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2. Obecni bytovd politika v CR v kontextu srovndni
s vybranymi zemémi SVE

Uvod

Jak je zfejmé ze zpravy OECD z roku 1994 analyzujici trendy ve spravé a fungovani
vefejnych instituci ve vyspélych zemich, existuje mnohem silnéjsi tlak na efektivnéj-
§$i vyuzivani vefejnych zdroji, jelikoZ spolecenské cile nejsou jizZ nadédle jednoznacné
nadfazeny nad kalkulaci ekonomické efektivity. Jinymi slovy, nastroje bytové politiky
pouzivané ke zvySeni finan¢ni dostupnosti bydleni jsou pfedmétem stale intenzivnéj-
$i ekonomické analyzy, neZ tomu bylo v pfedchozich obdobich. V obdobi mezi kon-
ferencemi o lidskych sidlech (Conferences on Human Settlements) HABITAT (1976)
a HABITAT II (1996) doslo k zdsadni zméné chapani odpovédnosti vlady tykajici se
zajisténi bydleni. Obecné lze tento posun charakterizovat jako pfechod od zaji§tovani
bydleni v jeho fyzické podobé (vystavba bytll) k vytvareni podminek umoziiujicich
ziskat dostupné bydleni na volném trhu (from housing supply to enablement). Vetejné
organy by proto jiz nemély byt vnimany jako zprostfedkovatelé bydleni; jejich tlohou
by méla byt aktivizace a zajiSténi optimalnich podminek pro fungovani bytového trhu.
Obcanska spolecnost, jako zadouci forma spolecnosti v demokratickych zemich, tak
klade velky ddraz na decentralizaci samospravy stejné jako na nevladni organizace
a soukromy sektor.

Podle Globdlni strategie do roku 2000 (Global Strategy Until 2000) z roku 1988 by se
stat mél zaméfit pouze na tvorbu pravniho a ekonomického ramce, ktery by obcantim,
nevladnim organizacim a soukromému sektoru umoznoval efektivnéjsi zajisténi byd-
leni vSech skupin obyvatel, neZ by kdy mohl stat svou pifimou nabidkovou intervenci.
V relativné zndimém dokumentu Svétové Banky Housing: Enabling Markets to Work
z roku 1993 je problém bydleni a urbanistického rozvoje vymezen jako soucast $irsi
ekonomické strategie. NejdileZit€j$i soucasti této strategie v oblasti bydleni tvori
zajisténi ochrany vlastnickych prav, rozvoj dlouhodobého soukromého hypotecniho
financovani, podpora racionalizace stavajicich systémi bytovych politik a stimulace
soukromého sektoru k rozvoji infrastruktury. Zmény v chapani bytové politiky a roli
jednotlivych dcastnikd na trhu s bydlenim, které nastaly v pribéhu osmdesétych

a devadesatych let, jsou Casto oznaCovany sloganem ,,0d potieb bydleni k praviim na
bydleni" (from housing needs to housing rights).

Vetejné i nezavislé kontrolni organy v mnoha vyspélych zemich (Velka Britanie, Nizo-
zemi, Francie) vyvinuly i z vySe zminénych divodd sady vykonnostnich indikatora
(performance indicators) meticich vybrané a srovnatelné aktivity obci ¢i nezavislych
provozovateli socidlniho bydleni s cilem zdokonalit management ve prospéch ,,trz-
néjsiho" pfistupu ke svym najemnikiim; obcim s nizkou vykonnosti jsou napf. nasled-
né kraceny statni prostifedky na pfisti rok. Mezi tyto indikatory ve Velké Britanii patfi:

- koeficient udavajici podil poctu prazdnych (nepronajatych) byti na celkovém
bytovém fondu obce/asociace (mimo byty urcené k rekonstrukci, ¢i na kterych
rekonstrukce praveé probihd);

- primérna ztrata na akumulovaném najemném z diivodu uprazdnénosti (nepronaj-
mutelnosti) byti jako procentni podil na potencionalnich dosaZitelnych piijmech
z nidjemného;

- primérné ndklady na tudrzbu bytu v absolutni hodnoté i jako podil na celkové
vysi najemného;

- primérnd ztrita z nedoplatkll za najemné jako procentni podil na potencionélnich
dosazitelnych pfijmech z najemného dané obce;

- pramérné administrativni naklady na jednu bytovou jednotku (i primérny pocet
lidi pracujicich v managementu bytového fondu na bytovou jednotku);

- primérny pocet znovu pronajatych byt (obrat) na celkovém bytovém fondu
a prumérna doba, nez je byt znovu pronajat od chvile svého uvolnéni (do obratu
se neuvadi vymény bytl, pouze ,,skute¢né" nové ndjemni kontrakty);

- praimérné doba k provedeni havarijnich, urgentnich a béznych oprav;

- vysledky spokojenosti se spravou a udrzbou byti/domi mezi nijemniky
na zdklad€ povinnych pravidelnych sociologickych vyzkumil mezi ndjemniky (ve
Velké Britanii je obec i bytova asociace povinna provést dotazovani jednou za tfi
roky).
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Ve Velké Britanii jsou obce povinny shromazdovat potfebné informace (mimo to jsou
rovnéZ povinny vypracovat podrobnou finanéni zpravu o vyuZiti pfidélenych pro-
sttedkd a mife zadluZeni) a zaslat findlni kalkulace zminénych indikatord Auditorské
komisi (Audit Commission), stitnimu kontrolnimu orgénu, ktery méd pravomoc prové-
dét inspekci a ovéfovat jejich pravdivost. Pfi rozhodovéani o pfid€leni prostiedka
obcim ze statniho rozpoctu na dalsi rok maji Spatné vykonnostni vysledky své zietel-
né finan¢ni nasledky. Podobné britsti nezavisli provozovatelé socialnich byti, bytové
asociace, musi vypracovat kazdoro¢né souhrnnou zpravu tykajici se vSech uvedenych
vykonnostnich indikétort; tato zprava je pak dilezitym podkladem pfi rozhodovani
o pfidéleni kapitalovych grantli (nevratnych dotaci) uréenych na rehabilitaci ¢i vystav-
bu socidlnich bytd ze zdroji Bytové korporace (Housing Corporation).

Me¢éfenim vybranych vykonnostnich indikatort se, ovSem ziejmé nikoliv s takto sta-
novenym cilem, v CR zabyva Ustav tizemniho rozvoje v rdamci projektu Monitoringu
komundlniho bydleni jiz od roku 2000; a to na zakladé dotaznikovych Setieni na stéle
stejném vzorku mést zahrnujicich Prahu, 16 vybranych statutarnich mést, 25 mést
s poctem obyvatel vétSim nez 10 000 a jedno mésto s méné nez 10 000 obyvateli.
Mimo dany zdroj se méfeni podobnych indikator, dokonce na mezinarodni Grovni
umoZiujici komparaci s ostatnimi vybranymi stfedoevropskymi zemémi, vénoval rov-
néz projekt Local Government and Housing podporeny Local Government Initiative
a Open Society Institute v Budapesti.

V ramci tohoto projektu prob&hl ve vybranych zemich (Bulharsko, Ceska republika,
Estonsko, Polsko, Rumunsko a Slovensko) dotaznikovy prizkum mezi obcemi nazva-
ny Local Government and Housing Survey (LGHS). V kazdé zemi byly obce s popu-
laci nad 5 000 obyvatel (v Polsku nad 20 000 obyvatel) pozddany o vyplnéni kratké-
ho dotazniku tykajiciho se cild obecni bytové politiky a spravy obecnich bytd (vySe
najemného, nedoplatky na nidjemném, prazdné byty, obrat). Kromé zakladnich infor-
maci o mistni bytové politice byla v dotaznicich také méfena ,,vykonnost" provozova-
teltl socidlniho bydleni s vyuzitim indikatorti vykonnosti (performance indicators).
Dotaznik vypliiovali starostové, mistostarostové, clenové zastupitelstva odpovédni za
obecni bytovou politiku nebo vedouci odbord odpovédnych za ptipravu bytové politi-
ky v danych obcich.

Tabulka 1: Vyzkum mistnich organi v oblasti bydleni — navratnost dotaznikt

Bulharsko | CR Estonsko | Polsko | Rumunsko | SR
Navratnost (%) 30,7 33,6 46,0 24,5 28,8 54,7
N (pocet obci ve vzorku) 43 89 17 56 76 71

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

LGHS a vysledné srovnani se situaci ve vybranych zemich stfedni a vychodni Evropy
(SVE) bude hlavnim zdrojem niZe uvedenych prehledd, jeZ budou doplnény vybrany-
mi nejéerstvéjiimi vysledky posledniho Setieni Ustavu tizemniho rozvoje (k roku
2001).

Tabulka 1 uvadi celkovou navratnost dotaznikd v rdmci vyzkumu LGHS v jednotli-
vych vybranych zemich SVE. Protoze prakticky ve vSech zemich byly ve vybraném
vzorku obci podreprezentovany obce s men$im poctem obyvatel, byla data pro ucely

.....

X1

kt ,,druhého stupné". Prosté vaZeni prvniho stupné by totiz jesté neposkytlo zcela real-
ny prumeérny obraz situace v danych zemich, jelikoZ by umoznilo pouze vypocet pri-
méru ,,na obec" (napf. jakd je primérna ztrata z nedoplatkll na ngjemném na jednu
obec v dané zemi). Obce vSak maji rizny pocet obyvatel a ztrita z nedoplatkli na
nijemném v obci s 5 000 obyvateli nema v thrnu stejnou véhu jako ztrata v obci
s 300 000 obyvateli. Prosté vazeni bylo proto doplné€no o vypocet vaZzeného primeéru
,ha obyvatele" podle niZe uvedené rovnice:

Zixpop

i=1.N

> pop

i=l.N

Kde i znamena dany ukazatel pro danou obec, pop znamena pocet obyvatel (popula-
tion) v dané obci a N je pocet obci ve vzorku. Srovnani vysledkd mezi zemémi je tak
prezentovano dvéma zptsoby: jako primér ,,na obec" i primér ,,na obyvatele".
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Celkova ndvratnost dotazniki u Setfeni provadéného Ustavem tizemniho rozvoje byla
naopak vyssi nez 98 %, pricemz je vSak nutné vzit v tvahu, Ze dotazniky byly zasla-
ny pouze vybranym 107 obcim a nikoliv, jako tomu bylo v pfipadé LGHS, v§em obcim
s poctem obyvatel vét§im nez 5 000.

2.1 Obecni bytova politika a vykonnostni indikatory pro obecni
najemni bydleni v mezinarodnim srovnani

Priprava a realizace koncepce bytové politiky

Obce v zemich stfedni a vychodni Evropy velmi ¢asto nemaji vlastni koncepci byto-
vé politiky, ackoliv situace zdaleka neni jednotna. V Ceské republice mé napiiklad
pouze 1/3 obci zastupitelstvem schvalenou koncepci bytové politiky (dalSich 9 % ma
koncepci, ale nikoliv schvéilenou zastupitelstvem). Na Slovensku ma schvélenou kon-
cepci méné neZ 40 % obci (dalSich 20 % koncepci ma, ale nikoliv schvalenou zastu-
pitelstvem). Na opacném konci ZebiiCku je Polsko, kde ma koncepci bytové politiky
polovina vSech obci (dalSich 25 % ji sice m4, ale dosud neni schvalena zastupitel-
stvem), a Rumunsko, kde ma schvalenou koncepci bydleni dokonce okolo 60 % vSech
obci (dalSich vice nez 20 % obci ji ma, ale dosud nebyla schvalena zastupitelstvem).
Slovensko a CR patii tudiZ mezi zemé s nejmensim podilem obci s pfijatou obecni
koncepci bytové politiky, zatimco v Polsku a Rumunsku je situace opac¢na.' Vysledky
Setfeni UUR potvrzuji, Ze pouze 36 % &eskych obci, které odpovédély na danou otaz-
ku, mélo v dobé Setieni zpracovanou koncepci bydleni (resp. koncepci bytové politi-
ky).

Mnohem duleZit€jsi nez samotnd koncepce jsou vSak hlavni cile prijaté bytové politi-
ky (bez ohledu na to, zda-li koncepce byla jiZ schvilena zastupitelstvem ¢i nikoliv).
Respondenti v prvni otdzce sami vypisovali hlavni cile bytovych politik jejich obci
a fadili je podle jejich ddlezitosti. Tabulka 2 ukazuje tfi nejcastéji zmiflované cile.
Je prekvapujici, Ze za nejdulezitéjsi cil témer ve vSech vybranych zemich (s vyjimkou
Estonska) je zminovana bytova vystavba, prestoze se finan¢ni, dotacni i bytové pod-
minky velmi vyrazné lisi. Je jen tézké si predstavit, Ze v Rumunsku, kde neexistuje
74dnd vyznamnéjsi statni podpora obcim na vystavbu levného ndjemniho bydleni,

je hlavnim cilem obecni bytové politiky tato zpravidla velmi draha aktivita. Koncepce
obecni bytové politiky stejné jako jeji cile jsou v nékterych zemich zifejmé spiSe pra-
nim nez realistickym vyhledem dosaZitelnym v soucasnych podminkach. Naopak,
v Polsku méa diraz na novou nijemni bytovou vystavbu sviij skute¢ny realny podklad,
jelikoz ta je dosud velmi dspé€S$né zajiStovana prostfednictvim nezavislych nezisko-
vych asociaci TBS.

V poradi druhy a tfeti cil, pokud se nejednd opét o vystavbu dostupného bydleni,
se zaméfuji zejména na problém zlepSeni stavu soucasného bytového fondu; na Slo-
vensku a v Bulharsku obecni bytova politika sméfuje spiSe k umozZnéni soukromé
vlastnické vystavby. Estonsko ma ve srovnani ponékud vyjimecné postaveni, jelikoz

obce jako druhy a treti cil (stejn¢ jako nejcastéjsi cil bez ohledu na fazeni) uvadéji zfi-
zeni a podporu managementu kondominii vlastnikd.

Ve vyzkumu LGHS byli zastupci obci pozadani rovnéz o sefazeni deviti zadavatelem
fixné stanovenych cili bytové politiky podle dilezitosti, bez ohledu na to, zda jsou
zahrnuty v jejich vlastnich strategiich ¢i nikoliv. Tabulka 3 ukazuje vysledné fazeni
cilf, ¢isla v zavorkach predstavuji primérné hodnoty vypoctené obdobné jako zave-
re¢na znamka ve Skole.”

" Je v8ak nutné upozornit na to, Ze velikost obci (a tudiz i jejich celkovy pocet v zemi) se velmi 1iSi zem od
zemé a napfiklad Cesk4 republika patfi mezi zemé s vyrazné decentralizovanou spravou a velkym poctem
velmi malych obci (malé obce zpravidla koncepci nepotiebuji). Rovnéz termin ,,koncepce bydleni" muizZe
nést v riznych kulturnich kontextech rizny vyznam.

» Napf. pokud by jedna obec oznacila ,.lepsi dostupnost bydleni pro stfedni a nizko pfijmovou skupinu oby-
vatelstva" znamkou 1 a jind obec zndmkou 2, pak primérna zndmka pro 2 obce v zemi by byla (1+2)/2=1,5.
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Tabulka 2: Hlavni cile bytové politiky na mistni drovni

Prvni cil Druhy cil Treti cil
Bulharsko Vystavba domi pro socidlné slabé Zvyseni kvality managementu a spravy UmozZnéni soukromé bytové vystavby
domécnosti/jednotlivce obecniho bydleni na obecnich pozemcich
Ceska Republika Vystavba novych bytd ZlepSeni kvality bytového fondu — ddrzba ZlepSeni kvality bytového fondu — ddrzba
a modernizace a modernizace
Estonsko " Zvyseni kvality managementu a spravy Zakladani a podpora managementu Zakladani a podpora managementu
obecniho bydleni, privatizace obecnich byt kondominii vlastnikd kondominii vlastnikd
Polsko Uspokojeni bytovych potieb zvySenim bytové ZvySeni standardii bydleni a zastaveni Rekonstrukce, modernizace, technické
vystavby formou TBS a socidlnich byt zhorSovani technického stavu bytového fondu zlepSeni obecniho bytového fondu
Rumunsko Podpora vystavby ndjemniho bydleni pro Podpora vystavby ndjemniho bydleni ZlepSeni kvality infrastruktury sou¢asného
domécnosti s nizkym pifijmem a ostatni pro mladé a specialisty ve spolupraci s NHA bytového fondu
znevyhodnéné skupiny domécnosti
Slovensko Vystavba ndjemnich byti Nabidka pozemki a technického zabezpeceni Vystavba ndjemniho bydleni pro socidlné
pro soukromou vystavbu bytl znevyhodnéné domacnosti, mladé rodiny
a docasné bydleni

" Z divoda malého poctu obci ve vzorku a velkého podilu chybégjicich dat maji idaje pouze ¢asteCnou vypovidaci schopnost.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 3: Razeni prfedem stanovenych cilti bytové politiky zastupci obci

Bulharsko Ceskd republika " Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
1. 4. 5. 1. 1. 1.
Zlepsit dostupnost bydleni pro rodiny s nizkymi a stfednimi pfijm
P T p A e P (18) (146) (39) 2.6) 4 (1)
3. 10. 1. 4. 4. 4.
Uspokojit potieby bydleni handicapovanych obc¢ant
G4 (2,29) (3,0 4 (4,6) 5,
5. 9. 4. S. 6. 5.
Uspokojit potieby bydleni starSich obcanil (penzisti)
“.n (2,10) (3,8) 4.8) (5,0) (5,6)
. B 2. 13. 2. 3. 2. 7.
Zajistit bydleni pro bezdomovce
(€ND) (2,70) (3.5 4.5 (3.5 (6,3)
4. .—6.? . 2. . 2.
Zlepsit kvalitu bydleni 5--6 3 3
(4,5) (1,55) (1,80) (3,6) 3,7 4,1 (4,2)
7. 3. 6. 7. 8. 3.
Podpora vystavby soukromého vlastnického bydleni
6.4) (141) .1 (GNY) (6,8) (4,6)
Zavedeni ¢i prohloubeni participace ndjemnikdl na managementu 9. 8. 7. 8. 5. 6.
bytového fondu (7,2) (2,10 (5,8) (5,6) 4,9 (6,2)
- " . " b sil 8. 12. 8. 6. 7. 8.
y$$i mobilita (obrat bytil, mobilita pracovnich sil) 7.1) (2.48) (7.2) 5.0) 6.4) 6.5)
Zachovani a/nebo zajisténi socidlniho mixu populace, zabranit 6. L1. 9. 9. 9. 9.
socialni segregaci (6,3) (2,32) (7,3) (6,3) (7.4) (6,7)
1.
Dostupnost bydleni pro mladé rodiny - 1.2 - = - -
Z e - b . h b o 2.
vysit vystavbu novych bytt - - - - -
ysit vy ych by (1.35)
< i ] . 7.
Lepsi sprava obecniho bytového fondu - - - - -
(1,88)

" Byla pouzita odli$na metoda: cile byly ohodnoceny kazdou obci na stupnici od ,,velmi dilezity" (1) po ,,zcela nedilezity" (4). Navic byly do seznamu cilt pridany dalsi tfi kategorie.
? Zlepseni stavu byt bylo rozdéleno na zlepSeni kvality obecniho bytového fondu a zlepSeni kvality okoli residen¢nich ¢asti mésta.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

44



Obecni bytova politika v CR v kontextu srovnani s vybranymi zemémi SVE

Obce ve vSech vybranych zemich mimo Estonsko zhodnotily lepsi dostupnost bydle-
ni pro stfedni a nizkopiijmovou skupinu obyvatelstva jako prioritni cil existujicich
nebo potenciondlnich koncepci obecni bytové politiky (v CR je to rovnéZ zfejmé
z fazeni cilt jako ,,zvysit vystavbu novych bytd" a ,,dostupnost byt pro mladé rodi-
ny"). Vnimani obecni bytové politiky v Estonsku je odliSné; bytova politika se zamé-
fuje zejména na feSeni problému znevyhodnénych skupin (seniofi, handicapovani,

on

bezdomovci), zvyseni kvality bytového fondu. Cil ,,zlepsit kvalitu bydleni" se obecné
ve vSech zemich zpravidla objevoval na druhém aZ tfetim misté v fazeni podle dilezi-

tosti, v Zadné ze sledovanych zemi vSak nebyl hodnocen jako zcela prioritni.

Na konci potadi se vyskytuje zejména cil ,,vy$S$i mobilita" (souvisejici s obratem
najemnikd v obecnich bytech, mobilitou pracovni sily a procesem filtrace) a cil
,-zachovani nebo zajisté€ni socidlntho mixu populace, zabranit socialni segregaci”. Jeho
zafazeni na poslednim misté poradi transparentné ukazuje, jak rozdilné je vnimani
perspektiv bytové politiky mezi vychodni a zapadni ¢asti Evropy (s vyjimkou Bulhar-
ska). Ackoliv obecny nedostatek byt ve vyspélych zemich zapadni Evropy jiz nada-
le neni zavaZznym problémem, rezidualizace socidlniho bydleni a prostorova segrega-
ce (zejména na panelovych sidliStich) patii mezi hlavni programové body obecnich
bytovych politik v mnoha téchto zemich.

Umisténi cile ,,zajiSténi bydleni pro bezdomovce" na Zebiicku podle dilezitosti je
v jednotlivych zemich rozdilné. V nékterych zemich (Estonsko, Polsko, Rumunsko, Bul-
harsko) byl dany cil fazen mezi tii nejdiileZit&jsi, v ostatnich zemich (CR, Slovensko)
naopak mezi nejméné dulezité. Tento rozdil je dan jak riznym poctem bezdomovcd, tak
také riznym vnimanim bezdomovectvi jako socidlniho problému mezi vybranymi
zemeémi.

MozZnosti v oblasti pfipravy, pfijeti a realizace koncep¢nich opatieni (koncepci bytové
politiky) v nejvétSich ¢eskych obcich se vsak relativné vyznamné lisi; zejména pak
v disledku odlisSného rozdéleni kompetenci mezi statutarni mésto a méstské Casti.
Srovnejme, alespoii pro ilustraci, situaci v Praze s vice ¢i méné aktudlni situaci v Brné,
vychdzejici z ndmi uskute¢nénych rozhovorl s predstaviteli obecni bytové politiky
v téchto méstech.

Hlavnim cilem koncepce bytové politiky Magistratu hlavniho mésta Prahy pfijaté
v roce 1999 bylo vytvoreni jednotné méstské bytové politiky, ale rovnéZ z divodu
nizké podpory unifikace ze strany méstskych ¢asti k tomu nedoslo. Mimo to, vétSina
dalSich zminovanych cila v koncepci dosud (v roce 2003) zlistava pouze na papife:

- Cast nové bytové vystavby (asi 35 %) by méla byt realizovana neziskovymi byto-
vymi asociacemi ve formé levného bydleni s dostupnou vysi najemného (z diivo-
du neexistence centrdlni pravni upravy bytovych asociaci a jejich fungovani,
stejné€ jako z divodu, Ze nové obecni byty jsou obvykle pronajimany za vySsi nez
regulované nijemné, neni tento cil splnén);

vystavba obecnich bytl by v Praze méla tvorit asi 20 % z celkové vystavby
novych bytll a neméla by klesnout pod hranici 800 obecnich bytl rocné (skutec-

My

na bytova vystavba je niz$i, tento cil je tak rovnéz nesplnén);

vystavba novych ,startovacich bytd" pro mladé rodiny s omezenou dobou
prondjmu (tento cil neni s vyjimkou né€kterych nastaveb na panelovych domech
rovnéz splnén, ,startovaci byty" jsou pouze poskytovany nékterymi méstskymi
Castmi v existujicich uvolnénych bytech);

- pfijmout spolecnou méstskou koncepci bytové politiky tykajici se alokace uvol-
nénych byt a privatizace byti (cil neni splnén, protoze podminky pfidélovani
bytl a privatizace bytového fondu zlstaly pouze ve formé doporuceni, méstské
¢asti mohou uplatiiovat vlastni pravidla a navic celoméstsky pfijatd omezeni pri-
vatizace nebyla méstskymi ¢astmi v kone¢ném dtsledku respektovana);

pfijmy z nijemného by mély byt vyuZity vyhradné v oblasti bydleni, pro tcely
nové bytové vystavby, zvySeni kvality bydleni, regenerace bytového fondu,
vystavby byti zvlastniho charakteru (cil je nesplnén, jelikoZ méstské ¢asti mohou
pfijmy z nijemného pouZit i k jinym ucelim a zpravidla této moZnosti hojné
vyuZzivaji);

zavedeni diferenciace ndjemného podle umisténi bytu (polohova renta) v soula-

du s vyhlaSkou 176/1993 Sb., tj. zvySit nijemné v atraktivnich lokalitach
a proporciondlné sniZit nijjemné v méné atraktivnich lokalitach (tento cil je opét
nesplnén, polohova renta dosud zavedena nebyla, ackoliv to umoziiuje centralni
legislativa);

ve spoluprici s méstskymi ¢astmi vytvorit registr vSech obecnich bytl a na jeho
zakladé vybrat byty pro tzv. podporované bydleni (cil neni splnén, protoze
seznam dosud neni vytvoren, spoluprice s nékterymi méstskymi ¢astmi je slabd
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a program podporovaného bydleni nebyl jeSté zaveden ani na centrdlni Grovni);

- zvysit kontrolu uZivani obecnich bytll a snizit rozsah ¢erného trhu s obecnim
bydlenim (cil neni opét splnén, rozsah ¢erného trhu je v soucasnosti na stejné
urovni jako v roce 1999).

Hlavnim tkolem koncepce bytové politiky Magistratu bylo vytvofit takovou situaci,
kdy existuje:

* dostatek obecnich bytli pro domécnosti s niz§imi pfijmy;

* dostatek domu s pecovatelskou sluZbou a bezbariérovych byti pro handicapova-
né a seniory;

* dostatek azylovych byti pro feSeni kratkodobé tiZivé bytové situace (bezdomov-
ci);

* dostatek prechodnych ubytovacich kapacit (do 5 let) na ubytovnach pro lidi pra-
cujici v oblastech dllezitych pro rozvoj mésta (zdravotnictvi, vefejna doprava,
policie) a pro lidi vystéhované z pivodnich bytd pro dluhy na najemném;

* dostatek novych najemnich byt pro socidlné slabé (socidlnich byti) poskytova-
nych neziskovymi bytovymi asociacemi;

* dostatek soukromych najemnich a vlastnickych bytti pro domacnosti s vyS$simi
prijmy.

Zakladni podminky pro realizaci téchto cilti v§ak bohuZzel nebyly dosud vytvoreny na
centrdlni drovni: pravni rdmec socidlniho bydleni, deregulace nidjemného, novy model
prispévku na bydleni, pravni ramec pro fungovani neziskovych bytovych asociaci,
vyss§i uroven fiskalni decentralizace a cilena podpora nékterych zvlastnich druht byd-
leni. Magistratu hl. m. Prahy se nepodaftilo presvédcit méstské Casti, Ze vySsi stupent
centralizace na drovni obce by mohl zlepsit fungovani systému a piispét k jeho vyssi
transparentnosti (jednotnad méstska koncepce bytové politiky). Oba faktory (nizka
ochota méstskych ¢asti zlepSit spolupraci s Magistritem a pomalé zmény v legislati-
vé€) jsou tak hlavnimi pfi¢inami Castecné rezignace Magistratu na formovani podmi-
nek bydleni ve mésté.

Magistrat mésta Brna zavedl zcela odliSnou bytovou politiku neZ Magistrat hl. m.
Prahy. Ackoliv 99,4 % obecniho bytového fondu bylo svéfeno 15 brnénskym mést-
skym céastem (a od roku 1994 spravuje Magistrat pouze 0,6 % obecnich byti), byl

zaveden daleko centralizovanéjsi model bytové politiky, neZ je tomu v Praze: pouze
Magistrat mize urcit rozsah a podminky privatizace obecnich byt a veSkery piijem
z privatizace bytl se soustiedi ve zvlastnim fondu. Magistrat rovnéZ stanovi podmin-
ky pro dalsi vyuziti prostfedka ziskanych privatizaci obecniho bytového fondu (tyto
prostiedky jsou vzdy ucelové vazany a vraci se do oblasti bydleni) a urcuje zakladni
podminky prondgjmu vSech uvolnénych obecnich bytl (vCetné bytl spravovanych
méstskymi ¢astmi) zdvaznou vyhlaSkou (nikoliv pouze doporucenimi jako v Praze),
ktera zahrnuje cenovy strop pro ndjemné u nové uzavienych najemnich smluv.

Pfijem z privatizace bytl je podle vyhlasky uréujici podminky prodeje domt a bytd
(ptijaté v roce 1996 a novelizované v letech 1998 a 2001) shromazdovan ve Fondu
bytové vystavby. Zdroje Fondu jsou nasledné vyuzivany:

* ke kryti vydaji Magistratu spojenych s privatizaci;

* na podporu novych majiteldl bytd (spolecenstvi vlastnikil) formou piispévku do
vySe 30 % ptvodni privatizacni ceny na rekonstrukci fasady, infrastruktury, stre-
chy, atd. na privatizovanych domech;

* 10 % celkovych piijmi z privatizace je prevedeno do rozpoctli méstskych Casti,
na jejichz uzemi se privatizované domy nachézeji;

* k dal$im dotacim (grantim) a kvalifikovanym tvérim jako:

- nevratnd dotace méstskym Castem na vybudovani technické infrastruktury
a vykoupeni pozemku pro vystavbu novych obecnich bytd;

- nevratnd dotace vSem Zadatelim na vybudovani technické infrastruktury
pro novou vystavbu soukromého vlastnického bydleni do vyse 60 000 K¢&;

- nevratnd dotace méstskym c¢astem na novou vystavbu obecnich bytd do
vyse 200 000 K¢;

- bezirocna pljcka méstskym castem na vystavbu obecnich byt do vySe
40 % celkovych naklada vystavby;

- nevratna dotace méstskym ¢astem na rekonstrukci a modernizaci obecnich
byt do vySe 40 % celkovych ndkladd, maximalné v§ak do 100 000 K¢ na
jeden byt v panelovych domech a do 140 000 K¢ na jeden byt v cihlovych
domech;

- bezuro¢na pijcka méestskym ¢astem na rekonstrukci a modernizaci obec-
nich bytt do vySe 40 % celkovych nakladi.
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Meéstské ¢asti mohou se svymi projekty Zadat o vyse uvedené dotace ¢i kvalifikované
uvéry a pouze Magistrat rozhoduje o konecném rozdéleni zdrojii Fondu. Jina celo-
méstsky zdvazna vyhlaska také urcuje cenovy strop ndjemného u nové uzavienych
najemnich smluv na drovni dvojndsobku regulovaného ndjemného. Brnénské méstské
¢asti tak nemohou vyuZivat tzv. obdlkovou metodu, hojné vyuZivanou napiiklad
v Praze i jinych ¢eskych méstech. Z dtivodu uplatnéni centralizovanéjsi bytové politi-
ky,nez v Praze maji cile a opatfeni uvedené v koncepci bytové politiky mésta Brna
daleko vétsi Sanci na skutecnou realizaci.

Poprvé jiz v roce 1997 ptipravil Magistrat dokument nazvany Generel bydleni v Brné
sumarizujici informace o aktudlni bytové situaci a identifikujici hlavni problémy
v oblasti bydleni. Zprava je opakované aktualizovana, naposledy byla zvefejnéna
v Cervnu roku 2002. V prosinci roku 2001 byla rovnéZ vypracovana a méstskym zastu-
pitelstvem schvilena koncepce bytové politiky a v ¢ervnu 2002 zastupitelstvo piijalo
komplexni Strategii pro Brno zahrnujici, mimo jiné, i strategii v oblasti bytové politi-
ky. Strategie obsahuje zdkladni cile a priority na desetileté obdobi; v roce 2005 bude
tento plan prehodnocen a ptipadné pfepracovan podle aktudlni situace. Cile jsou faze-
ny v tomto poradi:

1. UdrZba a obnova bytového fondu

- regenerace panelovych doma;

- rekonstrukce a modernizace starSich bytu;

- regenerace bytového fondu v souvislosti se vSemi faktory ovliviiujicimi spotfebu
bydleni;

- tvorba vhodného pravniho ramce pro udrZeni a regulaci reziden¢ni funkce historic-
kého centra mésta a dal§ich méstskych center;

- zvySeni efektivity spravy bytového fondu.

2. Podpora vSech forem bytové vystavby

- priprava a pfijeti izemnich plang;

- podpora vystavby technické infrastruktury na pozemcich urcenych pro soukromou
bytovou vystavbu;

- zvyhodnéni stavebnich pozemka v kvalitnéj§im Zivotnim prostredi;

- peclivy vybér oblasti ur¢enych k dalsi bytové vystavbé (vyfeseni vlastnickych vztaht);

- podpora spoluprice vetejného a soukromého sektoru pti bytové vystavbg;

- podpora bytové vystavby pro specifické rizikové skupiny obyvatel (seniofi, mladi
lidé, atd.);

- zabranéni socialni a prostorové segregaci.

3. Rozvoj trhu s byty

- podpora vsech druht bytové vystavby;

- podpora privatizace obecnich byti;

- deregulace najemného v obecnich bytech;

- efektivni kontrola vyuzivani bytového fondu pied zneuzitim na ¢erném trhu;

- zvySovani znalosti obyvatel o riiznych moZnostech feSeni bytového problému.

4. Podpora bydleni vybranych skupin obyvatelstva

5. ZlepSeni spoluprdce mezi obci, obcany a dalsimi partnery (prezentace na Internetu,
konzultace s neziskovymi organizacemi)

Z uvedenych cild byly vybrany nasledujici priority:

1. Rekonstrukce a modernizace starSich domd.

2. Regenerace panelovych domu.

3. Podpora nové bytové vystavby pro specifické socialné rizikové skupiny obyvatel.
4. Podpora privatizace obecnich bytd.

Strategie také velmi podrobné definuje nastroje, které maji byt vyuZity k dosazeni uve-
denych cil, stejné jako stanovi ¢asovy plan pro prvni kroky realizace (do konce roku
2002). Obecné lze fici, Ze obecni bytova politika na urovni mésta je diky svému cent-

ralizovanéjSimu charakteru (jasnd pravidla privatizace a prondjmu, jednotna a relativ-
né transparentni méstska bytova politika) mnohem efektivnéjsi v Brné€ neZ v Praze.
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2.2 Hlavni aktivity obci v oblasti bydleni

Jak ukazuje tabulka 4, vedle prava (resp. povinnosti) vydavat stavebni povoleni, pfi-
pravovat/ptijimat Gzemni plany a poskytovat bydleni nékterym rizikovym skupindm
domécnosti (handicapovani, seniofi) maji obce zpravidla prdvo a povinnost udrzo-
vat/stavét dostupné bydleni pro socidlné slabé domacnosti. V Estonsku, kde vyrazné
vzrostlo socidlni napéti mezi lidmi Zijicimi v obecnich bytech (majicich moZnost
jejich vyhodné koupé v rdmci zvyhodnéné privatizace) a lidmi Zijicimi v restituova-
nych ndjemnich domech, jsou obce, napfiklad, povinny zajistit bydleni pro vSechny
nidjemniky z restituovanych ndjemnich domi. Podobné také v Bulharsku bylo zdko-
nem nijemnikiim z restituovanych domi pfifceno prioritni postaveni pii rozdélovani
uvolnénych obecnich bytd.

Obecni bydleni slouzi v soucasnosti ve vSech sledovanych zemich jako bydleni urce-
né pro domécnosti s nizs$imi prijmy (v pfipadé jeho uvolnéni a znovupronajimani),
a to i tehdy, kdy toto pravidlo neni zakotveno v legislativé dané zemé. Ve vSech zemich
s vyjimkou Estonska a Bulharska jsou ndjmy v obecnich bytech (velmi Casto spolec-
né s najmy plynoucimi z dfive uzavienych nidjemnich smluv u byt v restituovanych
domech) regulovany statem. V né€kterych zemich probihd deregulace nijemného rela-
tivné rychle (Polsko, Cesk4 Republika, Estonsko a Bulharsko), v jinych postupuje
mnohem pomaleji (Rumunsko, donedédvna rovnéz Slovensko).

V CR a na Slovensku jsou maximalni ceny ndjemného v obecnich bytech uréovany
vladni/ministerskou vyhlaskou (omezeni neplati na uvolnéné byty nebo byty vystaveé-
né bez statni pomoci). V Polsku zdkon stanovi maximalni cenu ndjemného v obecnich
bytech ve vys$i 3 % z reprodukéni pofizovaci hodnoty daného bytu (stanovené podle
regionu, vojvodstvi). ProtoZe se regulace najemného vztahuje rovnéZ na probihajici
ndjemni smlouvy v restituovanych domech, byl, zpravidla z iniciativy plvodnich
vlastnikil, dan jak v CR tak v Polsku podnét k Ustavnimu soudu a nasledng stavajici
zpusob regulace shledan netstavnim.

V Rumunsku jsou maximdlni ceny najemného regulovany Zakonem o bydleni a strop
ndjemného je urcen nepiimo jako 25 % celkovych piijmt domacnosti (10 % v piipa-
dé socialniho bydleni). Regulace nijemného na centrdlni trovni byla naopak zruSena

estonskym Zakonem o bydleni (pfevedena do kompetence obci) a jedind zdkonnd
regulace se v soucasnosti tyka pouze kontroly potenciondlniho zisku pronajimateli,
jez nesmi prevysit 10 % ceny ndjemného. Obce vSak maji pravo zavést jistou rigid-
néjsi formu regulace najemného v oblastech pod svou spravou, a to opét nikoliv pouze
na obecni bytovy fond, ale také na ostatni ndgjemni domy v oblasti (teoreticky také na
nové najjemni smlouvy uzaviené na volné nebo nové postavené byty). Ve skutecnosti
priblizné polovina estonskych obci zavedla néjaky zptisob regulace najemného. V Bul-
harsku zrusil Zakon o statnim a obecnim majetku centrdlni stropy najemného a preve-
dl tuto kompetenci, podobné jako v Estonsku, do pravomoci obci.

Ve vSech vybranych zemich SVE nestaci pfijem z nijemného na pokryti ndkladl na
udrzbu a rekonstrukci (modernizaci) byti/domt. V nékterych pripadech proto obce
provoz subvencuji z jinych zdrojl, pfi¢emz ovSem nejbéznéjsi strategii je odkladani
nutnych oprav chétrajiciho bytového fondu a tim pfirozené zvySeni skrytého zadluZe-
ni sektoru. V Zadné ze sledovanych zemi neexistuje trvaly program podpory statu pro-
stfednictvim provoznich subvenci (jako tomu bylo ve Velké Britanii a dosud je napfi-
klad v Némecku) a obce se musi s nedostatkem zdroji vyrovnavat samy.

Tabulka 4 ukazuje nékteré z hlavnich ¢innosti mistni samospravy v oblasti bydleni
v zemich SVE vybranych do vyzkumu LGHS.
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Tabulka 4: Seznam hlavnich ¢innosti mistni samospravy v oblasti bydleni

Cinnosti v oblasti bydleni Bulharsko Ceskd republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Pozemkova politika X X X X X X
Urbanistické planovani X X X X X X
Poskytovani stavebnich povoleni, kolaudace X X X X X X
Poskytovani bydleni pro vybrané skupiny obyvatel (handicapovani, penzisté) X X X X X X
Udrzba/obnova/rekonstrukce obecnich domii X X X X X X
Vedeni seznamu Cekatell na pfidéleni obecnich byti X X X X X X
Stanoveni vyse ndjemného v obecnich bytech

- omezené regulaci na centrdlni trovni X X X X
- neomezené regulaci na centralni drovni X X

Pridélovani obecnich bytd

- omezené regulaci na centrdlni trovni X X X

- neomezené regulaci na centralni drovni X X X
Privatizace obecnich byta

- neomezena regulaci na centralni trovni X X

- omezena regulaci na centrdlni urovni (centrlni politika ,,prava na koupi") X X X X
Nova vystavba socidlniho/dostupného bydleni

- pfimo ve formé& novych obecnich byt X X X
- nepiimo ve spoluprici s nezavislymi neziskovymi bytovymi asociacemi X

Podpora nové soukromé vystavby (infrastruktura) X X X X X X
Podpora kondominii (sdruZeni vlastnikl) v oblasti obnovy bytového fondu X X X

Spolufinancovani pfispévki na bydleni X

Implementace programul centralni bytové politiky (podpora vybranych projekti) X X X X X

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 5: Sprava obecniho bytového fondu ve vybranych zemich

Bulharsko Ceskd republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
X X X X X
P¥{maé sprava obci (69,8) (19,7 ) 2,5) (61,4 (13,5)
. . . X X X X X X
VyuZiti ptispévkové ¢i rozpoctové organizace vlastnéné plné obci
9.3) (27,1) (88,0) (30,9) (6,9) (29.5)
. . . X X X X X
Vyuziti soukromé spolecnosti, ve které drzi obec kontrolni balik akcii
(25,6) (20,3) X (55,1) (15.4) (28,7)
X (38,0) X X X
Vyuziti soukromé spolecnosti, ve které obec nema Zadnou kapitalovou tcast -
(21,5) (11,5) (7.9 (28,3)
Jiny zptisob spravy - X - - X -
(11.,4) (22)

Poznimka: Cislo v zavorkach uvadi podil obci, které vyuZivaji dany zpiisob spravy domil z celkového poétu obci v narodnim vzorku.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

Ackoliv je nijemné v obecnich bytech Casto regulovdno zdkonem, ziskaly obce
relativné znacnou svobodu tykajici se jak vybéru novych forem bytové vystavby, tak
moznosti stanovit vysi ndjemného v uvolnénych a nové postavenych bytech, moznos-
ti stanovit vlastni pravidla pro pfidélovani téchto bytd (v Bulharsku, Rumunsku
a Estonsku je vSak tato svoboda omezena na centralni Grovni) a moZnosti privatizovat
obecni byty (v Bulharsku, Rumunsku, Estonsku a na Slovensku je toto pravo omeze-
no predkupnim pravem, pravem na koupi a cenovou regulaci).

Vykonnostni indikdtory obecniho ndjemniho bydleni

Vzhledem k tomu, Ze obce jsou ve vybéru formy spravy svého bytového fondu do velké
miry nezavislé, projevuji se mezi sledovanymi zemémi znacné rozdily (tabulka 5).

Soukromé spolecnosti bez kapitdlové ucasti obce jsou vyuZivany pro ucel spravy
obecnich byt pouze na Slovensku, v Ceské Republice, v Polsku a v Rumunsku.
V Rumunsku a Bulharsku je vétSina obecnich bytd spravovana samotnou obci,
v Estonsku spolec¢nosti vlastnénou obci. Podil obci, které si spravuji bytovy fond
samy, je nejniZsi v zemich, kde obecni bydleni stale predstavuje vyznamnou ¢ast cel-
kového bytového fondu (Polsko, Ceskd Republika). Nejvétsi variabilitu ve zpiisobu

spravy miizeme nalézt v Ceské Republice a na Slovensku.

Nasledujici tabulky zachycuji primérné vysSe vybranych vykonnostnich indikatora
(performance indicators) v jednotlivych zemich SVE; primérné hodnoty jsou uvadé-
ny jak ve formé priméru ,,na obec", tak ve formé vazeného priiméru ,,na obyvatele".
Z dtivodu malého poctu obci v Estonsku byl primér ,,na obec" nahrazen jednoduchym
primérem.
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Tabulka 6: Priméry v jednotlivych zemich — srovnani stavu obecniho bydleni

Bulharsko Ceskd Republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko

Priamérna obytna plocha obecnich byt (v m?)

prumér ,,na obec" 48,9 55,3 35,3 43,7 43,6 43,1
prumér ,,na obyvatele" 54,3 56,3 33,3 423 44,1 43,7
chybéjici piipady (v % z celkového vzorku) 0,0 0,0 0,0 3.5 53 5.2
Pramérny pocet pokoji v obecnich bytech

pramér ,,na obec" 2,2 2,1 1,7 2,6 2,0 1,9
primér ,,na obyvatele" 2,1 2,1 1,7 2,7 2,0 2,1
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 1,1 6,0 0,0 3,9 52

Poznamka: Obytna plocha znamend celkova rozloha vSech pokojii v byté (piip. se zapoctenim velké kuchyné).

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

V Ceské Republice a Bulharsku je patrna nejvétsi primérnd obytna plocha na obecni
byt, zatimco nejmensi obytnou plochu na byt bychom dle srovnani nalezli v Estonsku.
S velkou pravdépodobnosti vSak zfejmé doslo k neporozuméni v chapani pojmu
,»obytna plocha" (kterou byla myslena pouze plocha pokojii a néktefi respondenti
pravdépodobné poskytli tdaj o celkové velikosti bytu).

Prazdné, nepronajaté byty (a ztrita z pfijmu na ndjjemném z nich plynouci) stejné jako
dluhy na nijemném pfedstavuji velmi akutni problém, se kterym se potykaji mnozi
provozovatelé socidlniho bydleni v zemich EU. Tabulka 7 zachycuje situaci v této
oblasti ve vybranych zemich stfedni a vychodni Evropy.

Jak je patrné z tabulky 7, prazdné byty (a ztrita z nich plynouci) nepfedstavuji v celém
regionu SVE prakticky zadny problém. V Rumunsku dokonce vét§ina obci na tuto
otazku ani neodpovédéla, jelikoz se jim pravdépodobné otdzka zdala absurdni v situ-
aci nedostatku bytl. Na druhé strané vSak neplaceni ndjemného (nedoplatky na najem-
ném) je velmi rozsifené v Rumunsku, na Slovensku a v Estonsku. Celkova ztrata ply-
nouci z dluhii na nijemném (vCetné nedoplatki z predchozich let) tvofi primérné
okolo 27 % celkovych potencionalnich ro¢nich pfijmi z najemného v Rumunsku,
20 % na Slovensku (zde pravdépodobné jesté vice z diivodu odli§né metodiky vypo-
¢tu) a v Bulharsku, 18 % v Estonsku. V Polsku, kde ztrata z nedoplatkd tvoii 14 %
potenciondlnich ro¢nich pfijmi z ndjemného, a v Ceské republice, kde ztrita z nedo-
platk®l na ndjemném tvoii 10 % potenciondlnich ro¢nich pfijmd, je situace z hlediska
srovnani s ostatnimi zemémi daleko optimisticté;si.
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Tabulka 7: Priaméry v jednotlivych zemich — porovnani ztrat na nijemném z dtivodd prazdnych bytd a dluhti na najemném

Bulharsko Ceskd Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko”
Republika

Priamérny pocet prazdnych prostor (% z celkového
poctu obecnich bytii)
pramér ,,na obec" 0,9 0,1 94 0,2 - 0,3
prumér ,,na obyvatele" 0,8 0,1 6,1 0,3 - 0,5
chybéjici ptipady (v % z celkového vzorku) 0,0 5,6 24,0 0,0 84,2 13,1
Primérné ztraty na najemném z divodi prazdnych
prostor (v % z hrubych prijmii z najemného)
prumér ,,na obec" 0,6 0,3 3,5 0,2 - 0,9
primér ,,na obyvatele" 0,7 0,2 6,4 0,3 - 0,5
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 19,1 35,0 0,0 78,9 13,1
Pramérna ¢astka nedoplatkii (v % z hrubych piijmu
z najemného v r. 2000)
prumér ,,na obec" 17,7 7,7 11,7 11,6 38,2 20,2
pramér ,,na obyvatele" 19,7 10,4 18,4 14,2 26,9 20,2
chybéjici ptipady (v % z celkového vzorku) 0,0 3,4 41,0 9,0 22,4 13,1
Pramérna ¢astka nedoplatkii (v % z hrubych prijmu
z najemného v r. 2001)
prumér ,,na obec" 14,4 7,8 11,1 12,8 40,0 22,0
prumér ,,na obyvatele" 18,6 10,5 18,5 15,7 28,6 23,8
chybéjici piipady (v % z celkového vzorku) 0,0 34 41,0 5.3 19,4 13,1

" Slovensko: nedoplatky najemného zahrnuji pouze nedoplatky za dany rok (2000 nebo 2001) a nejsou v nich zahrnuty nedoplatky z predchozich let.

Prazdné byty a nedoplatky na najemném byly definovany v dotazniku. Mezi prazdné a nepronajaté byty patii: a) vSechny byty, kde pifedchozi najemnik jiz neplati ndjemné, a nejsou potieba Zadné opravy pied nastéhovanim
dalsiho ndjemnika; b) vSechny prazdné byty, které byly nové postaveny a jsou pfipraveny k pronajmuti; c) v§echny prazdné byty, které jsou pfipraveny k pronajmuti po jejich rekonstrukei; d) vSechny prazdné byty, jeZ mohou
byt pronajaty velmi rychle pouze po drobnych tpravach (jednoducha udrzba po vystéhovani jednoho a pied nastéhovanim dal§iho najemnika).

Ztrata najjemného z diivodu prazdnych byti je vypoctena jako celkovd suma ndjemného, kterd nebyla ziskana béhem tcetniho roku, protozZe byt zustal prazdny, nepronajaty (ackoliv pfipraveny k pronajmuti). (Potencionalni)
piijmy z ndjemného tvofi suma pifjmui z ndjemného, kterou by obec potenciondlné ziskala za ticetni rok z celého bytového fondu, az uz je obsazen ¢i nikoliv. Nepocitaji se ztraty na najjemném vyplyvajici z rekonstrukce byta.
Nedoplatky na ndjemném zahrnuji (mimo Slovensko) thrn dluzného najemného vcetné pohledavek z predchozich let.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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V Rumunsku, na Slovensku a v Bulharsku je navic primér ,,na obyvatele" vyssi nez
prosty pramér ,,na obec". To znamend, Ze ztraty z nedoplatkll na ndjjemném jsou vyssi
v malych obcich nez v obcich s vétSim poctem obyvatel. Zcela opacna situace vSak
plati pro Ceskou republiku, Polsko a Estonsko, kde je primérna relativni ztrata z nedo-

Vv

platkll na najemném vyssi ve vétSich méstech.

Dotaznikovy priizkum UUR zachytil rovnéZ pocet neplatici ndjemného a/nebo sluzeb
ve vztahu k celkovému po&tu obecnich byt v roce 2000 a 2001 v CR (tedy nikoliv
rozsah dluhu, ale pocet domacnosti, kterych se tento problém tykd). Vysledek znazor-
nuji grafy 1 a 2.

Tabulka 8 ukazuje srovnani politiky pridélovani uvolnénych obecnich bytl ve zkou-
manych zemich SVE.

Ackoliv ukazatele uvedené u Estonska a Rumunska jsou do urcité miry zavadéjici, je
zfejmé, Ze obrat byt ve vlastnictvi obci je v téchto zemich velmi nizky (¢ini zhruba
2 % - 3 % celkového bytového fondu). Situace v Ceské republice, Polsku, Bulharsku
a na Slovensku je velmi podobna.

Graf 1: Pocet neplatici ve vztahu k celkovému poctu obecnich bytii v roce 2000
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Zdroj: Ustay iizemniho rozvoje Brno, srpen 2002

Graf 2: Pocet neplatici ve vztahu k celkovému poétu obecnich byti v roce 2001
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Zdroj: Ustay iizemniho rozvoje Brno, srpen 2002
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Tabulka 8: Pruméry podle jednotlivych zemi — srovnani ukazatelt

Bulharsko Ceskd Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Republika

Pramérny ro¢ni pocet znovupronajatych byti
(v % z celkového obecniho fondu v roce 2000)
pramér ,,na obec" 2,0 2,9 34,2V 2.3 9,8 2,7
prumér ,,na obyvatele" - 1,8 12,0 2,1 13,9 2.5
chybéjici pfipady (v % z celkového vzorku) - 7.9 35,0 7,0 434 13,1
Priamérna doba od podani Zadosti k pridéleni
obecniho bytu za jistych podminek® (v mésicich)
prumér ,,na obec" 23,6 53,9 n.a.? 57,0 18,8 n.a.?
pramér ,,na obyvatele" 42,1 63,0 n.a.” 64,0 11,5 na.”
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 33,7 n.a.? 16,0 35,5 59,2
Pramérny podil obci, které vedou seznam cekateli
o pridéleni obecniho bytu
pramér ,,na obec" 83,5 51,3 52,9 86,0 78,3 91,0
pramér ,,na obyvatele" 61,9 30,8 84,2 93,0 91,0 83,8
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 0,0 6,0 0,0 2,6 0,0
Priamérny podil obci, které jasné definuji systém méieni
socialni potiebnosti (bodovaci systém)
pramér ,,na obec" 60,6 n.a. 29,4 25,0 86,5 43,8
prumér ,,na obyvatele" 53,7 n.a. 27,3 19,0 90,0 39,9
chybéjici piipady (v % z celkového vzorku) 0,0 n.a. 6,0 0,0 2,6 0,0

" Podle estonskych expertil nejsou uvedena ¢isla spolehlivd, ackoliv byla v dotazniku jasné uvedena definice.

?'V Estonsku nejsou obecni byty bézné pridélovany typu domécnosti, jeZ byla stanovena ve vyzkumu, a respondenti na danou otazku neodpovédéli.

» Hodnota nebyla vypoctena pro velky pocet chybéjicich ptipadu.

» Domacnost skladajici se ze dvou dospélych a jednoho ditéte (novorozence), ve které pracuje pouze jedna dospéla osoba za primérny plat v dané obci.

 Na zédkladé odborného odhadu (otdzka nebyla zahrnuta do dotazniku).

Poznamka: Md byt uveden pouze pocet byti, které byly po uprazdnéni ,,skutecné" znovu pronajaty. Do vypoctu obratu se nezahrnuji bytové vymeény.

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001
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Tabulka 9: Priméry v jednotlivych zemi — podil obci s vyrovnanymi piijmy a vydaji na bydleni

Bulharsko Ceskd Republika Estonsko Polsko Rumunsko Slovensko
Primérny podil obci, které souhlasily s tvrzenim,
Ze celkové prijmy z najemného zcela pokryji
naklady na ddrzbu obecnich bytu
prumér ,,na obec" 17,8 51,7 23,5 25,0 10,8 22,6
prumér ,,na obyvatele" 21,0 37,7 18,8 14,0 10,1 19,4
chybéjici pripady (v % z celkového vzorku) 0,0 5,6 12,0 0,0 3.9 53

Zdroj: Local Government and Housing Survey (LGHS) 2001

Vyzkumnici se v dotazniku rovnéz snazili simulovat hypotetickou situaci rodiny zada-
jici o pfidéleni obecniho bytu, avsak tento zpisob se nakonec neukazal byt jako nej-
vhodnéj$i pro métfeni odhadu ¢ekaci doby. Ve vSech vybranych zemich na tuto otdzku
neodpovédélo mnoho obci a v tabulce udavané hodnoty je proto tfeba brat s velkou
rezervou. Podle Setieni UUR tvofil podet nové ,,pridélenych" obecnich byti
v novych,volnych nebo uvolnénych bytech s nové sjednanym ngjmem (mimo vymény
¢i zakonné prechody najmii) za obdobi 2000 a 2001 v CR 2.4 % z celkového poctu
obecnich bytu.

VEtSina obci ve vybranych zemich si vytvari seznam cekatelll pro pfidéleni obecniho
bytu: pocinaje 51 % obci v Ceské republice po vice nez 91 % obci na Slovensku.
V Ceské republice a na Slovensku se to v§ak tyka hlavné malych obci, proto je pri-
mér ,,na obyvatele" mnohem niZs§i nezZ pramér ,,na obec" (jen 31 % v CR a 84 % na
Slovensku). Naopak je tomu v Estonsku, kde mensi obce seznam cekatelt vyuZivaji
méné neZ obce vétsi. Ne vSechny obce, které si vedou seznam Cekatell, maji vSak rov-
néz jasné definovany bodovaci systém socidlni potfebnosti. V Estonsku a na Sloven-
sku uplatiiuje tento systém pouze polovina obci a v Polsku dokonce pouze Ctvrtina.
Navic nékteré obce, které seznam Cekatell nepouzivaji, maji bodovaci systém pro pri-
délovani byt (Rumunsko).

Ackoliv ze Setfeni LGHS vypadla informace tykajici se uplatnéni bodovaciho systému
socialni potiebnosti v CR, je mozné ji doplnit z vysledkt dotaznikového Setfeni UUR.
Respondenti vyzkumu uvedli zejména nasledujici kritéria pro pridéleni obecniho bytu:
havarie ¢i rekonstrukce bytu, bytovd ndhrada pro rozvedeného manzela/manzelku,

s vz

upiednostnéni mistnich Zadateld (trvaly pobyt ve mésté), doba trvani zZadosti, socialni
potiebnost, stavajici bytova situace Zadatele, zdravotni problémy, zaméstnani, ochota
renovovat byt na vlastni ndklady, ochota uhradit dluzné najemné, bezihonnost, vék
nad 18 let, rodinny stav, potfebnost pro mésto atd.

Tabulka 9 ukazuje relativné znac¢né rozdily mezi zemémi pii srovnani primérného
podilu obci, které kladn€é odpoveédély na otazku, zda naklady na udrzeni stavajiciho
standardu bytového fondu jsou plné pokryty z piijmi z nidjemného. Nejhorsi situace
je v Rumunsku, kde pouze 11 % obci odpovédélo na tuto otdzku kladné. Na druhém
konci Zebiicku je Ceska Republika s vice neZ 50 % kladnych odpovédi.

V této souvislosti je jisté zajimavy piehled o tom, kolik procent z celkového objemu
finan¢nich prostedkil ziskanych z vybraného ndjemného v obecnich bytech se vraci
do rozpoc¢tu na bytové ticely. Tuto informaci pro vybrand mésta CR poskytly vysled-
ky Setieni UUR (tabulka 10).

Tabulka10: Podil finan¢nich prostfedki z najmu obecnich byt navracenych do rozpocétu

obce na bytové tcely

Obec Celkovy podil v roce 2000 Celkovy podil v roce 2001
Praha 81,6 84,3
Brno 100,0 100,0
Ostrava 92,4 83,8
Usti n. Labem 40,0 49,5
Plzen 90,0 70,6
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Tabulka 10: Podil finanénich prostfedkt z najmu obecnich byt navracenych do rozpoctu

obce na bytové ticely - dokonceni

Obec Celkovy podil v roce 2000 Celkovy podil v roce 2001
Ostatni mésta 94,1 94,5
Priimér 83,0 80,5

Zdroj: Utvar tizemniho rozvoje Brno, srpen 2002
Zavér

Obce jsou v mnoha zemich EU jednim z hlavnich provozovateld socidlnich bytd.
Ackoliv trend k pfesunu bytového fondu i financi ve prospéch nezavislych provozo-
vatell socidlnich byti (bytovych asociaci) je zcela zfejmy, zlistdva obecni ndjemni
bydleni velmi vyznamnou slozkou socidlniho bytového fondu. V zemich SVE tvori
obecni bydleni zpravidla jediné financné€ dostupné bydleni na trhu.

Ani obce vSak nemohou zlstat stranou obecné tendence zvySovani efektivity a efek-
tivnosti spravy bytového fondu. K hodnoceni vykonu v dané oblasti byly v nékterych
zemich EU vyvinuty vykonnostni indikatory, jejichZz méfeni ma piimy dopad na roz-
délovani budoucich stitnich dotaci. V projektu Local Government and Housing se
mezinarodni tym pokusil, asi jako zcela prvni v regionu, o méfeni vybranych vykon-
nostnich indikatorti ve vybranych transformujicich se zemich.

Obecni bydleni v Ceské republice, narozdil od mnoha jinych zemi SVE, tvoii velmi pod-
statnou ¢ast celkového bytového fondu. Odmitnuti politiky ,,prava na koupi"” uplatiiované
Casto v ostatnich zemich ,,zachranilo" velkou ¢ast obecnich bytl pro ndjemni bydleni a zéro-
ven umoznilo relativné podstatné zvyseni ndgjemného. Prave proto, Ze se obecni bydleni tzv.
nerezidualizovalo (tj. nestalo se doménou socialné nejméné prizptsobivych ¢i socialné nej-
slabSich domacnosti) a jisté i z diivodu pozitivniho ekonomického vyvoje mohly byt najmy
deregulovany vice, neZ je tomu jinde (t€méf polovina obci uvedla, Ze stavajici pifjem
z njjemného postacuje na kryti nakladi spojenych s udrzenim soucasného standardu byto-
vého fondu). Na druhou stranu si vSak stt, narozdil od Bulharska ¢i Estonska, stile pone-
chal pravo ovliviiovat vysi ndgjemného, a pokracujici rigidni zpisob regulace vedl ke znacné-
mu rozsifeni erného trhu a dalSim, v dalsich kapitolach zminénym, negativnim nasledkim.

Ceské obce viak sviij vlastni vykon nemohou omlouvat pouze poukazem na nedostatky
v centrdlni bytové politice. Ackoliv dluhy na nijemném tvori ze vSech srovnavanych zemi
nejmensi podil z potenciondlng vybraného n4jemného pravé v CR, je nutné si uvédomit,
7e v mnoha ostatnich srovnidvanych zemich je sektor obecniho bydleni daleko mensi.
Pokud bychom tuto skute¢nost vzali v ivahu, rozdil by rozhodné€ nebyl tak patrny. Obec-
ni bydleni v CR vykazuje velmi nizky obrat (niZ§i neZ napriklad v Estonsku), jeZ je vSak
charakteristicky pro cely region. Jen mala ¢ast obci nad 10 000 obyvatel ma schvalenou
koncepci bytové politiky (daleko méné neZ je tomu v Polsku ¢i Rumunsku) s jasné sta-
novenymi prioritami. Jak pfijeti celoméstsky zavaznych koncepci brani soucasnd troven
decentralizace bylo diskutovano na ptipadé€ hl. m. Prahy.

Vyrazné nedostaky jsou v piipadé pridélovani bytd, kdy systém bodovani socidlni
potiebnosti byva dopliiovan o dodate¢na kritéria umoZziujici neopravnéné presuny
v listin€ ¢ekatell ¢i pfidélovani mimo seznam cekateld. S vyjimkou Brna slouZi pfijem
z najjemného ¢i privatizace i na takové aktivity, jez viibec nesouvisi se zajiStovanim ¢i
zvySovanim standardii bydleni. Pak je jen téZko mozné fici, zda-li piijem z ndjemného
pokryva ndklady na udrZeni bytového fondu. Ceské obce maji jisté dalsi rezervy tykaji-
ci se efektivity managementu a zejména pak nedostatecné participace ndjemnikd
na zakladnich rozhodnutich spojenych, naptiklad, s regeneraci bytového fondu.

Literatura:

Celoméstska ramcova doporuceni pro hospodareni s bytovym fondem 2000. Praha:
Magistrat hl. mésta Prahy.

Generel bydleni mésta Brna 2002. Bytovy odbor MMB. Brno, ¢erven 2002.

Navrh koncepce bytové politiky hl. mésta Prahy pro rok 2000 a navazujici obdobi.
Praha: Magistrat hl. mésta Prahy.

OECD Report 1994. Performance Management in Government: Performance Measu-
rement and Result- Orientated Management. Public Management Occasional Papers
No. 3. Paris: OCDE.

Strategie bydleni mésta Brna 2001. Bytovy odbor MMB. Brno, prosinec 2001.

UUR 2001. Monitoring komundlniho bydleni. Zavéreéna zprava tkolu A.4. — TIL3.
Brno: Ustav tizemniho rozvoje.

56



