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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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