI. Seznam pouzitych zkratek.

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
SFRB Statni fond rozvoje bydleni

SON Sdruzeni na ochranu najemnika
OSMD Obcanské sdruzeni majitelt domu
SBD Stavebni bytova druzstva

LBD Lidova bytova druzstva

FO Fyzicka osoba

VII. Seznam tabulek a grafi.

Graf 1: Sektory bydleni v Ceské republice.

Graf 2: Stav hypotecnich uvéri k 31. 12. 2008 podlé jednotlivych kraji.
Schéma 1:  Faktory ovliviiujici sféru bydleni.

Tabulka 1:  NejvySSi regulované najemné

Tabulka 2:  Struktura bytového fondu podle pravniho diivodu uZivani ve vybranych
zemich EU, pro rok 2003 (v %)
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