
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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NarozdÌl od dnes velmi rozöÌ¯en˝ch p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ jako alternativnÌho n·stro-

je k zajiötÏnÌ dostateËnÈ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ, se v˝stavba a provoz soci·lnÌ-

ho bydlenÌ povaûuje za tzv. podporu nabÌdky na trhu s bydlenÌm, jelikoû p¯Ìmo roz-

öi¯uje bytov˝ fond v danÈ zemi (tÈû podpora na cihlu). Pokud se jedn· o n·jemnÌ byd-

lenÌ, pak z d˘vodu neziskovÈho charakteru v˝stavby a provozu a takÈ dÌky p¯ÌspÏv-

k˘m z ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ v podobÏ kapit·lov˝ch i provoznÌch dotacÌ, jakkoliv v sou-

Ëasnosti prudce se sniûujÌcÌch, je n·jemnÈ udrûov·no na niûöÌ neû trûnÌ ˙rovni, zpra-

vidla na ˙rovni indexovanÈho Ëi historickÈho n·kladovÈho n·jemnÈho (nebo, jako

v Portugalsku, Irsku Ëi Belgii tzv. k p¯Ìjmu vztaûenÈho n·jemnÈho d˘slednÏ se odvÌ-

jejÌcÌho od aktu·lnÌho p¯Ìjmu dom·cnosti uûÌvajÌcÌ soci·lnÌ byt). VlastnÌkem takov˝ch

n·jemnÌch byt˘ zdaleka nemusÌ b˝t jen ve¯ejn· instituce (st·t, obec Ëi obcÌ vlastnÏn·

spoleËnost), ale takÈ soukromÈ neziskovÈ a v˝jimeËnÏ tÈû pro-ziskovÈ spoleËnosti.

SystÈm soci·lnÌho (dostupnÈho/podporovanÈho) bydlenÌ m· mnoho odp˘rc˘ i podpo-

rovatel˘. P¯estoûe 90. lÈta a zaË·tek novÈho tisÌciletÌ byl nesen p¯ev·ûnÏ ve zd˘raz-

Úov·nÌ nev˝hod a rizik systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ (takÈ z d˘vodu nespokojenosti

s minul˝mi v˝sledky v 60. a 70. letech minulÈho stoletÌ, v b˝val˝ch komunistick˝ch

zemÌch tÈû v 80. letech minulÈho stoletÌ, p¯i v˝stavbÏ prefabrikovan˝ch panelov˝ch

sÌdliöù soci·lnÌch byt˘ a jejich neefektivnÌ byrokratickÈ spr·vÏ) a proto, jak uv·dÌme

nÌûe, je zcela patrn˝ odklon od ötÏdr˝ch systÈm˘ k vÏtöÌ cÌlenosti a efektivnosti pod-

por Ëi v nÏkter˝ch p¯Ìpadech i ˙pln˝ odklon smÏrem k podpo¯e popt·vky na trhu

s bydlenÌm, samotn˝ systÈm podpory na cihlu z hlediska modernÌ ekonomickÈ teorie

uvaûujÌcÌ i o specifiËnosti bydlenÌ jako nabÌzenÈho a popt·vanÈho produktu na trhu

a zejmÈna z hlediska z·kladnÌch pravidel byù okleöùÏnÈho st·tu blahobytu (zajiötÏnÌ

zdravotnÏ nez·vadnÈho a odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ lidem bez trvalÈho p¯Ìst¯eöÌ a pr·ce)

vöak, pokud odhlÈdneme od tendenËnÌch postoj˘, m· neust·le sv˘j v˝znam.

Reformulace rozpoËtov˝ch politik vyspÏl˝ch zemÌ v pr˘bÏhu 80. a 90. let minulÈho

stoletÌ snaûÌcÌ se o snÌûenÌ daÚovÈ z·tÏûe a omezenÌ st·tnÌho intervencionismu vedla

k relativnÏ radik·lnÌmu omezenÌ ve¯ejn˝ch v˝daj˘ ve sfÈ¯e bydlenÌ a vÏtöÌmu d˘razu

na vytv·¯enÌ podmÌnek pro öiröÌ zapojenÌ soukromÈho kapit·lu. Reforma se zejmÈna

citlivÏ dotkla pr·vÏ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. AËkoliv bytov· politika je v kompe-

tenci jednotliv˝ch Ëlensk˝ch zemÌ, Kleinman (1998, 248) identifikuje n·sledujÌcÌ

trendy spoleËnÈ bytov˝m politik·m zemÌ EU v pr˘bÏhu 90. let:

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu p¯i zajiöùov·nÌ produkce, alokace a financov·nÌ bydlenÌ;

ï vÏtöÌ podpora vlastnickÈho sektoru bydlenÌ;

ï p¯echod od d˘razu na novou v˝stavbu k d˘razu na regeneraci st·vajÌcÌho bytovÈho

fondu;

ï vÏtöÌ d˘raz na efektivitu a efektivnost n·stroj˘ bytovÈ politiky;

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu a spolupr·ci se soukrom˝m sektorem i v oblasti soci·lnÌ-

ho bydlenÌ;

ï d˘raz na efektivnÏjöi zacÌlenÌ podpor v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ v souvislosti

s obecn˝m trendem soci·lnÌ politiky smÏrem k vÏtöÌ selektivnosti;

ï deregulace v oblasti financov·nÌ bydlenÌ a soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ.

P¯idÏlov·nÌ uvolnÏn˝ch Ëi novÏ postaven˝ch soci·lnÌch byt˘ zaËalo b˝t vÌce restrik-

tivnÌ ve prospÏch soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ. Tento trend spoleËnÏ se zvyöov·-

nÌm n·jemnÈho v soci·lnÌch bytech nad ˙rovnÌ obecnÈ inflace umoûÚujÌcÌ ökrty ve

ve¯ejn˝ch v˝dajÌch umocnil tzv. rezidualizaci soci·lnÌho bydlenÌ, tj. soci·lnÌ vylouËe-

nÌ p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ a odchod p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch do jin˝ch typ˘ byd-

lenÌ, resp. pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ (zejmÈna vlastnickÈho bydlenÌ).

Ve vÏtöinÏ zemÌ doölo v 90. letech k relativnÏ prudkÈmu poklesu v˝stavby nov˝ch

soci·lnÌch byt˘, aËkoliv ani tentokr·t se nejednalo o zcela univerz·lnÌ fenomÈn

(v˝jimkami byly nap .̄ NÏmecko Ëi Irsko). Z d˘vodu öpatn˝ch zkuöenostÌ s ve¯ejn˝-

mi provozovateli se v souËasnosti up¯ednostÚuje model soci·lnÌho bydlenÌ provozo-

vanÈho neziskov˝mi soukrom˝mi bytov˝mi asociacemi (zejmÈna pak Velk· Brit·nie,

NizozemÌ, Francie, Irsko, aj.) p¯ed obecnÌm bydlenÌm. Velk˝ d˘raz je navÌc kladen na

spolufinancov·nÌ novÈ v˝stavby soci·lnÌch byt˘ ze soukrom˝ch zdroj˘. Reformulace

strategiÌ v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ souvisela tÈû s v˝raznÏjöÌm uvolnÏnÌm n·jemnÈ-

ho, jakkoliv z principu n·jemnÈ nad·le z˘st·v· kontrolov·no prost¯ednictvÌm z·kona.

Trendy, z·kladnÌ pravidla (rozdÏlenÌ kompetencÌ, regulace n·jemnÈho, pravidla p¯i

alokaci byt˘) i konkrÈtnÌ p¯ÌpadovÈ studie fungov·nÌ systÈm˘ soci·lnÌho bydlenÌ ve

vybran˝ch zemÌch EU uv·dÌ kniha BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·, vydan· v r·mci projektu

Soci·lnÌ aspekty bydlenÌ v »R a zemÌch EU (Lux (ed.) 2002). V nÌ lze nalÈzt dalöÌ

podrobnosti, jejichû opakov·nÌ v tÈto studii by nep¯ineslo p¯Ìliö velk˝ v˝znam. Na

n·sledujÌcÌch nÏkolika stran·ch uv·dÌme pouze doslovn˝ v˝Úatek t˝kajÌcÌ se jednÈ

p¯ÌpadovÈ studie ñ NizozemÌ ñ jeû n·zornÏ ukazuje, jak radik·lnÌ dopad reformulace
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bytovÈ politiky mÏla na systÈm fungov·nÌ soci·lnÌho bydlenÌ v zemi tradiËnÏ orien-

tovanÈ na ötÏdrou podporu v˝stavby soci·lnÌch n·jemnÌch byt˘.

V˝Úatek z knihy ÑBydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·ì, SLON, 2002, str. 99 ñ 106.

Nizozemí

Nizozemí je zemí s největším podílem sociálního bydlení na celkovém bytovém fondu v EU;

tento podíl se uvádí na úrovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zásadě exis−

tují dva provozovatelé sociálního bydlení, obce a nezávislé bytové asociace fungující na

neziskovém principu: okolo 1.100 bytových asociací spravuje v úhrnu 2 milióny bytů tvo−

řících celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastní pouze asi 350.000

bytů, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v současnosti

na výstavbě sociálních bytů nepodílejí a absolutní většina jejich bytů bude převedena do

vlastnictví a správy asociací. Ačkoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od některých

daní, na základě tzv. Heermovy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zaručených roč−

ních investičních dotací při nové výstavbě sociálních bytů a od ledna 1995 rovněž speciál−

ních provozních subvencí; na druhé straně získaly rozsáhlou autonomii, která jim umožňu−

je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezávisle definovat vlastní alokační politiku.

„Není od věci tvrdit, že sociální nájemní sektor v Holandsku se nachází v předvečeru revo−

luce,“ píše v abstraktu svého vystoupení na konferenci ENHR v Balatonfüredu v roce 1999

Hugo Priemus. „Finanční příspěvky státu se staly tak nízkými, že nestojí za to s nimi kal−

kulovat“ (Priemus, 1999). Podpora státu se tak zcela obrátila od subvencí na cihlu k sub−

vencím na hlavu; velikost státních dotací na cihlu je dnes téměř marginální a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajištění financování ze soukromých zdrojů.

První iniciativa pro vznik nezávislých provozovatelů sociálního bydlení přišla již v roce 1901

přijetím Zákona o bydlení, který umožnil nezávislým soukromým organizacím spravovat

a stavět nájemní bytový fond za vládní asistence. Podobně jako mnohem později ve Velké

Británii, tyto nezávislé organizace získaly označení Registrované organizace pro sociální

bydlení; jejich činnost byla zakotvena zákonem a spočívala výhradně v provádění aktivit

v oblasti sociálního bydlení, zpravidla omezených na konkrétní obec nebo region. V roce

1913 bylo zaregistrováno 301 provozovatelů, v roce 1922 dokonce již 1.341 provozova−

telů. Bytový nedostatek po druhé světové válce výrazně zvýšil vládní subvence i roční pro−

dukci bytových asociací, které se však zvýšenou vládní regulací staly více méně „vládními

agenty“; jejich nezávislé postavení bylo ambiciózním dotačním programem zpochybněno.

Období masové výstavby bylo poznamenáno důrazem na co největší počet nově postave−

ných bytů, jejich kvalita však byla posuzována až na druhém místě (Boelhouwer 1999, 6).

Podíl sociálních bytů na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentně zvýšil z 12

% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. „Skutečnost, že se to stalo právě v Holandsku, může

být vysvětlena jen sloučením několika faktorů. Mezi ně patří velká popularita politiky státu

blahobytu, rozsáhlá role veřejného nájemního sektoru, nedostatečný důraz na kvalitu

výstavby a prudký růst počtu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

Zadlužení státního rozpočtu na začátku 80. let si, podobně jako v mnoha jiných evropských

zemích, vynutilo úspory, snížení subvencí, zvýšení nájemného a upevnění nezávislosti byto−

vých asociací. Zásadním faktorem radikální změny v kursu dosavadní bytové politiky byla,

podobně jako v jiných zemích, výměna vládnoucí strany ve volbách: konzervativní ministr

bydlení Heerma, který nahradil ve funkci svého sociálně demokratického předchůdce, pub−

likoval známé memorandum Bydlení v 90. letech (také Heermovo memorandum),

v jehož obecně teoretickém pojednání jasně rozlišil pravidla systému na pravidla typu

„řádu“ a pravidla typu „regulace“; zatímco ta první mají charakter nutných základních pra−

videl hry a nesměřují k dosažení nějakého předem stanoveného cíle, druhá, dosud uplat−

ňovaná, směřují ke splnění mnohdy uměle a špatně vystavených plánů (Salet 1999, 547).

Toto ideologické východisko pak posloužilo k proměně od politiky založené na rozsáhlém

státu blahobytu, velkých státních výdajů a důrazu na redistribuci prostředků, ve kterém

„soukromé společnosti (bytové asociace – pozn. aut.) byly výrazně podporovány vládou

a tak relativně dobře chráněny před tržní konkurencí..a již dlouho nepřizpůsobovaly svou

činnost novým trendům na lokálních trzích nebo změnám preferencí jejich klientů“ (Salet

1999, 549) k politice založené na větší váze tržních mechanismů a nižšího vlivu státu.

Nespokojenost vládních představitelů, ne však již tolik teoretiků sociálního státu a někte−

rých výzkumníků v oblasti bydlení, vyvolávala rovněž skutečnost, že „příjem mnoha lidí byl

příliš vysoký ve srovnání s nájemným, které platili, a podle státu tito lidé nespravedlivě vyu−

žívali subvencované bydlení. Na druhou stranu mnoho jiných lidí užívalo bydlení, které bylo

v poměru k jejich příjmu drahé a docházelo tak k neefektivnímu využívání adresných pří−

spěvků na nájemné.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutečnost,

kterou potvrzuje mnoho autorů v oblasti nizozemského výzkumu bydlení (Van Kempen
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a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z užívaných

principů při alokaci bytů, ale ze skutečnosti, že nájemník nemohl být vyloučen ze sektoru

v případě, že jeho původní nízký nebo střední příjem výrazněji vzrostl. „Okolo jedné pěti−

ny z celkového počtu ‘levného nájemního bydlení’ (bydlení s nájemným do výše 590

holandských guldenů tvořící 31 % celkového bytového fondu – pozn. autora) v Nizozemí

je obýváno domácnostmi s relativně vysokým příjmem (s ročním hrubým příjmem vyšším

než 35.000 guldenů u jednočlenné a 46.000 guldenů u vícečlenné domácnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financování výstavby sociálních nájemních bytů byl do poloviny 90. let založen na

poskytování jednak kvalifikovaných (relativně nízko úročených) vratných vládních úvěrů

a jednak relativně velmi štědrých provozních dotacích, které vyrovnávaly jednotlivým aso−

ciacím rozdíl mezi náklady zahrnujícími opravy, správu a splátky kvalifikovaných úvěrů

a výnosy z vybraného, centrální vládou stanovovaného nájemného. Subvencování provo−

zu bylo zpravidla založeno na progresivním snižování výše subvencí pro konkrétní byt

(podobně jako v Německu); od konce 70. let se výše maximálního nájemného (tedy de

facto regulovaného nájemného) stanovovaného vládou zvyšovala více než inflace a při

předpokladu stabilních provozních nákladů pak výnosy z nájemného po určitém období

měly stačit na pokrytí všech provozních nákladů pro příslušný byt. Největší subvence tak

byly vypláceny na nový sociální byt, jelikož skutečné nákladové nájemné v takovém bytě by

mohlo být pro mnoho domácností finančně nedostupné; postupně se však nájemné zvy−

šovalo a míra subvencí snižovala. Vzhledem k tomu, že náklady byly stejně jako nájemné

standardizované a určené centrální vládou (určena maximální cena pozemku atd.), výška

provozního deficitu tak byla vždy lehce předem odhadnutelná a každoroční vyplácení pro−

vozních subvencí tak probíhalo rovněž relativně standardizovaně.

Důležitými podpůrnými faktory pro razantní změnu dotační politiky na začátku 90. let bylo

relativní dosažení bytového dostatku a nízká úroková míra soukromého zápůjčního kapitá−

lu. Kvalifikované vládní úvěry poskytnuté dříve bytovým asociacím, které do té doby dopro−

vázely rozsáhlé provozní subvence, měly úročení o několik procentních bodů vyšší a do

nákladů asociací (tedy i do nájemného) se zbytečně promítalo vysoké úrokové zatížení z dří−

vějších let. V důsledku zásadní Heermovy reformy bytové politiky na začátku 90. let kva−

lifikované státní úvěry i provozní dotace na sociální nájemní bydlení fakticky zcela zmizely:

vládní půjčky byly zrušeny a z provozních subvencí se staly pouze velmi marginální pobíd−

kové příspěvky.

Reforma financování sociálního bydlení musela logicky projít několika kroky. Jedním z nej−

důležitějších bylo uvolnění nebo alespoň razantnější zvýšení regulovaného nájemného.

Tradičně silný ethos centralizované správy, redistributivní politiky a přežívající zbytky ideo−

logie státu blahobytu nedovolily přistoupit k úplné liberalizaci nájemného (nájemné bylo

zcela liberalizováno pouze pro největší, nejluxusnější byty). I přes rozsáhlé zvýšení nájem−

ného, dosavadní systém fixovaného nájemného pro sociální, ale i soukromý nájemní fond

zůstal (údajně pouze dočasně) zachován.10 Dřívější indexovaný růst výše nájemného pro

každý konkrétní byt (podle počtu bodů) byl v roce 1993 nahrazen novým flexibilnějším sys−

témem přizpůsobování výše nájemného: růst nájemného není nadále fixován pro jednotli−

vé bytové jednotky, nýbrž je fixován pro úhrn všech bytových jednotek jednotlivých byto−

vých asociací. Např. v roce 1996 byly bytové asociace oprávněny zvýšit nájemné ve svých

bytech v jejich úhrnu o 3,5 %, přičemž se ponechalo v kompetenci asociací, u kterých bytů

bude nájemné zvýšeno více, u kterých méně a u kterých vůbec (tzv. rent pooling). Jediným

omezením zůstalo, že růst nájemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmí přesáhnout

6,5 % ročně.

Tarifně stanovené maximální nájemné sloužící pro určení počátečního nájemného stejně

jako index růstu nájemného zaznamenaly v devadesátých letech prudký nárůst. Míra zatíže−

ní výdaji na čisté nájemné se zvýšila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to při

započítání snížení výše nájemného pobíráním adresného příspěvku na bydlení (Ministerie

van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou důležitou operací související

s reformou financování, nazývanou brutering nebo také grossing, se stalo vzájemné vyrov−

nání závazků mezi státem a asociacemi: na základě ujednání mezi státem, národními fede−

racemi sociálního bydlení a Asociací holandských měst z konce roku 1993 stát vyrovnal
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jednotlivým bytovým asociacím veškeré slíbené provozní subvence na stávající bytový fond,

zatímco asociace vyrovnaly veškeré své původní kvalifikované půjčky, které použily pro

výstavbu svých bytů. „Obě strany tak obdržely okamžitě to, co by jinak získaly za delší časo−

vý úsek.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Účty byly vyrovnány v roce 1995.

Posledním logickým krokem bylo uvolnění regulací svazujících jednání jednotlivých byto−

vých asociací, které se měly stát skutečnými tržními spoluhráči a tak se do určité míry vrá−

tit ke své historicky původní roli. Uvolněny tak byly regulace dotýkající se standardizova−

ných nákladů na výstavbu a zpřetrháním vazeb na státní rozpočet byly asociace ponechá−

ny vlastnímu svobodnému jednání omezenému jen relativně „měkkými“ ustanoveními

zákona (Zákon o sociálním nájemním bydlení z roku 1993); na druhou stranu si samot−

né asociace „pro získání jména“ uvědomily důležitost prezentace svých finančních výsledků

i dosažené sociální efektivity (výše nájmů, uspokojení potřebných domácností apod.) před

veřejností.

Původně pouze s lokálním společenstvím spojené bytové asociace mohou nyní navíc žádat

o regionální akreditaci; objevila se rovněž možnost privatizace sociálních nájemních bytů,

která byla donedávna společenským tabu. Na asociace byla přenesena veškerá provozní

rizika z jejich podnikání, tj. zvláště odpovědnost za vlastní kalkulace, volbu kapitálového

zajištění výstavby, volbu správného pozemku i velikosti bytů, volbu alokačního mechanis−

mu při přidělování bytů zájemcům. Případné ztráty ze špatně kalkulovaných nákladů neo−

drážejících úroveň maximálního přípustného nájemného musí asociace krýt pouze z vlast−

ních prostředků, resp. vlastními silami. Nicméně i dosud je průměrné nájemné v bytech

bytových asociací nižší, než je podle bodovacího systému určena jeho maximální výše:

uvádí se, že průměrná výše nájemného u bytových asociací odpovídá přibližně 70 až 80

% maximální přípustné výše nájemného pro daný bytový fond (Boelhouwer, Van Der Hei−

jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzájemném vyrovnání závazků mezi státem a aso−

ciacemi a prudkém navýšení indexovaného nájemného neexistuje prakticky žádná přímá

finanční podpora státu směřující do správy, provozu či výstavby sociálních bytů.

Zvýšení samostatnosti bylo bytovými asociacemi obecně velmi kladně přijato. Je však ještě

velmi brzy na to hodnotit, zda−li se bytové asociace zhostí své staro−nové pozice efektivně

a úspěšně. „Bytové asociace dosud vždy unikly větrům nepříznivých okolností: díky mož−

nosti zvýšit nájemné získaly podstatnou finanční injekci a dosud čelí na lokálních trzích jen

velmi malé konkurenci.“ (Salet 1999, 553). Úloha státu, který i z důvodu přístupu k přís−

ným maastrichtským kritériím při vstupu do Evropského měnového systému dosáhl velmi

razantního snížení rozpočtových výdajů a vyrovnání nahromaděného deficitu, se omezila

na roli „záchranné sítě“. Již od roku 1988 existuje Ústřední fond sociálního bydlení

(CFV) založený vládou jako veřejně právní korporace. Do tohoto fondu jsou všechny aso−

ciace povinny přispívat v závislosti podle množství jimi spravovaných bytů (nazývaný též

„fond solidarity“). CFV pak nabízí finanční podporu těm asociacím, které se dostanou do

závažnějších finančních problémů (např. reorganizace, ozdravění asociace). Vedle CFV

existuje navíc soukromý garanční fond, Fond pro garanci sociálního bydlení (WSW) zalo−

žený samotnými asociacemi; v současnosti má 664 členů (90 % všech bytových asociací).

Fond poskytuje garance při získávání komerčních úvěrů jednotlivým členským asociacím (a

tak snižuje úrokovou míru komerčních úvěrů zhruba o 1 %); je financován z kompenzací

placenou asociacemi za každou udělenou garanci a z pravidelných příspěvků. Stát nebo

obec poskytují garance pouze zřídka a to zvláště v těch případech, pokud WSW nemůže

dané asociaci garance poskytnout. V současnosti v Nizozemí operuje 730 bytových aso−

ciací sdružených ve Federaci organizací sociálního bydlení Aedes; pouze malou menšinu

tvoří asociace vlastněné samotnými nájemníky, tedy bytová družstva.

Přidělování uprázdněných nebo nových sociálních bytů probíhá i dnes na základě dohod

mezi obcemi a asociacemi, obce však podle nových pravidel musí asociacím „něco nabíd−

nout“ (např. pozemek pro výstavbu zdarma). Podle Zákona o bydlení musí asociace zajis−

tit, aby levnější část bytového fondu připadla lidem s nízkými příjmy a vyjmenovaným rizi−

kovým skupinám domácností. Toto ustanovení je v souladu se záměrem vlády zvrátit nerov−

nováhu na trhu s bydlením, kdy nízkého nájemného využívaly a fakticky stále využívají ve

velké míře domácnosti relativně příjmově silné. „Ministerstvo bydlení oznámilo několik

základních opatření, které by měly nutit vysoko příjmové domácnosti odstěhovat se z lev−

ných bytů.“ (Salet 1999, 555).

Žadatel o přidělení bytu musí mít více než 18 let a vyplněním příslušného formuláře a/nebo

pohovorem s příslušným představitelem obce či bytové asociace je začleněn buď do cen−

trálního registru žadatelů vedeného u obecního úřadu nebo do registrů vedených jednotli−

vými asociacemi. Při přidělení bytu hrají podstatnou úlohu zvláště doba od registrace žada−

tele a jeho bytová nouze (např. žadatel nemá jiné bydlení, rozvod, přelidnění bytu, náklad−

né dojíždění do místa pracoviště apod.). Problémem standardního modelu přidělování bytů

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

52



dle seznamu čekatelů není však jen omezení svobody volby pro samotného žadatele mají−

cího specifické preference, ale také relativně velké administrativní náklady při vyjednávání

s tzv. „lovci bytů“, kteří v podstatě o bydlení zatím zájem nemají, ale „pro jistotu“ se zare−

gistrují jako žadatelé, aby nepřišli o náhodnou lákavou nabídku.

Nový rozměr do alokace sociálních bytů vnesl tzv. Delftský model. V roce 1990 umožnilo

Ministerstvo bydlení obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentální model alokace bytů;

polovina bytů měla být přidělována podle starého systému založeného na seznamu čekate−

lů, polovina podle modelu nového. Již po roce trvání experimentu bylo povoleno nový

model použít na veškerý sociální bytový fond a v roce 1996 se populární Delftský model

začal používat v minimálně 213 z celkového počtu 625 nizozemských obcí (Kullberg 1997,

394). O jeho využití se začalo přemýšlet i v jiných zemích, např. ve Velké Británii (Brown

2000). Podle tohoto systému je uprázdněný nebo nový sociální byt nabízen v bezplatných

inzertních novinách s uvedením charakteru bytu, velikosti nájemného a, což je velmi pod−

statné, také informace, pro koho je daný byt určen (v zásadě velikost a příjem domácnosti).

Inzerát na takový sociální byt vypadá, například, následovně (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)

Charakteristika domu: nízkopatrová budova

Podlaží: druhé

Počet pokojů: 4 (obývací pokoj 26 m2)

Nájemné: 581,31 guldenů

Služby: 43,25 guldenů

Topení: 66,06 guldenů

Volný od: 16. listopadu 2000

Vlastník: bytová asociace „Bydlení“

Podmínky: – minimálně dvojčlenná domácnost

– příjem domácnosti do 3.500 guldenů

Zájemci o nabízený byt pak vyplní registraci přiloženou v novinách, přiloží potvrzení

o svých příjmech a zašlou vše na adresu úřadu. Každá domácnost má právo takto požádat

maximálně o tři v daném kole nabízené byty. Zvlášť jsou přitom nabízeny byty pro poten−

ciální nové nájemníky a byty pro již bydlící starší nájemníky, přičemž nejkvalitnější byty jsou

nabízeny již stávajícím nájemníkům, kteří se chtějí přestěhovat. Důležitým kritériem při

výběru je rovněž věk žadatele, přičemž upřednostňováni jsou starší žadatelé. Toto kritéri−

um je zpochybňováno a některé jiné holandské obce jej neužívají (např. Utrecht). Pokud

jsou byty určeny pro žadatele v největší bytové tísní, nejsou v inzerátu zveřejněny žádné

podmínky dotýkající se žadatele, nýbrž pouze označení „prioritní status“. Tyto byty jsou

pak přednostně přidělovány urgentním případům. Jejich podíl na celkových nabízených

bytech zpravidla nepřekročí 20 % v jednom kole nabídek. Jména vybraných žadatelů pro

přidělení určitého bytu jsou pak zpětně zveřejněna ve stejném inzertním časopise při dal−

ším kole nabídek, což přispívá k transparentnosti systému. V 10 % ze všech obcí užívají−

cích nový systém vybraný žadatel musí zaplatit pokutu, pokud po výběru odmítne nabíze−

ný byt, nebo je na dobu 6 měsíců vyloučen z možnosti žádat o jiný nabízený byt. Nový sys−

tém alokace je holandskými občany vítán, jelikož jim zcela jednoznačně přináší možnost

větší volby svého bydlení podle vlastních preferencí.

Podpora druh· ñ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Druh˝m pilÌ¯em bytovÈ politiky smÏ¯ujÌcÌ ke zv˝öenÌ finanËnÌ dostupnosti p¯imÏ¯enÈ-

ho bydlenÌ pro dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy je p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (resp. na n·jem-

nÈ). NarozdÌl od soci·lnÌho bydlenÌ a, fakticky, na ˙kor soci·lnÌho bydlenÌ, zÌsk·v·

pr·vÏ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) v poslednÌch 20 letech daleko vÏtöÌ v·hu

a popularitu ve vÏtöinÏ zemÌ EU.

TermÌny p¯ÌspÏvek na bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ nemajÌ v ËeskÈm kontextu

zcela identick˝ obsah. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ se vztahuje k oböÌrnÏji pojat˝m v˝daj˘m

dom·cnostÌ na bydlenÌ neû p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ a m˘ûe tak zahrnovat i öiröÌ okruh

dom·cnostÌ z r˘zn˝ch segment˘ bytovÈho trhu, kterÈ majÌ n·rok na jeho v˝platu. Do

v˝poËtu p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ vstupujÌ pouze v˝daje na ËistÈ n·jemnÈ a n·rok na

jeho v˝platu majÌ tudÌû pouze dom·cnosti n·jemnÌho sektoru. V zahraniËnÌ literatu¯e

se vÏtöinou pouûÌv· pouze obecn˝ termÌn adresn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (Wohngeld,

Housing Allowance, Allocation de logement), v˝öe uvedenÈ rozliöenÌ je pak moûno

n·slednÏ provÈst aû podle rozsahu v˝daj˘ vstupujÌcÌch do jeho v˝poËtu, p¯ÌpadnÏ

podle okruhu dom·cnostÌ opr·vnÏn˝ch pobÌrat p¯ÌspÏvek v danÈ zemi.

53

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky




