Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

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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v oy

Narozdil od dnes velmi rozsitenych piispévkl na bydleni jako alternativniho ndstro-
je k zajisténi dostatecné financni dostupnosti bydleni, se vystavba a provoz socidlni-
ho bydleni povazuje za tzv. podporu nabidky na trhu s bydlenim, jelikoZ pfimo roz-
Sifuje bytovy fond v dané zemi (t€Z podpora na cihlu). Pokud se jedna o ndjemni byd-
leni, pak z divodu neziskového charakteru vystavby a provozu a také diky piispév-
kim z vefejnych rozpoct v podobé kapitalovych i provoznich dotaci, jakkoliv v sou-
Casnosti prudce se snizujicich, je ndgjemné udrzovdno na niz$i nez trzni drovni, zpra-
vidla na drovni indexovaného ¢i historického ndkladového ndjemného (nebo, jako
v Portugalsku, Irsku ¢i Belgii tzv. k pfijmu vztazeného ndjemného disledné se odvi-
jejiciho od aktudlniho prijmu domdcnosti uzivajici socidlni byt). Vlastnikem takovych
najemnich byt zdaleka nemusi byt jen vefejnd instituce (stt, obec ¢i obci vlastnéna
spolecnost), ale také soukromé neziskové a vyjimecné téz pro-ziskové spole¢nosti.

Systém socialniho (dostupného/podporovaného) bydleni ma mnoho odpitrcti i podpo-
rovateld. Prestoze 90. 1éta a zacdtek nového tisicileti byl nesen prevazné ve zdlraz-
novani nevyhod a rizik systému socidlniho bydleni (také z divodu nespokojenosti
s minulymi vysledky v 60. a 70. letech minulého stoleti, v byvalych komunistickych
zemich téz v 80. letech minulého stoleti, pfi vystavbé prefabrikovanych panelovych
sidlist socidlnich byti a jejich neefektivni byrokratické spravé) a proto, jak uvadime
nize, je zcela patrny odklon od Stédrych systému k vétsi cilenosti a efektivnosti pod-
por ¢i v nékterych piipadech i dplny odklon smérem k podpoife poptavky na trhu
s bydlenim, samotny systém podpory na cihlu z hlediska moderni ekonomické teorie
uvazujici i o specificnosti bydleni jako nabizeného a poptdvaného produktu na trhu
a zejména z hlediska zdkladnich pravidel byt oklesténého statu blahobytu (zajisténi
zdravotné nezdavadného a odpovidajiciho bydleni lidem bez trvalého pfistfesi a price)
vsak, pokud odhlédneme od tenden¢nich postoji, md neustdle svij vyznam.

Reformulace rozpoctovych politik vyspélych zemi v pribéhu 80. a 90. let minulého
stolet{ snazici se o sniZzeni daniové zatéze a omezeni stdtniho intervencionismu vedla
k relativné radikdlnimu omezeni vetfejnych vydajt ve sféie bydleni a vétsimu dirazu
na vytvareni podminek pro §ir$i zapojeni soukromého kapitdlu. Reforma se zejména
citlivé dotkla pravé systému socidlniho bydleni. Ackoliv bytova politika je v kompe-
tenci jednotlivych clenskych zemi, Kleinman (1998, 248) identifikuje ndsledujici
trendy spole¢né bytovym politikdim zemi EU v pribéhu 90. let:

e vétsi dliraz na ulohu trhu pfi zajistovani produkce, alokace a financovani bydlent;

* vétsi podpora vlastnického sektoru bydlent;

e ptechod od diirazu na novou vystavbu k dirazu na regeneraci stavajiciho bytového
fondu;

e vétsi dliraz na efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky;

¢ vétsi diraz na tdlohu trhu a spoluprici se soukromym sektorem i v oblasti socidlni-
ho bydlent;

e ddraz na efektivnéjsi zacileni podpor v oblasti socidlniho bydleni v souvislosti
s obecnym trendem socidlni politiky smérem k vétsi selektivnosti;

e deregulace v oblasti financovani bydleni a soukromého ndjemniho bydleni.

Pridélovani uvolnénych ¢i nové postavenych socidlnich byt zacalo byt vice restrik-
tivni ve prospéch socidlné potfebnych domacnosti. Tento trend spole¢né se zvySova-
nim ndjemného v socidlnich bytech nad trovni obecné inflace umoziujici Skrty ve
vefejnych vydajich umocnil tzv. rezidualizaci socidlniho bydlent, tj. socidlni vylouce-
ni pfijmové nejslabsich domdcnosti a odchod piijmove silnéjsich do jinych typd byd-
leni, resp. pravniho divodu uzivani (zejména vlastnického bydleni).

Ve vétsiné zemi doslo v 90. letech k relativné prudkému poklesu vystavby novych
socidlnich bytt, ackoliv ani tentokrdt se nejednalo o zcela univerzdlni fenomén
(vyjimkami byly napi. Némecko ¢i Irsko). Z divodu $patnych zkusenosti s vefejny-
mi provozovateli se v soucasnosti upfednostituje model socidlniho bydleni provozo-
vaného neziskovymi soukromymi bytovymi asociacemi (zejména pak Velkd Britdnie,
Nizozemi, Francie, Irsko, aj.) pied obecnim bydlenim. Velky diraz je navic kladen na
spolufinancovani nové vystavby socidlnich bytl ze soukromych zdroji. Reformulace
strategii v oblasti socidlniho bydlen{ souvisela téZ s vyraznéj$im uvolnénim ndjemné-
ho, jakkoliv z principu ndjemné naddle zistava kontrolovano prostfednictvim zakona.
Trendy, zdkladni pravidla (rozdéleni kompetenci, regulace ndjemného, pravidla pii
alokaci bytl) i konkrétni piipadové studie fungovani systémui socidlniho bydleni ve
vybranych zemich EU uvdadi kniha Bydleni — véc verejnd, vydand v ramci projektu
Socidlni aspekty bydleni v CR a zemich EU (Lux (ed.) 2002). V ni lze nalézt dalii
podrobnosti, jejichZ opakovdni v této studii by nepfineslo pfili§ velky vyznam. Na
ndsledujicich nékolika strandch uvadime pouze doslovny vynatek tykajici se jedné
pripadové studie — Nizozemi — jeZ ndzorn¢ ukazuje, jak radikdlni dopad reformulace
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bytové politiky méla na systém fungovani socidlniho bydleni v zemi tradi¢né orien-
tované na $tédrou podporu vystavby socidlnich najemnich byti.

Vyriatek z knihy ,,Bydleni — véc verejnd“, SLON, 2002, str. 99 — 106.

Nizozemi

Nizozemi je zemi s nejvétsim podilem socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu v EU;
tento podil se uvadi na trovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zasadé exis-
tuji dva provozovatelé socidlniho bydleni, obce a nezavislé bytové asociace fungujici na
neziskovém principu: okolo 1.100 bytowjch asociaci spravuje v thrnu 2 miliény bytu tvo-
ficich celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastni pouze asi 350.000
bytt, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v soucasnosti
na vystavbé socidlnich byt nepodileji a absolutni vétsina jejich byt bude ptevedena do
vlastnictvi a spravy asociaci. Ackoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od nékterjch
dani, na zakladé tzv. Heermowy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zarucenych roc-
nich investi¢nich dotaci pfi nové wjstavbé socidlnich byt a od ledna 1995 rovnéz specidl-
nich provoznich subvenci; na druhé strané ziskaly rozsédhlou autonomii, ktera jim umozriu-
je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezavisle definovat vlastni alokacni politiku.
,Neni od véci tvrdit, Ze socidlni ndjemni sektor v Holandsku se nachazi v predveceru revo-
luce,” piSe v abstraktu svého vystoupeni na konferenci ENHR v Balatonfiiredu v roce 1999
Hugo Priemus. , Financni pfispévky statu se staly tak nizkymi, Ze nestoji za to s nimi kal-
kulovat® (Priemus, 1999). Podpora statu se tak zcela obrétila od subvenci na cihlu k sub-
vencim na hlavu; velikost statnich dotaci na cihlu je dnes téméf margindlni a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajisténi financovani ze soukromych zdroju.

Pruni iniciativa pro vznik nezavislych provozovatelt socidlniho bydleni pfisla jiz v roce 1901
pfijetim Zdkona o bydleni, ktery umoznil nezavislym soukromym organizacim spravovat
a stavét ndjemni bytovy fond za vladni asistence. Podobné jako mnohem pozdéji ve Velké
Britanii, tyto nezavislé organizace ziskaly oznaceni Registrované organizace pro socidlni
bydlent; jejich ¢innost byla zakotvena zédkonem a spocivala vwhradné v provadéni aktivit
v oblasti sociélniho bydleni, zpravidla omezenych na konkrétni obec nebo region. V roce
1913 bylo zaregistrovéano 301 provozovatel, v roce 1922 dokonce jiz 1.341 provozova-

teli. Bytovy nedostatek po druhé svétové vélce vyrazné zvysil vladni subvence i roéni pro-

dukci bytowjch asociaci, které se viak zvysenou vladni regulaci staly vice méné ,vladnimi
agenty"; jejich nezavislé postaveni bylo ambiciéznim dotaénim programem zpochybnéno.
Obdobi masové vystavby bylo poznamenano durazem na co nejvétsi pocet nové postave-
nych byt, jejich kvalita viak byla posuzovana az na druhém misté (Boelhouwer 1999, 6).
Podil sociélnich byt na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentné zvysil z 12
% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. ,Skutecnost, Ze se to stalo pravé v Holandsku, mutize
byt vysvétlena jen slou¢enim nékolika faktort. Mezi né patfi velka popularita politiky statu
blahobytu, rozséhla role vefejného néjemniho sektoru, nedostateény diraz na kvalitu
wystavby a prudky rust poctu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

ZadluZeni statniho rozpoctu na zacatku 80. let si, podobné jako v mnoha jinych evropskych
zemich, vynutilo Gspory, sniZeni subvenci, zvyseni ndjemného a upevnéni nezavislosti byto-
wych asociaci. Zasadnim faktorem radikalni zmény v kursu dosavadni bytové politiky byla,
podobné jako v jingch zemich, vwména vlddnouci strany ve volbach: konzervativni ministr
bydleni Heerma, ktery nahradil ve funkci svého socialné demokratického predchtidce, pub-
likoval zndmé memorandum Bydleni v 90. letech (také Heermovo memorandum),
v jehoZ obecné teoretickém pojednéni jasné rozliSil pravidla systému na pravidla typu
LFadu® a pravidla typu ,regulace”; zatimco ta prvni maji charakter nutnych zékladnich pra-
videl hry a nesméfuji k dosazeni né&jakého predem stanoveného cile, druha, dosud uplat-
fovand, sméfuji ke splnéni mnohdy uméle a $patné vystavenych plant (Salet 1999, 547).
Toto ideologické vjchodisko pak poslouzilo k proméné od politiky zaloZené na rozsahlém
statu blahobytu, velkych statnich vydajli a dirazu na redistribuci prosttedku, ve kterém
,soukromé spolecnosti (bytové asociace — pozn. aut.) byly wrazné podporovany vlddou
a tak relativné dobfe chréanény pred trzni konkurenci..a jiz dlouho nepfizptisobovaly svou
¢innost novym trendim na lokalnich trzich nebo zménam preferenci jejich klientu“ (Salet

1999, 549) k politice zaloZené na vétsi vaze trznich mechanismu a nizstho vlivu statu.

Nespokojenost vladnich predstaviteli, ne v3ak jiz tolik teoretikli socidlniho statu a nékte-
rych vyzkumnik( v oblasti bydleni, vyvolavala rovnéz skutecnost, Ze ,,pfijem mnoha lidi byl
prilis vysoky ve srovnani s ndjemnym, které platili, a podle statu tito lidé nespravedlivé vyu-
Zivali subvencované bydleni. Na druhou stranu mnoho jinych lidi uZivalo bydleni, které bylo
v poméru K jejich pfijmu drahé a dochéazelo tak k neefektivnimu vyuzivani adresnych pii-
spévku na najemné.” (Socidlni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutecnost,

kterou potvrzuje mnoho autorti v oblasti nizozemského vyzkumu bydleni (Van Kempen
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a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z uzivanych
principti pfi alokaci bytl, ale ze skute¢nosti, Ze ndjemnik nemohl byt vyloucen ze sektoru
v pfipadé, Ze jeho puvodni nizky nebo stfedni pfijem wvyraznéji vzrostl. ,,Okolo jedné péti-
ny z celkového poétu ‘levného najemniho bydleni’ (bydleni s najemnym do vyse 590
holandskych guldenti tvofici 31 % celkového bytového fondu — pozn. autora) v Nizozemi
je obyvano domécnostmi s relativné vysokym piijmem (s rocnim hrubym pfjmem vyssim
nez 35.000 guldeni u jednoclenné a 46.000 guldeni u viceclenné domacnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financovani vystavby socidlnich najemnich bytt byl do poloviny 90. let zaloZzen na
poskytovani jednak kvalifikovanych (relativné nizko trocenych) vratnych vladnich tvéra
a jednak relativné velmi §tédrych provoznich dotacich, které vyrovnavaly jednotlivgm aso-
ciacim rozdil mezi naklady zahrnujicimi opravy, spravu a splatky kvalifikovanygch tvért
a wnosy z vybraného, centralni vlddou stanovovaného ndjemného. Subvencovani provo-
zu bylo zpravidla zaloZeno na progresivnim sniZzovéni vySe subvenci pro konkrétni byt
(podobné jako v Némecku); od konce 70. let se vyse maximélniho ndjemného (tedy de
facto regulovaného najemného) stanovovaného vlddou zvy3ovala vice neZ inflace a pfi
predpokladu stabilnich provoznich nékladu pak vynosy z ndjemného po uréitém obdobi
mély stacit na pokryti vSech provoznich nakladt pro pfislusny byt. Nejvétsi subvence tak
byly vyplaceny na nowy socidlni byt, jelikoz skute¢né nakladové najemné v takovém byté by
mohlo byt pro mnoho domacnosti finanéné nedostupné; postupné se vsak najemné zvy-
Sovalo a mira subvenci snizovala. Vzhledem k tomu, Ze néklady byly stejné jako nijemné
standardizované a uréené centrdlni vlddou (ur¢ena maximdlni cena pozemku atd.), vyska
provozniho deficitu tak byla vZdy lehce pfedem odhadnutelnd a kazdorocni vypléaceni pro-

voznich subvenci tak probihalo rovnéz relativné standardizované.

Dulezitymi podptrnymi faktory pro razantni zménu dotac¢ni politiky na zacatku 90. let bylo
relativni dosazZeni bytového dostatku a nizka irokova mira soukromého zaputjéniho kapita-
lu. Kvalifikované vladni tvéry poskytnuté dive bytovym asociacim, které do té doby dopro-
vézely rozsahlé provozni subvence, mély troceni o nékolik procentnich bodu vyssi a do

nakladti asociaci (tedy i do ndjemného) se zbytecné promitalo vysoké tirokové zatiZzeni z di-
vgjsich let. V dusledku zésadni Heermouy reformy bytové politiky na zacatku 90. let kva-
lifikované statni uvéry i provozni dotace na socialni ndjemni bydleni fakticky zcela zmizely:
vladni pujcky byly zruseny a z provoznich subvenci se staly pouze velmi marginalni pobid-

kové prispévky.

Reforma financovani socidlniho bydleni musela logicky projit nékolika kroky. Jednim z nej-
dulezitéjsich bylo uvolnéni nebo alespon razantnéjsi zvyseni regulovaného ndjemného.
Tradi¢né silny ethos centralizované spravy, redistributivni politiky a pfeZivajici zbytky ideo-
logie statu blahobytu nedovolily pfistoupit k tplné liberalizaci ndjemného (najemné bylo
zcela liberalizovdno pouze pro nejvétsi, nejluxusnéjsi byty). I ptes rozséhlé zvjseni néjem-
ného, dosavadni systém fixovaného najemného pro sociélni, ale i soukromy najemni fond
zustal (Udajné pouze dotasng) zachovan.10 Diivéjsi indexovany rist wée najemného pro
kazdy konkrétni byt (podle poctu bodu) byl v roce 1993 nahrazen novym flexibilngjsim sys-
témem pfizplsobovani vyse ndjemného: rust ndjemného neni nadéle fixovan pro jednotli-
vé bytové jednotky, nybrz je fixovan pro thrn vsech bytovych jednotek jednotlivijch byto-
wych asociaci. Napt. v roce 1996 byly bytové asociace opravnény zvysit ndjemné ve svjch
bytech v jejich thrnu o 3,5 %, pficemz se ponechalo v kompetenci asociaci, u ktergych byt
bude ndjemné zvyseno vice, u kterych méné a u kterych viibec (tzv. rent pooling). Jedingm
omezenim zUstalo, Ze rust ndjemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmi pfesahnout
6,5 % rocné.

Tarifné stanovené maximalni ndjemné slouzici pro urceni poc¢ate¢niho ndjemného stejné
jako index rastu ndjemného zaznamenaly v devadesétych letech prudky narust. Mira zatize-
ni wdaji na Cisté ndjemné se zvysila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to pfi
zapoCitani sniZeni vySe ndjemného pobirdnim adresného prispévku na bydleni (Ministerie
van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou dtleZitou operaci souvisejici
s reformou financovani, nazgvanou brutering nebo také grossing, se stalo vzajemné vyrov-
nani zavazki mezi stitem a asociacemi: na zakladé ujednani mezi statem, narodnimi fede-

racemi socidlniho bydleni a Asociaci holandskych mést z konce roku 1993 stét vyrovnal

kazdému poctu "ziskanych" bod odpovidd minimdlni a maximdlni cena ndgjmu. Z této regulace jsou vyjmuty pouze nejluxusnéjsi a nejvetsi byty dosahujici nejvétsiho poctu bodl. Vyse pocdtecniho ndjemného je regulovdna

stanovenou minimdlni a maximaélni cenou ndjemného pro piislusny pocet bodd.
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jednotlivgm bytovym asociacim veskeré slibené provozni subvence na stavajici bytovy fond,
zatimco asociace vyrovnaly veskeré své puvodni kvalifikované pujcky, které pouzily pro
wystavbu svych bytu. ,Obé strany tak obdrzely okam?ité to, co by jinak ziskaly za delsi Caso-
vy Usek. “ (Socialni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Uty byly vyrovnany v roce 1995.

Poslednim logickym krokem bylo uvolnéni regulaci svazujicich jednéni jednotlivjch byto-
wych asociaci, které se mély stat skute¢nymi trznimi spoluhradi a tak se do urcité miry vra-
tit ke své historicky ptivodni roli. Uvolnény tak byly regulace dotykajici se standardizova-
nych nékladii na vystavbu a zpfetrhanim vazeb na statni rozpocet byly asociace ponecha-
ny vlastnimu svobodnému jednani omezenému jen relativné , mékkymi“ ustanovenimi
zdkona (Zdkon o socidInim ndjemnim bydleni z roku 1993); na druhou stranu si samot-
né asociace ,,pro ziskani jména“ uvédomily duleZitost prezentace swych finan¢nich vysledku
i dosazené socidlni efektivity (vyse najmu, uspokojeni potfebnych domécnosti apod.) ptred

vefejnosti.

Puvodné pouze s lokalnim spoleenstvim spojené bytové asociace mohou nyni navic zadat
o regiondlni akreditaci; objevila se rovnéZz moznost privatizace sociélnich njemnich bytu,
kterad byla donedavna spolecenskym tabu. Na asociace byla pfenesena veskera provozni
rizika z jejich podnikani, tj. zvlasté odpovédnost za vlastni kalkulace, volbu kapitdlového
zajisténi wstavby, volbu spravného pozemku i velikosti bytu, volbu aloka¢niho mechanis-
mu pii pfidélovani byt zdjemctm. P¥ipadné ztrdty ze $patné kalkulovanych nakladu neo-
dréZzejicich trovent maximalniho pfipustného ndjemného musi asociace kryt pouze z vlast-
nich prostfedki, resp. vlastnimi silami. Nicméné i dosud je prumérné njemné v bytech
bytovych asociaci nizZsi, nez je podle bodovaciho systému urcéena jeho maximalni vyse:
uvadi se, Ze pramérna wyse najemného u bytovych asociaci odpovida pfiblizné 70 az 80
% maximalni pfipustné vyse ndjemného pro dany bytowy fond (Boelhouwer, Van Der Hei-
jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzajemném vyrovnani zavazkii mezi statem a aso-
ciacemi a prudkém navyseni indexovaného najemného neexistuje prakticky zadna pfima

finanéni podpora statu smétujici do spravy, provozu ¢ vystavby socidlnich bytu.

Zvyseni samostatnosti bylo bytovymi asociacemi obecné velmi kladné pfijato. Je v3ak jesté
velmi brzy na to hodnotit, zda-li se bytové asociace zhosti své staro-nové pozice efektivné
a uspésné. ,Bytové asociace dosud vzdy unikly vétram neptiznivych okolnosti: diky moz-

nosti zvysit ndjemné ziskaly podstatnou finan¢ni injekci a dosud ¢eli na lokalnich trzich jen

velmi malé konkurenci.” (Salet 1999, 553). Uloha stétu, ktery i z divodu pfistupu k pfs-
nym maastrichtskym kritériim pfi vstupu do Evropského ménového systému doséhl velmi
razantniho sniZeni rozpoctovych vydajii a vyrovnani nahromadéného deficitu, se omezila
na roli ,zéchranné sité“. Jiz od roku 1988 existuje Ustredni fond socidlniho bydleni
(CEV) zalozeny vladou jako vefejné pravni korporace. Do tohoto fondu jsou viechny aso-
ciace povinny pfispivat v zavislosti podle mnoZstvi jimi spravovanych byt (nazgvany téz
fond solidarity“). CFV pak nabizi finan¢ni podporu tém asociacim, které se dostanou do
existuje navic soukromy garanéni fond, Fond pro garanci socidlniho bydleni (WSW) zalo-
Zeny samotnymi asociacemi; v soucasnosti ma 664 ¢lent (90 % vsech bytovych asociaci).
Fond poskytuje garance pfi ziskavani komer¢nich tveért jednotlivym ¢lenskym asociacim (a
tak sniZuje trokovou miru komerénich tvért zhruba o 1 %); je financovan z kompenzaci
placenou asociacemi za kazdou udélenou garanci a z pravidelngych pfispévku. Stat nebo
obec poskytuji garance pouze zfidka a to zvlasté v téch pripadech, pokud WSW nemtize
dané asociaci garance poskytnout. V soucasnosti v Nizozemi operuje 730 bytovych aso-
ciaci sdruzenych ve Federaci organizaci socidlniho bydleni Aedes; pouze malou mensinu

tvof{ asociace vlastnéné samotnymi ndjemniky, tedy bytova druzstva.

Ptidélovani uprézdnénych nebo nowvyjch socidlnich byt probiha i dnes na zékladé dohod
mezi obcemi a asociacemi, obce vSak podle novych pravidel musi asociacim ,néco nabid-
nout” (napf. pozemek pro vystavbu zdarma). Podle Zdkona o bydleni musi asociace zajis-
tit, aby levnéjsi ¢ast bytového fondu pfipadla lidem s nizkymi pfijmy a vyjmenovanym rizi-
kovym skupindm domacnosti. Toto ustanoveni je v souladu se zdmérem vlady zvrétit nerov-
novahu na trhu s bydlenim, kdy nizkého najemného vyuzivaly a fakticky stale vyuzivaji ve
velké mife domacnosti relativné pfijmoveé silné. ,Ministerstvo bydleni oznamilo nékolik
zakladnich opatteni, které by mély nutit vysoko piijmové domécnosti odstéhovat se z lev-
nych byti.“ (Salet 1999, 555).

Zadatel o pfidsleni bytu musi mit vice nez 18 let a vyplnénim pfisluiného formulafe a/nebo
pohovorem s piislusnym predstavitelem obce ¢&i bytové asociace je zaclenén bud do cen-
trélniho registru Zadatelti vedeného u obecniho tifadu nebo do registrii vedenych jednotli-
wvymi asociacemi. P¥i pfidéleni bytu hraji podstatnou tlohu zvlasté doba od registrace Zada-
tele a jeho bytova nouze (napf. Zadatel nema jiné bydleni, rozvod, prelidnéni bytu, naklad-

né dojizdéni do mista pracovisté apod.). Problémem standardniho modelu pfidélovani byt
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dle seznamu Zekatelti neni v3ak jen omezeni svobody volby pro samotného Zadatele maji-
ciho specifické preference, ale také relativné velké administrativni néklady pfi vyjednavani
s tzv. ,lovci bytt“, ktef{ v podstaté o bydleni zatim zajem nemaii, ale ,pro jistotu“ se zare-

gistruji jako Zadatelé, aby nepfisli o nahodnou ldkavou nabidku.

Novy rozmér do alokace socidlnich bytu vnesl tzv. Delftsky model. V roce 1990 umoznilo
Ministerstvo bydleni obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentalni model alokace bytu;
polovina byttt méla byt pfidélovana podle starého systému zaloZeného na seznamu cekate-
I, polovina podle modelu nového. Jiz po roce trvani experimentu bylo povoleno novy
model pouzit na veskery socidlni bytovy fond a v roce 1996 se populérni Delftsky model
zaCal pouzZivat v minimélné 213 z celkového poctu 625 nizozemskych obci (Kullberg 1997,
394). O jeho wyuziti se zacalo premyslet i v jingch zemich, napt. ve Velké Britanii (Brown
2000). Podle tohoto systému je uprazdnény nebo novy socidlni byt nabizen v bezplatnych
inzertnich novinach s uvedenim charakteru bytu, velikosti néjemného a, coZ je velmi pod-
statné, také informace, pro koho je dany byt urcen (v zésadé velikost a pfijem domacnosti).
Inzerét na takowy socidlni byt vypadd, napfiklad, nasledovné (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)
Charakteristika domu: nizkopatrova budova
Podlazi: druhé

Pocet pokoijit: 4 (obyvaci pokoj 26 m?)
Najemné: 581,31 guldenu

Sluzby: 43,25 guldenu

Topeni: 66,06 guldenti

Volny od: 16. listopadu 2000

Vlastnik: bytova asociace ,,Bydleni*”

Podminky: — minimdlné dvojclennd domécnost

— pfijem domacnosti do 3.500 guldenu

Zajemci o nabizeny byt pak vyplni registraci pfiloZenou v novinach, pfilozi potvrzeni
o swych pfijmech a zaSlou vée na adresu tiradu. Kazdad domécnost ma pravo takto pozadat
maximdlné o tfi v daném kole nabizené byty. Zvlast jsou pfitom nabizeny byty pro poten-
cidlni nové najemniky a byty pro jiz bydlici starsi ndjemniky, pti¢emz nejkvalitnéjsi byty jsou

nabizeny jiz stavajicim najemnikim, kte# se chtéji prestéhovat. Dulezitym kritériem pfi

wybéru je rovnéz vek zadatele, pficemz upfednostriovani jsou starsi Zadatelé. Toto kritéri-
um je zpochybriovano a nékteré jiné holandské obce jej neuZivaji (napt. Utrecht). Pokud
jsou byty urceny pro Zadatele v nejvétsi bytové tisni, nejsou v inzerdtu zvefejnény zadné
podminky dotykajici se Zadatele, nybrz pouze oznaceni , prioritni status®. Tyto byty jsou
pak prednostné ptidélovany urgentnim piipadum. Jejich podil na celkowych nabizenych
bytech zpravidla neptekroc¢i 20 % v jednom kole nabidek. Jména vybranych Zadateli pro
pridéleni uréitého bytu jsou pak zpétné zvefejnéna ve stejném inzertnim Casopise pti dal-
$im Kkole nabidek, coZ pfispiva k transparentnosti systému. V 10 % ze vSech obci uZivaji-
cich novy systém vybrany Zadatel musi zaplatit pokutu, pokud po vybéru odmitne nabize-
ny byt, nebo je na dobu 6 mésicti vyloucen z moznosti Zadat o jiny nabizeny byt. Novy sys-
tém alokace je holandskymi ob¢any vitan, jelikoZ jim zcela jednozna¢né pf#inasi mozZnost

vétsi volby svého bydleni podle vlastnich preferenci.

Podpora druhd — prispévek na bydleni (ndjemné)

Druhym pilifem bytové politiky sméfujici ke zvySeni finan¢ni dostupnosti pfimérené-
ho bydleni pro domdcnosti s niz§imi pfijmy je piispévek na bydleni (resp. na ndjem-
né). Narozdil od socidlniho bydleni a, fakticky, na tkor socidlniho bydleni, ziskdva
pravé piispévek na bydleni (ndjemné) v poslednich 20 letech daleko vétSi vdhu
a popularitu ve vétSiné zemi EU.

Terminy pfispévek na bydleni a piispévek na ndjemné nemaji v ¢eském kontextu
zcela identicky obsah. Piispévek na bydleni se vztahuje k obsirnéji pojatym vydajim
domdcnosti na bydleni nez piispévek na ndjemné a mize tak zahrnovat i Sirsi okruh
domdcnosti z riznych segmentd bytového trhu, které maji narok na jeho vyplatu. Do
vypoctu piispévku na ndjemné vstupuji pouze vydaje na Cisté ndjemné a ndrok na
jeho vyplatu maji tudiz pouze domdcnosti ndgjemniho sektoru. V zahranic¢ni literatuie
se vétSinou pouzivd pouze obecny termin adresny piispévek na bydleni (Wohngeld,
Housing Allowance, Allocation de logement), vySe uvedené rozliSeni je pak mozno
ndsledné provést az podle rozsahu vydaji vstupujicich do jeho vypoctu, pripadné
podle okruhu domdcnosti opravnénych pobirat piispévek v dané zemi.
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