
by byl öv˝carsk˝ systÈm z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ (takov˝ systÈm je takÈ vnÌm·n jako mÈnÏ

rizikov˝ pro institucion·lnÌ investory jak˝mi jsou penzijnÌ Ëi investiËnÌ fondy, vlast-

nÌcÌ velkou Ë·st öv˝carsk˝ch n·jemnÌch byt˘, avöak margin·lnÌ Ë·st nÏmeck˝ch

n·jemnÌch byt˘). M·-li vöak b˝t smyslem, aby v˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch

n·jemnÌch smluv vÏrnÏji odr·ûela trûnÌ nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ

lokalitÏ a tak d·vala jasnÏjöÌ trûnÌ sign·ly o p¯Ìpadn˝ch deficitech, zatÌmco v˝nos pro-

najÌmatele nenÌ do û·dnÈ mÌry limitov·n ani garantov·n, pak by volba mohla padnout

spÌöe na systÈm nÏmeck .̋ Oba bohuûel p¯edpokl·dajÌ nemalÈ dodateËnÈ administra-

tivnÌ n·klady: v systÈmu öv˝carskÈm se jedn· zejmÈna o n·klady soudnÌch jedn·nÌ p¯i

hodnocenÌ nejr˘znÏjöÌch n·kladov˝ch kalkulacÌ, v systÈmu nÏmeckÈm pak zejmÈna

o n·klady reprezentativnÌch öet¯enÌ n·jemnÈho a vytv·¯enÌ obecnÌch zrcadel n·jem-

nÈho. Jak vöak upozorÚujÌ informovanÌ z·stupci obou zemÌ, oba systÈmy jsou relativ-

nÏ stabilnÌ a dok·zaly p¯i relativnÏ sluönÈ ochranÏ n·jemnÌk˘ udrûet v˝znamnÈ sou-

kromÈ investice v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

I p¯es svou relativnÏ dlouhodobou stabilitu jsou to pr·vÏ ned·vnÈ roky Ëi souËasnost,

kdy oba systÈmy proöly Ëi proch·zÌ ne zcela nepodstatn˝mi zmÏnami. ZatÌmco

nÏmeck˝ systÈm za situace dlouhodobÈ ekonomickÈ hospod·¯skÈ stagnace, rostoucÌ

nezamÏstnanosti a zejmÈna obecnÈho sniûov·nÌ cen bydlenÌ doznal na zaË·tku novÈ-

ho tisÌciletÌ zmÏny zp¯ÌsÚujÌcÌ regulatornÌ mechanismus vÌce chr·nÌcÌ n·jemnÌky p¯ed

prudk˝m r˘stem n·jemnÈho, ekonomickÈ paradoxy öv˝carskÈho systÈmu (sniûov·nÌ

n·jemnÈho za situace rostoucÌ popt·vky) vedly k diskusi o zruöenÌ vazby r˘stu n·jem-

nÈho k v˝öi referenËnÌ ˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Je p¯irozenÈ, ûe jako ve

vöech lidsk˝ch situacÌ ani zde nenÌ moûnÈ najÌt zcela optim·lnÌ ¯eöenÌ, jeû by bylo

navÏky nemÏnnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace m· vöak oproti zcela liber·lnÌmu systÈ-

mu nem·lo v˝hod: ochrana n·jemnÌk˘ p¯ed poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jem-

nÈho (takovÈ ÑzneuûitÌì pronajÌmateli je z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ a charakteru

bydlenÌ jako uspokojenÌ z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby mÌt trval˝ domov velmi pravdÏpo-

dobnÈ), udrûenÌ soukrom˝ch investic v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ poskytujÌcÌho p¯Ì-

st¯eöÌ i soci·lnÏ Ëi p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem a tak mnohem menöÌ ve¯ejnÈ v˝da-

je neû p¯i vytv·¯enÌ rozs·hlÈho ve¯ejn˝mi rozpoËty dotovanÈho sektoru soci·lnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ a zejmÈna pak ustavenÌ skuteËnÏ dlouhodobÈ funkËnÌ alternativy

k vlastnickÈmu bydlenÌ, jeû dok·ûe nabÌdnout n·jemnÌk˘m takovou ochranu, ûe sou-

kromÈ n·jemnÌ bydlenÌ nenÌ na cestÏ ûivotem povaûov·no pouze za p¯echodnÈ p¯ed-

st·dium koneËnÏ koupÏ vlastnÌho bytu Ëi domu. Z hlediska ˙hrnn˝ch spoleËensk˝ch

n·klad˘ pak za dneönÌ situace rychlÈho pohybu investic a kapit·lu je n·jemnÌ bydle-

nÌ umoûÚujÌcÌ flexibilnÌ reakci na aktu·lnÌ situaci na trhu pr·ce jistÏ levnÏjöÌ neû byd-

lenÌ vlastnickÈ, jelikoû vlastnÌci se mobilitÏ zpravidla br·nÌ.

Ve¯ejn· podpora finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ

PoslednÌ ot·zkou, na kterou bychom chtÏli d·t, jakkoliv ne˙plnou, odpovÏÔ, vöak je,

zda-li vedle systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace je nutnÈ jeötÏ zavÈst doda-

teËnÈ n·stroje bytovÈ politiky zajiöùujÌcÌ dostateËnou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ pro

ty dom·cnosti, kterÈ by si za trûnÌch podmÌnek nebyly schopny zajistit odpovÌdajÌcÌ

bydlenÌ vlastnÌmi silami, tj. je-li zapot¯ebÌ z·chrannÈ soci·lnÌ sÌtÏ financovanÈ z ve-

¯ejn˝ch zdroj˘. V loÚskÈ studii Standardy bydlenÌ 2002/03 jsme relativnÏ rozs·hle

popsali v˝voj a aktu·lnÌ stav finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ

v »R. Z nÏj bylo z¯ejmÈ, ûe i za st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho hluboko pod jejÌ trûnÌ

˙rovnÌ (v jist˝ch regionech) mnohÈ dom·cnosti, zejmÈna staröÌch lidÌ, se i p¯es r˘zn·

oËiötÏnÌ v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou

jejich v˝daje na bydlenÌ ne˙mÏrnÈ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace nenÌ jeötÏ

soci·lnÌm opat¯enÌm, chr·nÏnÈ n·jmy se od trûnÌch (novÏ uzav¯en˝ch) n·jm˘ v del-

öÌm obdobÌ neliöÌ a ochrana je stejn· pro vöechny skupiny dom·cnostÌ bez ohledu na

p¯Ìjem Ëi soci·lnÌ pot¯ebnost.

Jelikoû bydlenÌ je vedle ekonomickÈho statku (navÌc velmi specifickÈho) tÈû uspoko-

jenÌm z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby, je jen tÏûkÈ si p¯edstavit v modernÌ vyspÏlÈ spoleËnos-

ti, ûe by st·t soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem nenapomohl buÔ prost¯ednictvÌm

podpory nabÌdky (nap¯Ìklad, podpora v˝stavby Ëi provozu tzv. soci·lnÌch byt˘) Ëi

podpory popt·vky (nap¯Ìklad, p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ/bydlenÌ) a ohrozil tak soci·lnÌ

stabilitu a soudrûnost celÈ spoleËnosti. BydlenÌ ve slumech v nevyhovujÌcÌch zdravot-

nÌch podmÌnk·ch Ëi velkÈ mnoûstvÌ lidÌ bez jakÈhokoliv p¯Ìst¯eöÌ (bezdomovectvÌ)

jsou jistÏ fenomÈny, kterÈ by dlouhodobÈ stabilitÏ demokratickÈ spoleËnosti p¯Ìliö

nenapomohly. BydlenÌ je navÌc zboûÌm s mnoh˝mi externalitami, coû znamen·, ûe

spot¯eba bydlenÌ jednoho ËlovÏka v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚuje spot¯ebu bydlenÌ
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druhÈho. Pokud vedle vilovÈ Ëtvrti bohat˝ch lidÌ vyrostou slumy charakteristickÈ

vysokou nemocnostÌ a kriminalitou, pak to p¯Ìmo ovlivnÌ spot¯ebu bydlenÌ bohat˝ch

lidÌ z vilovÈ Ëtvrti. Teoreticky se d· usuzovat, ûe pomoc v tÈto oblasti je i racion·lnÌm

z·jmem vöech Ëlen˘ spoleËnosti bez ohledu na jejich spoleËenskÈ postavenÌ. Ot·zkou

vöak je, p¯irozenÏ, jak˝ druh pomoci by to v takovÈm p¯ÌpadÏ mÏl b˝t?

AËkoliv typ˘ pomoci v oblasti bydlenÌ je mnoho, nejvÌce jsou zmiÚov·ny a uûÌv·ny

dva n·stroje bytovÈ politiky, kter˝mi se st·t a obce snaûÌ zajistit finanËnÌ dostupnost

odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem: soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ (n·jemnÈ). Pomoc p¯i zajiötÏnÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro

dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy se zpravidla soust¯edÌ do oblasti n·jemnÌho bydlenÌ,

avöak i zde existuje p¯Ìliö mnoho v˝jimek (äpanÏlsko, ÿecko), abychom takovou tezi

mohli povaûovat za neproblematickou. TÈto diskusi se vöak budeme vÏnovat aû

v dalöÌ kapitole t˝kajÌcÌ se konkrÈtnÌch adaptacÌ n·stroj˘ na ËeskÈ podmÌnky. V tÈto

kapitole se pokusÌme soust¯edit pr·vÏ na zmÌnÏnÈ dva z·kladnÌ n·stroje, soci·lnÌ byd-

lenÌ jako n·stroj podpory nabÌdky na trhu s bydlenÌm a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ jako

n·stroj podpory popt·vky na trhu s bydlenÌm, popsat struËnÏ jejich charakteristickÈ

rysy a zejmÈna zhodnotit jejich relativnÌ v˝hody a nev˝hody.

Podpora prvnÌ ñ soci·lnÌ bydlenÌ

ÑSoci·lnÌ bydlenÌ nenÌ dnes moc oblÌben˝ termÌn. Zahrnuje totiû aktivnÌ roli st·tu,

vyuûÌv· penÏz daÚov˝ch poplatnÌk˘ a zd· se, ûe je p¯Ìliö vzd·leno trhu.ì (Priemus

1997: 549).

TÈmÏ¯ ve vöech zemÌch EU nalezneme sektor naz˝van˝ jak v dan˝ch zemÌch, tak

v ˙hrn˝ch evropsk˝ch statistik·ch Ëi v˝zkumn˝ch studiÌch Ñsoci·lnÌ bydlenÌì.

JednotlivÈ systÈmy soci·lnÌho bydlenÌ se ovöem natolik odliöujÌ a v nÏkter˝ch p¯Ìpa-

dech dokonce nenÌ ani konsensus nad tÌm, zda-li je vhodnÈ toto oznaËenÌ pouûÌt pro

urËit˝ sektor bydlenÌ v konkrÈtnÌ zemi (ävÈdsko, äpanÏlsko), ûe je jen velmi tÏûkÈ,

ne-li zcela nemoûnÈ, definovat Ñsoci·lnÌ bydlenÌ v EvropskÈ uniiì obecnÏ. Lux (ed.)

(2002) uv·dÌ n·sledujÌcÌ definici: ÑV p¯ev·ûnÈ mÌ¯e se soci·lnÌm bydlenÌm rozumÌ

n·jemnÌ bydlenÌ, kter˝m se snaûÌ org·ny st·tu nebo obcÌ zajistit vöeobecnou rovno-

v·hu na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm a umoûnit pot¯ebn˝m skupin·m obyvatel, jeû si ze

soci·lnÌch Ëi jin˝ch d˘vod˘ nemohou zajistit bydlenÌ na volnÈm trhu, d˘stojnÈ

a vyhovujÌcÌ bydlenÌ pro jejich dom·cnosti.ì (73) PodobnÏ i jinÈ definice soci·lnÌho

bydlenÌ vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe se jedn· pouze o n·jemnÌ bydlenÌ. Nap .̄ Emms

(1990) definuje soci·lnÌ bydlenÌ jako ÑbydlenÌ, jehoû v˝stavba a v posledku n·jemnÈ

jsou podporov·ny z ve¯ejn˝ch zdroj˘ (1). Harloe (1988) nalÈz· odliönost soci·lnÌho

bydlenÌ od jin˝ch typ˘ bydlenÌ zvl·ötÏ ve t¯ech charakteristick˝ch rysech: ÑJe nabÌze-

no pronajÌmateli za cenu, kter· nenÌ principi·lnÏ urËena ziskovostÌ. Je administrativ-

nÏ alokov·no na z·kladÏ pot¯eby. Politick· rozhodov·nÌ majÌ znaËn˝ vliv na jeho

kvantitu, kvalitu a podmÌnky spr·vy.ì

Ekonomick· komise pro Evropu OSN vych·zÌ z n·sledujÌcÌ definice Mezin·rodnÌ

organizace soci·lnÌho bydlenÌ (CECODHAS): ÑSoci·lnÌ bydlenÌ je bydlenÌ, kde je

vstup omezov·n existencÌ pravidel pro p¯idÏlov·nÌ bytu zv˝hodÚujÌcÌ ty dom·cnosti,

kterÈ majÌ potÌûe p¯i hled·nÌ bydlenÌ na volnÈm trhu.ì (UN/ECE 2003). Jak je z¯ej-

mÈ, tato definice automaticky nevyluËuje vlastnickÈ Ëi druûstevnÌ bydlenÌ a tÌm

otevÌr· mnohem öiröÌ polemiku pro to, zda-li jak·koliv st·tnÌ dotace (nap .̄ jen ˙roko-

v· dotace Ëi moûnost odpoËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od daÚovÈho z·kladu) m˘ûe

automaticky ¯adit podporovan˝ segment mezi soci·lnÌ (tÈû dostupnÈ Ëi podporovanÈ)

bydlenÌ.

P¯estoûe vöak neexistuje standardnÌ definice oznaËujÌcÌ spoleËn˝ pr·vnÌ d˘vod uûÌv·-

nÌ soci·lnÌch byt˘ v EU (n·jemnÌ bydlenÌ je sice povaûov·no za hlavnÌ pr·vnÌ d˘vod

uûÌv·nÌ ve vÏtöinÏ p¯Ìpad˘, avöak ve äpanÏlsku je tzv. podporovan˝m bydlenÌm byd-

lenÌ vlastnickÈ a mezi holandsk˝mi, rakousk˝mi a d·nsk˝mi provozovateli soci·lnÌch

byt˘ jsou i bytov· druûstva), spoleËnÈ ekonomickÈ postavenÌ provozovatel˘ n·jem-

nÌch soci·lnÌch byt˘ (nejËastÏji obec Ëi neziskov· organizace, avöak v NÏmecku tÈû

soukromÈ osoby dosahujÌcÌ kontrolovanÈho zisku) nebo spoleËnou formu finanËnÌ

˙Ëasti st·tu na v˝stavbÏ a provozu soci·lnÌch byt˘ (tÈmÏ¯ û·dn· podpora neexistuje

jiû dnes v NizozemÌ, zemi s nejvÏtöÌm podÌlem soci·lnÌho bydlenÌ na bytovÈm fondu

v EvropÏ, avöak ve VelkÈ Brit·nii prost¯ednictvÌm nevratn˝ch dotacÌ Ëi v NÏmecku

prost¯ednictvÌm kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ i provoznÌch dotacÌ je ˙Ëast st·tu st·le neza-

nedbateln·), je moûnÈ ¯Ìci, ûe s v˝jimkou (ävÈdsko) cÌlenost p¯i p¯idÏlov·nÌ byt˘ na

p¯ÌjmovÏ slaböÌ soci·lnÏ pot¯ebnÏjöÌ dom·cnosti je, jakkoliv v r˘znÈ mÌ¯e, z·sadnÌm

charakteristick˝m rysem systÈmu soci·lnÌho / podporovanÈho / dostupnÈho bydlenÌ.
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