Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

by byl Svycarsky systém ziejmé vhodnéjsi (takovy systém je také vniman jako méné
rizikovy pro instituciondlni investory jakymi jsou penzijni ¢i investi¢ni fondy, vlast-
nici velkou ¢&dst Svycarskych ndjemnich bytt, avSak margindlni ¢dst némeckych
ndjemnich bytd). Mé-li vSak byt smyslem, aby vySe ndjemného u probihajicich
ndjemnich smluv vérnéji odrdzZela trzni nabidku a poptdavku po daném bydleni v dané
lokalité a tak ddvala jasnéjsi trzni signdly o piipadnych deficitech, zatimco vynos pro-
najimatele neni do Zddné miry limitovan ani garantovan, pak by volba mohla padnout
spiSe na systém némecky. Oba bohuzel predpoklddaji nemalé dodate¢né administra-
tivni ndklady: v systému Svycarském se jednd zejména o ndklady soudnich jednani pii
hodnoceni nejriznéjsich nakladovych kalkulaci, v systému némeckém pak zejména
o ndklady reprezentativnich Setfeni ndgjemného a vytvdfeni obecnich zrcadel ndjem-
ného. Jak vSak upozoriuji informovani zastupci obou zemi, oba systémy jsou relativ-
né stabilni a dokdzaly pfi relativné slusné ochrané ndjemnikt udrzet vyznamné sou-
kromé investice v oblasti ndjemniho bydleni.

I pres svou relativné dlouhodobou stabilitu jsou to pravé nedavné roky ¢i soucasnost,
kdy oba systémy proSly ¢i prochdzi ne zcela nepodstatnymi zménami. Zatimco
némecky systém za situace dlouhodobé ekonomické hospodarské stagnace, rostouci
nezameéstnanosti a zejména obecného snizovani cen bydleni doznal na zac¢dtku nové-
ho tisicileti zmény zpfisiujici regulatorni mechanismus vice chrdnici ndjemniky pred
prudkym ristem ndjemného, ekonomické paradoxy $vycarského systému (snizovani
ndjemného za situace rostouci poptavky) vedly k diskusi o zrusen{ vazby ristu ndjem-
ného k vysi referen¢ni drokové miry hypotec¢nich uvérd. Je pfirozené, Ze jako ve
vSech lidskych situaci ani zde neni mozné najit zcela optimdlni feSeni, jeZ by bylo
navéky neménné.

Systém regulace ndjemného druhé generace ma vSak oproti zcela liberdlnimu systé-
mu nemdlo vyhod: ochrana ndjemnikd pred pozadovanim vyssiho nez trzniho ndjem-
ného (takové ,,zneuZiti* pronajimateli je z diivodu specifi¢nosti bydleni a charakteru
bydleni jako uspokojeni zdkladni lidské potieby mit trvaly domov velmi pravdépo-
dobné), udrzeni soukromych investic v oblasti ndjemniho bydleni poskytujictho pii-
stfe$i i socidlné ¢i ptijmove slabSim domdcnostem a tak mnohem mensi vefejné vyda-
je nez pri vytvareni rozsdhlého vetfejnymi rozpocty dotovaného sektoru socidlniho
ndjemniho bydlen{ a zejména pak ustaveni skutecné dlouhodobé funk¢ni alternativy

k vlastnickému bydleni, jez dokdze nabidnout ndjemnikiim takovou ochranu, Ze sou-
kromé ndjemni bydleni neni na cesté Zivotem povazovano pouze za pifechodné pred-
stadium kone¢né koupé vlastniho bytu ¢i domu. Z hlediska tdhrnnych spolecenskych
ndkladt pak za dnesni situace rychlého pohybu investic a kapitdlu je ndjemni bydle-
ni umoziujici flexibilni reakci na aktudln{ situaci na trhu price jisté levnéjsi nez byd-
leni vlastnické, jelikoZ vlastnici se mobilité zpravidla brani.

Verfejna podpora finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni

Posledni otdzkou, na kterou bychom chtéli dat, jakkoliv netdplnou, odpovéd, vsak je,
zda-li vedle systému regulace ndjemného druhé generace je nutné jesté zavést doda-
te¢né ndstroje bytové politiky zajistujici dostatec¢nou finan¢ni dostupnost bydleni pro
ty domdcnosti, které by si za trznich podminek nebyly schopny zajistit odpovidajici
bydleni vlastnimi silami, tj. je-li zapotiebi zdchranné socidlni sité¢ financované z ve-
fejnych zdroji. V lonské studii Standardy bydleni 2002/03 jsme relativné rozsdhle
popsali vyvoj a aktudlni stav finan¢ni dostupnosti ndjemniho i vlastnického bydleni
v CR. Z néj bylo ziejmé, 7e i za stavajici regulace ndjemného hluboko pod jeji trzni
urovni (v jistych regionech) mnohé domadcnosti, zejména starsich lidi, se i pfes rtizna
ocisténi vydaji na bydleni, kterd jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou
jejich vydaje na bydleni neimérné. Regulace ndjemného druhé generace neni jeste
socidlnim opatienim, chrdnéné ndgjmy se od trznich (nové uzavienych) ndgjmua v del-
$im obdobi nelisi a ochrana je stejnd pro vSechny skupiny domacnosti bez ohledu na
pfijem ¢i socidlni potfebnost.

Jelikoz bydleni je vedle ekonomického statku (navic velmi specifického) téz uspoko-
jenim zdkladni lidské potieby, je jen tézké si piedstavit v moderni vyspélé spolecnos-
ti, Ze by stdt socidlné potiebnym domdcnostem nenapomohl bud prostifednictvim
podpory nabidky (napfiklad, podpora vystavby ¢i provozu tzv. socidlnich bytd) ¢i
podpory poptdvky (napiiklad, pfispévek na ndjemné/bydleni) a ohrozil tak socidlni
stabilitu a soudrznost celé spolecnosti. Bydleni ve slumech v nevyhovujicich zdravot-
nich podminkdch ¢i velké mnozstvi lidi bez jakéhokoliv pfistiesi (bezdomovectvi)
jsou jisté¢ fenomény, které by dlouhodobé stabilit¢ demokratické spolecnosti pfilis
nenapomohly. Bydleni je navic zboZzim s mnohymi externalitami, coZ znamend, Ze
spotieba bydleni jednoho ¢lovéka vyraznym zpisobem ovliviluje spotfebu bydleni
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druhého. Pokud vedle vilové ¢tvrti bohatych lidi vyrostou slumy charakteristické
vysokou nemocnosti a kriminalitou, pak to pfimo ovlivni spotfebu bydleni bohatych
lidi z vilové Ctvrti. Teoreticky se dd usuzovat, Ze pomoc v této oblasti je i raciondlnim
zajmem vSsech Clent spolecnosti bez ohledu na jejich spolecenské postaveni. Otdzkou
v8ak je, prirozené, jaky druh pomoci by to v takovém piipadé mél byt?

Ackoliv typti pomoci v oblasti bydleni je mnoho, nejvice jsou zminovany a uzivany
dva ndstroje bytové politiky, kterymi se stdt a obce snaZi zajistit financni dostupnost
odpovidajiciho bydleni socidlné potiebnym domdcnostem: socidlni bydleni a ptispé-
vek na bydleni (ndgjemné). Pomoc pfi zajisténi financni dostupnosti bydleni pro
domdcnosti s niz§imi pifijmy se zpravidla soustfedi do oblasti ndjemniho bydleni,
aviak i zde existuje piili§ mnoho vyjimek (Spanélsko, Recko), abychom takovou tezi
mohli povazovat za neproblematickou. Této diskusi se vSak budeme vénovat az
v dalsi kapitole tykajici se konkrétnich adaptaci nastroji na ¢eské podminky. V této
kapitole se pokusime soustredit pravé na zminéné dva zakladni ndstroje, socidlni byd-
leni jako ndstroj podpory nabidky na trhu s bydlenim a piispévek na bydleni jako
ndstroj podpory poptdvky na trhu s bydlenim, popsat stru¢né jejich charakteristické
rysy a zejména zhodnotit jejich relativni vyhody a nevyhody.

Podpora prvni — socidlni bydleni

,Socidlni bydleni neni dnes moc oblibeny termin. Zahrnuje totiz aktivni roli stdtu,
vyuzZivd penéz dariovych poplatnikii a zdd se, Ze je prilis vzddleno trhu.” (Priemus

1997: 549).

Témér ve vSech zemich EU nalezneme sektor nazyvany jak v danych zemich, tak
v udhrnych evropskych statistikdch ¢i vyzkumnych studiich ,,socidlni bydleni®.
Jednotlivé systémy socidlniho bydleni se ovSem natolik odliSuji a v nékterych pripa-
dech dokonce neni ani konsensus nad tim, zda-li je vhodné toto oznaceni pouZit pro
uréity sektor bydleni v konkrétni zemi (Svédsko, Spanélsko), Ze je jen velmi t&7ké,
ne-li zcela nemozné, definovat ,,socidlni bydleni v Evropské unii“ obecné. Lux (ed.)
(2002) uvddi nasledujici definici: ,,V pfevdzné mife se socidlnim bydlenim rozumi
ndjemni bydleni, kterym se snaZi orgdny stdtu nebo obci zajistit vS§eobecnou rovno-
véhu na trhu s ndjemnim bydlenim a umoznit potiebnym skupindm obyvatel, jez si ze

socidlnich ¢i jinych divodi nemohou zajistit bydleni na volném trhu, déstojné
a vyhovujici bydleni pro jejich domdcnosti.* (73) Podobné i jiné definice socidlniho
bydleni vychdzi z predpokladu, Ze se jednd pouze o ndjemni bydleni. Napt. Emms
(1990) definuje socidlni bydleni jako ,,bydleni, jehoZ vystavba a v posledku ndjemné
jsou podporovéany z verfejnych zdroja (1). Harloe (1988) naléza odlisnost socidlniho
bydleni od jinych typt bydleni zvlasté ve tfech charakteristickych rysech: ,,Je nabize-
no pronajimateli za cenu, kterd neni principidlné uréena ziskovosti. Je administrativ-
né alokovdno na zdkladé potfeby. Politickd rozhodovani maji zna¢ny vliv na jeho
kvantitu, kvalitu a podminky spravy.*

Ekonomickd komise pro Evropu OSN vychdzi z ndsledujici definice Mezindrodni
organizace socidlniho bydleni (CECODHAS): ,,Socidlni bydleni je bydleni, kde je
vstup omezovan existenci pravidel pro pfidélovani bytu zvyhodiujici ty domdcnosti,
které maji potize pfi hleddni bydleni na volném trhu.* (UN/ECE 2003). Jak je zfej-
mé, tato definice automaticky nevylucuje vlastnické ¢i druzstevni bydleni a tim
otevird mnohem Sirs$i polemiku pro to, zda-li jakdkoliv statni dotace (napf. jen troko-
vé dotace ¢i moznost odpoctu troki z hypotecnich dvérd od dafiového zdkladu) mize
automaticky fadit podporovany segment mezi socidlni (t€Z dostupné ¢i podporované)
bydleni.

Prestoze vsak neexistuje standardni definice oznacujici spole¢ny pravni divod uziva-
ni socidlnich bytd v EU (ndjemni bydlenf je sice povazovano za hlavni pravni divod
uzivani ve vétsiné piipadi, avsak ve Spanélsku je tzv. podporovanym bydlenim byd-
len{ vlastnické a mezi holandskymi, rakouskymi a danskymi provozovateli socidlnich
bytl jsou i bytova druzstva), spole¢né ekonomické postaveni provozovateld ndjem-
nich socidlnich bytd (nejéastéji obec ¢i neziskova organizace, avsak v Némecku téz
soukromé osoby dosahujici kontrolovaného zisku) nebo spolec¢nou formu finan¢ni
Ucasti statu na vystavbé a provozu socidlnich byt (téméf zadnd podpora neexistuje
jiz dnes v Nizozemi, zemi s nejvétSsim podilem socidlniho bydleni na bytovém fondu
v Evropé, avSak ve Velké Britanii prostfednictvim nevratnych dotaci ¢i v Némecku
prostiednictvim kvalifikovanych tvéra i provoznich dotaci je ucast stdtu stdle neza-
nedbatelnd), je mozné fici, Ze s vyjimkou (Svédsko) cilenost pfi pridélovani bytii na
prijmové slabsi socidlné potiebnéjsi domdcnosti je, jakkoliv v rtizné mite, zdsadnim
charakteristickym rysem systému socidlniho / podporovaného / dostupného bydleni.
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