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Uvod

Existuje jen malo lidskych potfeb, které bychom mohli oznalit za zcela zakladni,
bydleni bychom mezi né bezpochyby zatadili. Tvar a promény bytové politiky hraji
Casto roli klicovych volebnich hesel politickych stran v nejriiznéjSich zemich
euroatlantického prostoru. Problémy a socidlni napéti v této oblasti jsou vSak ptesto
odstrafiovany pozvolné a velmi opatrné, jelikoz nédhly zvrat ve vyvoji by mohl mit, a
také obvykle ma, dalekosahlé politické disledky. Oblasti nejvysSiho vyznamu, tedy 1
sféra bytové politiky a ucelené koncepce bydleni, jsou tak pfirozenym zpisobem
fungovani demokratického volebniho systému postizeny velkou mirou setrvacnosti a
neménnosti; bohuzel i v piipad€, kdy pokraCovani v dosavadni politice nebo
odsouvani problémit do budoucna vede k prohlubovani jiz tak neudrzitelné socialni
nerovnosti, zvySovani ekonomickych pfimych i skrytych ztrat vefejnych rozpoctd,
chatrani bytového fondu, faktickému zastaveni ndjemni bytové vystavby a stéle
roz§ifenéjSimu poruSovani platnych zakonii a vyhlasek dotykajicich se disponibility
nebo uzivani najemniho bydleni. Pfi neexistenci konkrétni a jasné koncepce bytové
politiky statu zavazujici urCitym zpisobem 1 jednani obci neexistuje rovnéZ jiny
referencni ramec pro chovani ob¢anli nez ramec zdédénych vzorcl. Snaha ¢eskych
politiki vyhnout se obratné oblasti bydleni co nejvétSim obloukem posiluje
sebevédomi téchto patologickych vzorct zalozenych na klientelismu a korupci
natolik, Ze by snad za urcity Cas svého pfezivani mohly opravnéné ocekavat svou
legalizaci. Smysl studii, jako je tato, je pokusit se jejich sebevédomi nalomit ve
prospéch obecnych, rovnych a spravedlivych zdkont, ve prospéch obecného konceptu
socialni spravedlnosti nalezejiciho k zakladnimu ideovému pozadi kazdé
demokratické spolecnosti. Forma socialniho statu mize byt pro rtizné institucionalni
prosttedi réiznd; co viak ti idealni doktriny poji', je snaha na zékladé predpokladané
"racionalni" (Rawls 1995) ¢i emocionalni lidské solidarity pomoci méné "Stastnym"
na ukor téch "Stastn&jSich"; popi. alesponi obecnymi a rovnymi zdkony zarucit
kazdému obcanovi co nejrovnéjsi Sanci v piistupu ke vzacnym zdrojim.

Podobné jako v jinych transformujicich se zemich se reforma bytové politiky a
stavajici legislativy v oblasti najemniho bydleni nestala prioritou pfi realizaci
komplexni reformy politickych a hospodarskych instituci; naopak, oblast ndjemniho
bydleni jakoby ziskala status "kompenzace" za snizeni zivotni Urovné obyvatel v
disledku rozsdhlé privatizace byvalych statnich podnikd, zvySujici se
nezameéstnanosti, liberalizace cen a uvolnéni zahrani¢niho obchodu. Reforma v oblasti
najemniho bydleni byla politiky zamérn€ odloZena na pozdé;jsi datum a doSlo k tomu
zfejmé 1 z relativné uSlechtilych pohnutek: z obavy, Ze by se liberalizace ndjemného
mohla stat onou posledni kapkou v naplnéném pohdru "strpénych obéti" ceskych
obcanil spojenych s ostatnimi zadsadnimi reformnimi kroky.

Bylo by nespravedlivé tvrdit, ze se za dobu transformace v oblasti bydleni neudalo
vibec nic. V oblasti vlastnického bydleni reformni vlady pfipravily, prosadily a
relativné Usp&$né realizovaly zédsadni kroky vedouci k wvytvofeni stabilnéjSiho
prostfedi na trhu s vlastnickym bydlenim: zavedeni stavebniho spofeni, vytvofeni
podminek pro vznik hypotekarniho trhu, motivaéni pobidky ve formé statni podpory

' Esping- Andersen pouziva trojstupiiovou typologii rezimi socialniho statu. Prvnim typem je socidlni
stat liberalni, druhym typem socialni stat korporativisticky a tfetim typem je univerzalisticky socialné-
demokraticky socidlni stat. Pfestoze v Cisté podob€ v praxi neexistuji, jako pfiklad prvniho typu se
uvadi Velké Britanie, druhého typu Némecko a tfetiho typu Svédsko (Esping- Andersen 1991).



stavebniho spofeni, dafiového odpisu urokd z hypotecnich nebo stavebnich uvéra
nebo statni dotace k uroklim z hypote¢nich uvéra. Ackoliv se ceny vlastnického
bydleni mezi roky 1989 a 1996 prudce vyhouply, ziistavaji ve srovnani s cenami ve
vyspélych zapadnich demokraciich na relativné nizké urovni. Za pomoci vyse
uvedenych fiskdlnich a finan¢nich nastrojii je ukazatel dostupnosti vlastnického
bydleni (podet let spofeni pro koupi bytu ¢ domu do vlastnictvi) v CR jen o malo
vyssi, nez je tomu bézné v zemich EU; ceny nemovitosti navic v souvislosti s
ekonomickou stagnaci ¢eského hospodaistvi od roku 1996 klesaji a trokova mira
hypotecnich Gvérit v souvislosti s omezenim restriktivni politiky centralni banky
béhem let 1997-1999 rovnéz relativné prudce poklesla. "Zakopany pes" ceského
bydleni neni v rozporu s ustidlenym piesvédéenim ve finanéni nedostupnosti
vlastnického bydleni, které je "drahé" 1 pro pfevdznou cast mladych a piijmove
slabsich domacnosti v zemich EU, ale v neexistenci funkéniho bydleni n&jemniho.

Ackoliv od samotného pocatku transformace probiha postupna liberalizace cen
regulovan¢ho najemného, regulace byla vyloucena u uprazdnénych byttt a od roku
1994 jsou byvalé statni byty privatizovany za zvyhodnénych podminek do rukou
stavajicich najemnikd, nedoSlo dosud k ni¢emu, co bychom mohli povazovat za
zasadnéjsi prilom v dosavadni politice ndjemniho bydleni. Domnivame se naopak, Ze
nekoordinovana, Casov€é neomezend a centralnim zakonem  dostate¢né
nespecifikovana privatizace obecnich bytli, pomald liberalizace najemného,
nedostate¢ny systém kontroly uzivani obecnich ndjemnich bytd, pfezivani
legislativnich ustanoveni vytvarejicich z najemnikt faktické kvazi-vlastniky, absence
zakonné definice socidlniho bydleni i vladnich pobidek pro soukromé investice v
oblasti socialniho bydleni vedly k dalSimu prohloubeni stavajictho napéti a k
vytvotfeni skute¢né alarmujiciho stavu, ze kterého si zisk odnéasi pouze piijmove
nejsilnéjs$i domacnosti. Konstatovani, ze se v oblasti ndjemniho bydleni od roku 1990
fakticky nezménilo téméf nic, neni zcela neopravnéné. Smutné vypada situace na
ceském trhu s najemnim bydleni ve svétle srovnani se zemémi EU, smutné vSak
vypada i ve svétle srovnani s nékterymi ostatnimi zemémi SVE, které se podobné jako
CR uchézeji o plné &lenstvi v EU. Z téchto diivod se nase studie zcela prioritné
zaméfi na oblast ndjemniho bydleni: socidlniho najemniho bydleni, regulace
ndjemného a ptispévku na bydleni.

Po kratké metodologické pasazi se v kapitole prvni budeme vénovat analyze
rodinnych rozpoc¢ti ceskych domécnosti z hlediska jejich vydaji na bydleni. V
kapitole druhé se pak zamétime na popis socialnich konfliktl (socidlniho napéti) mezi
urCitymi skupinami domécnosti na ¢eském trhu s bydlenim; jejich socidlnim a
ekonomickym souvislostem. Soucasti této kapitoly bude i ndvrh na feSeni vzniklych
socidlnich nerovnosti. V kratké kapitole tieti velmi stru¢né zhodnotime vyvoj bytové
politiky v nékterych ostatnich zemich stfedni a vychodni Evropy, zatimco v
nasledujicich tfech kapitolach se budeme vyhradné zabyvat situaci ve vyspélejSich
zemich EU. Svoji pozornost zamétime zejména na hodnotici popis socidlniho sektoru
bydleni a jednotlivych modelt pro vypocet adresného ptispévku na bydleni v zemich
EU. Zavér nasi studie, zakladajici se na ve studii uvedenych skute¢nostech, by pak
m¢él vytyCit priority pro dalsi vyvoj bytové politiky v oblasti ndjemniho bydleni,
pokud by jejim cilem mélo byt rovnéz piiblizeni se ke standardim béznym v zemich
EU.



Metodologie

Zakladnim souborem dat pro priméarni analyzu rodinnych rozpoctt z hlediska vydaji
domacnosti na bydleni nam bude zpravodajsky Soubor rodinnych iictii 1996 (SRU 96)
vazeny v nckolika zdkladnich kategorii podle udajli z reprezentativniho Setfeni
Mikrocensus 1996; pro zkoumdani casovych fad jsme dale uzili nevazenych (!)
Souboru rodinnych ucti 1994, 1996 a 1997. Pro zkoumani socialniho napéti na trhu s
bydlenim nadm poslouzily rovnéZ data z vyzkumu ISSP Socidlni nerovnosti a
spravedinost 1999 (jejichZz vyznam spociva v jejich aktualnosti) a data z vyzkumu
Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim 1996-97.

Vyzkum zpravodajského Souboru rodinnych ucti realizuje kazdoroéné Cesky
statisticky ufad. Jedna se o velmi podrobna Setfeni, ktera si kladou za cil postihnout
toky financi i1 naturdlii v hospodafeni domacnosti. Kazdd domacnost vybraného
vzorku domacnosti si vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého se zapisuji vSechny
jeji vydaje ¢i ptijmy. Kvalita téchto datovych souborti neni nejlepsi, a to z nékolika
divodi. Pfi vybéru je pouZivdna metoda kvotniho vybéru, coZ ma za nasledek
nivelizaci riiznych extrémil; pro vyplnovani zpravodajskych denikli se obvykle nedafi
presvédCit pifjmoveé nejsiln€j$i domdcnosti nebo domadcnosti, jejiz clenové jsou
pracovné velmi vytizeni. Celkova administrace Setieni se rovnéz vyznacuje mnohymi
nedostatky a proto pouzivani téchto databazi ma nékterd uskali. Z tohoto diivodu jsme
se rozhodli pokusit se pro SRU 96 vyrobit analytické vahy; oporou nam byl datovy
soubor Mikrocensus 1996. Za kontrolni proménné, podle kterych byl vysledny SRU
96 vazen, jsme zvolili vék pfednosty domécnosti (PD), pohlavi PD, ekonomickou
aktivitu PD, vzdé€lani PD a region bydlis§t¢ domdacnosti (8 krajii). Zakladni soubor
SRU 96 byl tedy pomoci vah upraven tak, aby lépe vystihoval skuteénou situaci.
Celkové bylo osloveno 2693 domadcnosti zakladniho souboru a 524 domacnosti
doplnkového souboru (pifijmové nejslabsi domdcnosti). Pokud budeme srovnavat
ne¢které ukazatele mezi jednotlivymi roky, je tieba pracovat i s ostatnimi soubory
rodinnych uctl; ty vSak jiz nejsou véazeny. Pfi interpretacich téchto Casovych fad
musime proto byt velmi opatrni.

Vyzkum ISSP Socialni nerovnosti a spravedinost 1999 navazuje na predchozi Setfeni
Socidlni nerovnosti, které probéhlo v ramci mezinarodniho projektu ISSP
(International Social Survey Programme) v Ceské republice v roce 1992, a na
vyzkumy Socialni spravedinost z roku 1991 a 1995, jenz byl soucasti mezinarodniho
projektu ISJP (International Social Justice Project). Vyzkum byl pfipraven tymem
socialni stratifikace Sociologického tistavu AV CR v ramci projektu Socidlni trendy.
Terénni sbér dat provedla agentura STEM - Stiedisko empirickych vyzkum - v
obdobi od 18. 1. do 24. 2. 1999. Reprezentativita pro dosp&lou populaci CR (18 a vice
let) byla zajiSténa metodou dvoustupfiového ndhodného adresniho vybéru, kdy v
prvnim kroku byla metodou ndhodného vybéru ze seznamu platcti SIPO vybrana
adresa domacnosti a ve druhém kroku byla na zdkladé nejbliz§iho data narozeni
vybrana ze seznamu ¢lenti domacnosti dotazovana osoba. Dotazovani provedli Skoleni
tazatelé sit¢ STEM. Celkem bylo pofizeno 1834 kompletnich rozhovort, coz
pfedstavuje navratnost 48,9%.

Vyzkum Regiondlni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97 prob¢hl na prelomu
roku 1996 a 1997 a zaméfil se na ziskdni prehledu o regionalnich rozdilech v cenach



neregulovaného bydleni. Pod metodickym a organiza¢nim vedenim feSitelti z tymu
lokélni a regionalni problematiky Sociologického tistavu AV CR byl vytvofena sit
spolupracovnikil, studentii vysokych Skol z celé republiky, kteti po dobu ptl roku
provadéli vlastni sbér dat. Zajem vyzkumného tymu se soustfedil na shromazdéni
udajl o trznim ndjemném, cenach byt vSech kategorii vlastnictvi a cenach rodinnych
domii ve vsech regionech Ceské republiky. Kromé cen byly zaznamenavany i
zakladni charakteristiky bytu ¢i domu - jeho poloha, velikost, kvalita, vlastnické
poméry -, jeZ by mohly cenu ovliviiovat. Zakladnim zdrojem informaci o cendch na
trhu byly inzeraty v pfislusnych regionalné dileZitych inzertnich novinach a tdaje
zvetejiované realitnimi kancelafemi. V obou ptipadech byly sledovany odd¢lené
strana nabidky a strana poptavky. Celkem byly shromédzdény informace o vice nez 22
000 ptipadi. Po kontrole a vyfazeni netplnych a duplicitnich dat zbylo 12 943
zaznamll o cendch na strané nabidky a 8 745 zdznamil na strané poptavky. Data z
inzertnich novin byla shromazd’ovana kazdy tyden po dobu 6 mésicti, v obdobi od
pocatku zafi 1996 do konce unora roku 1997. Celkem byla vyuzita inzerce z 23
periodik, 8 z nich bylo ryze inzertnich. U najmua byly zaznamenany ndjmy hrubé na
urovni celkovych vydajii na bydleni (ndjem "s poplatky").

V na8i praci jsme pouzili jak jednoduchych statistickych koeficientli pro zamitnuti
nebo piijeti hypotéz o vzajemné zavislosti ¢i nestejnosti rozlozeni (t-test, chi-kvadrat,
korela¢ni koeficient, adjustovana standardizovand rezidua), tak slozitéjSich
mnoharozmérnych statistickych analyz, jako je linedrni mnoharozmérna postupna
regresni analyza nebo strukturni modelovani Lisrel. Smyslem linearni regrese je
nalézt (metodou nejmensich ¢tvercll) nejpravdépodobnéjsi trend pro vyvoj hodnoty
ur¢ité, zavislé, proménné pii kombinaci hodnot nékolika jinych, nezavislych,
proménnych; tj. s jistou pravdépodobnosti predikovat budouci hodnotu zavislé
proménné pii znalosti hodnoty proménnych nezavislych. Strukturni modelovani je
mnoharozmérnd statistickd analyza, kterd umoziiuje testovani vzdjemnych vztaht
mezi proménnymi jako casti komplexniho dopfedu definovaného modelu; kazdou
proménnou davé tak do vztahu s kazdou dals$i proménnou a vytvaii konecny celkovy
model, ve kterém "vSe souvisi se v§im". Model je testovan jako celek narozdil od
parcidlnich korelaci, které testuji pouze jednoduchy vztah mezi dvémi proménnymi a
nikoliv smiSeny vztah jejich kombinace na proménnou tieti.

Jelikoz predklddand studie ma mit vyrazny komparativni charakter, je v ni
prezentovano velké mnozstvi udajii pochézejicich z nejriiznéjSich relevantnich zdroji
(Eurostat, Evropska komise, narodni statistické ttady, komparativni studie). Pokud se
v této studii uvadéné tdaje vzdjemné od sebe podle odlisSnych relevantnich zdroji
"vyznamnéji" nelisi (v detailech se od sebe v zavislosti na uzitém zdroji 1181 fakticky
vSechny udaje), zdsadni relevatni zdroj nebude pfimo citovan. Pljde-li v§ak o zdroj
zcela specificky nebo pokud dojde k vyznamnéjsi odliSnosti mezi jednotlivymi zdroji,
bude u pfislusného udaje zdroj vzdy specifikovan. Zakladnimi relevantnimi datovymi
zdroji pro primarni daje tykajici se bydleni jsou napf-.:

1. pro udaje tykajici se ¢eskych domacnosti:

- statistické roCenky 1991 - 1997 (sloZeni bytového fondu, pocet domacnosti celkem i
v definovanych podkategoriich apod.) vydavané Ceskym statistickym ufadem;

- udaje prezentované¢ na internetovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj,
Ministerstva socialnich véci (napf. podminky pro pobirani ptispévku na bydleni a



pocet domécnosti, ktefi pfispévky pobiraji) a Patria Finance (meziro¢ni rist
nominalnich pfijma, Grovné inflace aj.);

- publikace Vybrané udaje o bydleni, I. pololeti 1998, zpracovana pro Ministerstvo
pro mistni rozvoj Ceskym statistickym ufadem;

- publikace Zaméstnanost a nezaméstnanost v CR podle vysledkii vybérového Setieni
pracovnich sil 1996 /1997 zpracovana Ceskym statistickym ufadem;

- dalsi literatura (viz odkazy).

2. pro udaje tykajici se domacnosti v zemich EU:

- vyCerpavajici tabulkovy prehled vysledki vyzkumu Enquete Logement 1996/1997
realizované¢ho INSEE, Paris. Tento pravidelné se opakujici rozsahly vyzkum bydleni
na reprezentativnim vzorku francouzské populace je statisticky velmi reliabilni;
nevyhodou je pouze to, ze ro¢ni pfijem domdacnosti byl dotazovanymi odhadnut pii
jednordzové odpovédi tazateli. Ve vzorku je zastoupeno 29 043 francouzskych
domacnosti, navratnost vyzkumu doséhla 85,3%;

- souhrné publikace Housing Policy in Europe editovana P. Balchinem (z roku 1996);
- souhrna publikace Housing Systems in Europe autorti P. Boelhouwera a H. van der
Heijdena (z roku 1992);

- souhrna publikace Between Owner-Occupation and Rented Sector autorti H. Kroese,
F. Ymkerse a A. Muldera (z roku 1988);

- souhrna publikace Marchés et politique du logement dans le CEE autora L. Ghekiere
(z roku 1991);

- souhrné publikace Les politique du logement dans |'Europe de demain autora L.
Ghekiere (z roku 1992);

- statisticky piehled Housing Statistics in the European Union 1998 vydany
Evropskou komisi v Bruselu;

- statisticky ptehled Social Portrait of Europe 1996, 1998 vydéavany Eurostatem
(evropskym statistickym uradem);

- statisticky ptehled Eurostat Annuaire 1997 vydany Eurostatem;

- statisticky ptehled Eurostatistik 1997 vydany Eurostatem;

- statisticky prehled Les européens et leur logement, vydavany UNFOHLM a
mezinarodni organizaci pro socialni bydleni CECODHAS;

- mezindrodni komparativni studie Politiques de vente comparees vydana organizaci
UNFOHLM a CECODHAS;

- studie Bydleni a bytova politika v zemich EU autorky B. Valentové a J. Kohouta
vydana pro Ministerstvo pro mistni rozvoj;

- studie Prispevky na bydleni autori B. Valentové, V. Fouska, J. Kohouta, H.
Sobotkové a P. Zajicové, vydana v roce 1993 nadaci ARCH;

- studie Socidlni aspekty bydleni autorky B. Valentové pro praci Ministerstva pro
mistni rozvoj a Ministerstva socidlnich véci;

- popisny Clanek Aides personelles au logement: une comparaison européenne, 26-31,
Problémes économiques n. 2.532, 1997;

- dalsi literatura (viz odkazy).

LI Vydaje domacnosti na bydleni v CR

Pii vypoctu transparentniho ukazatele pro vysi vydajli primérné domdcnosti na
bydleni panuje obvykle casté nedorozuméni. Na jednu stranu jsou do vydaji na
bydleni zapocitavany i splatky Gvera ze stavebniho spotfeni nebo hypotékarnich avéri
na poftizeni bytu ¢i domu (coz se tyka pouze domdacnosti vlastnicich byt nebo diim v
osobnim, resp. soukromém vlastnictvi, popt. uzivajicich byt druzstevni); na stranu



druhou se pak takovym tudajem argumentuje v souvislosti s posouzenim zatizeni
témito vydaji pro domécnosti zijici v obecnich bytech. Je proto nutné odlisit dva
zpusoby vypoctu koeficientu zatizeni, tedy koeficientu uvadgjiciho podil vydaji
domaécnosti na bydleni na celkovych ¢istych mési¢nich ptijmech domdacnosti:

rowe

koeficient zatizeni = mési¢ni vydaje domacnosti na bydleni / celkové mésicni Cisté
pfijmy domécnosti * 100 (v %);

pficemz:

1. vydaje domécnosti na bydleni bazické = soucet vydajii na ndjemné, usttedni topeni,
teplou vodu, elektfinu, plyn, tekuta i tuhé paliva, vodné a stocné a ostatni komunalni
sluzby

2. vydaje domdacnosti na bydleni uplné = soucet vydaji domdacnosti na bydleni
bazickych a vydaji na stavebni a bytovou udrzbu, opravy a udrzbu zatizeni
domécnosti investiéniho charakteru, splatky avéri na dim nebo byt a dai z
nemovitosti

Vydaje na najemné zahrnuji vydaje striktné na Cisté najemné u bytl statnich a obecnich (bez sluzeb); u
druzstevnich byt zahrnuje ndjemné (resp. hrada za uzivani bytu) ¢astku za urok a timor z nesplacené
¢asti investi¢niho uvéru, pojisténi druzstevniho bytu, prispévek na udrzbu domu a poplatek na spravu
druzstva. Nekteré domacnosti obyvajici byty v osobnim vlastnictvi uvedly pfi zdznamu do svého
zpravodajského deniku jako najemné i ¢astku urc¢enou do fondu oprav placenou jednotlivymi vlastniky
bytt bud’ vlastni spravé (je-li cely dim zprivatizovan) nebo druzstvu ¢i obci.

Za ustfedni topeni se povazuje také etdzové topeni na plyn nebo elektfinu, nebo jsou-li ve vsech
obytnych mistnostech elektrickd nebo plynova kamna nebo WAW; rovnéz etdzové topeni na tuha
paliva, pokud je zdroj vytapéni (umisténi kotle) mimo byt, resp. v mistnosti k tomu specialné urcené
(kotelna), budeme povazovat za ustiedni topeni. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalacni
poplatek na zapujéeni elektroméru, resp. plynoméru; vydaje na ustiedni topeni a teplou vodu i thradu
za méfiCe teplé vody, stejné jako vydaje na vodné a sto¢né thradu za méfice studené vody. Kategorie
ostatnich komunalnich sluzeb obsahuje vydaje za odvoz popela, odpadkti a fekalii, kominické a
domovnické prace, uklid spoleénych prostor v domé, spotfebu elektiiny a plynu ve spole¢nych
prostorach domu, poplatek za vytah, za spolecnou televizni anténu, za spole¢nou pradelnu aj.

Vydaje na stavebni a bytovou udrzbu (stejné jako na opravu a zafizeni domdcnosti investicniho
charakteru) zahrnuji veskeré vydaje na zakoupeni nebo zapljCeni stavebnich strojii, zafizeni a
materiali slouzicich pro vystavbu nebo udrzbu bytu nebo domu, ktery domécnost uziva, resp. vlastni.
Jsou zde vsak bohuzel zapocteny i vydaje tykajici se mimo celorocné obyvaného bytu (domu) i chaty,
gardze, chalupy nebo jiného objektu, ktery domacnost uziva.

U vydaje na daii z nemovitosti je rovnéz nutné upozornit, ze ze SRU nelze vylouéit daii z nemovitosti
placenou na tzv. druhé bydleni (chaty, chalupy, zahradky apod.), proto jsou do vypocétu zahrnuty i
vydaje na dan z nemovitosti u druhého bydleni.

Celkové ¢isté mésicni pfijmy jsou vypocitany tak, ze od uhrnu celkovych hrubych penéznich piijmt
vSech ¢lend domacnosti jsou odecteny vybrané tspory, ptujcky a vypujcky, dan z pfijmi a povinné
osobni zdravotni a socialni pojisténi.

Pifed uvedenim samotnych vysledki je nutné upozornit na to, Ze nize uvedené
koeficienty zatizeni jsou zfejmé ve skutecnosti i 0 n€kolik procentnich bodl nizsi, nez
je mozné zjistit ze SRU, a to z nasledujicich divodu:

* nepfesnost a nereprezentativnost SRU, kterd nemtize byt vazenim nékolika
zakladnich kategorii zcela odstranéna; da se ocekavat, ze participace piijmovée
siln¢jSich domacosti na zpravodajském vyzkumu je nesrovnatelné niz$i nez



participace piijmové slabsich domacnosti (ackoliv oba extrémy jsou ve vyzkumu
podreprezentovany);

* velky rozsah $edé ekonomiky v CR a nezdanénych piijmi &eskych domacnosti
odhadovanych na urovni 10 - 20% deklarovanych ptijmu;

* podhodnocenost deklarovanych pifijmi domacnosti je charakteristickd pro
vSechny sociologické vyzkumy v cCeském prostiedi, které dotaz na piijem
povazuje za kulturné "nevhodny" (ackoliv se nejedna o zamérnou podhodnocenost
z divodu nelegélniho piijmu);

» zahrnuti vydaji na sekundarni bydleni do vypoctu koeficientu zatizeni; vydaje na
sekundarni bydleni nelze relevantnim zptisobem oddélit od vydaji na bydleni
primarni, coZ je velkou nevyhodou pii praci se SRU; o to vice v Eeském prostiedi,
kde sekundarni bydleni (chaty, chalupy) je relativné velmi rozsitené.

Koeficient zatizeni pfi zapo€itani vydaji domacnosti na bydleni bazickych dosahoval
pro primérnou ceskou domécnost v roce 1996 12,93%; koeficient zatizeni pfii
zapocitani vydaji domacnosti Uplnych 14,77%. Da se pfitom ocekavat, ze s ohledem
na vySe zminéné divody je skuteCny primérny koeficient zatizeni o nekolik
procentnich bodl niz$i. V podrobné tabulce ¢. la jsou uvedeny vydaje na bydleni
bazické pro jednotlivé pfijmové skupiny obyvatelstva v jejich absolutni i relativni
hodnoté (koeficient zatiZzeni); v tabulce ¢. 1b jsou stejny zplsobem prezentovany
vydaje na bydleni uplné. VSechny domécnosti jsou rozdéleny do 32 stejné velkych
kategorii podle vyse jejich celkového Cistého ptijmu; velky pocet kategorii je zde z
divodu praktickych: z4djemci o podrobnéjsi zkoumani z tabulky mohou vy¢ist, jaké
procento domacnosti spada do jakkoliv definované unosné miry zatizeni domécnosti
vydaji na bydleni. Zplsob vypoctu koeficientu zatizeni, stejné¢ jako vypocet
samotnych vydaji na bydleni pro statistickou evidenci, je v riznych zemich EU
rtizny, coz velmi st&zuje piipadné komparace”, nicméné je mozné s jistym zkreslenim
konstatovat, ze primérnd mira zatizeni domacnosti vydaji na njjemné se v téchto
zemich pohybuje na Grovni koeficientu zatizeni mezi 15-18%, primérna mira zatizeni
vydaji na bydleni bazickymi podle nasi definice se pohybuje na urovni koeficientu
zatizeni mezi 21-24% a vydaji na bydleni Giplnymi na tirovni koeficientu zatizeni mezi
23-26%; mira zatizeni 20% pro vydaje na najemné, 30% (n&kde jiz 25%) pro vydaje
bazické a 30% pro vydaje Gplné se pak obvykle povazuje za maximalni unosnou miru
zatizeni rozpoCtu domacnosti vydaji na bydleni (tzv. normativni mira zatizeni) a
pokud domécnosti tuto miru piekroc¢i, pak obvykle ziskdvaji narok na vyplaceni
adresné¢ho piispévku na bydleni. Nad hranici v zemich EU obvyklé tinosné miry
zatizeni se pohybovalo jen velmi malé procento Ceskych domacnosti. To je 1épe
patrné z tabulky €. 2a a tabulky €. 2b: pouze 4,38% ze vSech Ceskych domdcnosti
dosahovalo urovné koeficientu zatizeni 25% a vice u vydaji bazickych a 3,33%
domacnosti dosahovalo urovné koeficientu zatizeni 30% a vice u vydaji uplnych.

2 Né&kdy se do vydaji bazickych zapo&itavaji mimo &isty ndjem pouze vydaje na topeni, jindy pouze
vydaje na ¢isté najemné u domacnosti v najemnim sektoru a tzv. implicitni najemné pro domacnosti ve
vlastnickém sektoru apod.

? Ve Francii je napt. hodnota primérného koeficientu zatizeni pro vydaje na najemné po odedteni
prispévku na bydleni 19,6% pro domacnosti v najemnim sektoru; koeficient zatizeni pro vydaje
bazické pii zapocitani tzv. implicitniho najemného u byt a doml ve vlastnictvi je pro domacnosti v
najemnim sektoru 28,6% a pro domacnosti ve vlastnickém sektoru 24,1% (po zapocteni ptispévku na
bydleni 23,1%).



Tabulky ¢. 3a a 3b uvadi koeficient zatizeni a strukturu vydaji domacnosti podle
velikosti mista bydlisté domacnosti. Bazické i uplné vydaje domacnosti na bydleni v
absolutni hodnoté i v jejich hodnoté relativni (koeficient zatizeni) se zvySuji s
velikosti obce, coz odpovida 1 situaci v zemich EU. Nejvétsi "skok" zaznamenavame
mezi hodnotou koeficientu zatizeni pro obce do 5.000 obyvatel a hodnotou
koeficientu zatizeni pro obce od 5.000 do 20.000 obyvatel (z 9,71% na 14,21% u
vydaji bazickych, resp. z 12,14% na 15,76% u vydaji uplnych). Tento "skok" je
zpusobeny rozdilem mezi vydaji na bydleni na venkové (kde vétSina domécnosti Zije
ve vlastnim rodinném dom¢) a vydaji na bydleni ve mésté. Dalsi rast je jiz velmi
pozvolny a hodnota koeficientu zatizeni pro domécnosti v obcich s potem obyvatel
prevysujicim 100.000 je u vydajii tplnych dokonce nizsi nez pro domécnosti s poctem
obyvatel od 50.000 do 100.000. Ackoliv vydaje na bydleni jsou pro domécnosti v
obcich s poctem obyvatel nad 100.000 v absolutni hodnoté vys$si nez pro domécnosti
v obcich od 50.000 do 100.000, ve vztahu k celkovym pfijmim téchto domacnosti je
relativni ukazatel opacny.

Tabulky €. 4a a 4b uvadi koeficient zatiZeni a strukturu vydaji domécnosti na bydleni
pro jednotlivé kategorie podle sloZzeni domécnosti. Znacna socialni tenze je patrna
mezi doméacnostmi bez ekonomicky aktivnich ¢lenti a domacnostmi, kde je alespon
jeden ¢len ekonomicky aktivni (EA). Zatimco je koeficient zatizeni pro domécnosti
bez ekonomicky aktivnich ¢lenli (pfevazné duchodctl) 18,06% pro vydaje bazické
(resp. 20,17% pro vydaje tplné), pro domacnosti s jednim EA ¢lenem je koeficient
zatizeni jiz 12,78% (resp. 14,45%) a pro domacnosti se dvéma EA c¢leny 9,27% (resp.
10,99%). Skupina domacnosti diichodct se tak z thlu pohledu vztahu mezi vydaji na
bydleni a sloZzenim domadcnosti jevi jako nejohrozenéjsi socialni skupina. Absence
adekvatniho vypoctu adresného prispévku na bydleni, ktery by alespon z¢asti hradil
vydaje domécnosti penzistli piekracujici inosnou mez zatiZeni jejich rozpoctu, jejich
ohroZeni jesté vice zesiluje. Podobna, ale nikoliv jiz tak vyrazna tenze je patrna i mezi
bezdétnymi domacnostmi a domacnostmi s alesponi jednim ditétem (tabulky ¢. 5a a
5b). Koeficient zatizeni pro bezdétné domécnosti dosahoval pro vydaje bazické
hodnoty 14,93% (resp. 16,94% pro vydaje Gpln¢é), zatimco pro domécnosti s jednim
dité¢tem uz pouze 10,21% (resp. 11,99%). Ziejmé se zde Castecné projevuje i vliv
slozeni domacnosti (domacnosti diichodct jsou Casto bezdétné). Pocet zavislych déti
v domécnosti na vysi koeficientu zatizeni naopak nemd téméef zadny vliv (!);
koeficient zatiZeni pro domécnosti se dvéma i tfemi a vice détmi dosahoval vzdy
hodnoty okolo 10% (resp. 11%).

Zajimavé je 1 srovnani koeficientu zatizeni a struktury vydaji na bydleni podle typu
bydleni (tabulky €. 6a a 6b), kdy by se nejvice mél projevit rozdil mezi vydaji
bazickymi a vydaji uplnymi. Zatimco pro domécnosti uZivajici privatni najemni byt je
rozdil mezi koeficientem zatizeni pro vydaje bazické a koeficientem zatizeni pro
vydaje uplné ve vysi jednoho procentniho bodu, pro domacnosti obyvajici vlastni diim
je tento rozdil ve vysi 2,54 procentnich bodl. Tento rozdil vsak zdaleka neodpovida
situaci v zemich EU, kde splatky avérti za pofizeni domu nebo bytu do privatniho
vlastnictvi daleko vyznamnéji zaté¢zuji rozpocet domacnosti bydlicich "ve vlastnim".
Je zfejmé, Ze za 7 let transformace se v této oblasti jest¢ nerozsitil takovy rozsah
obchod, jaky je obvykly v zemich EU. Pied rokem 1989 byla v CR cena nemovitosti
daleko niz$i (stejné jako cena stavebnich praci na jejich pofizeni) a uvéry byly
obvykle velmi nizko uroceny s dlouhou lhitou splatnosti. Hypotekarni trh se teprve
rozjizdi; neni vSak divodu si myslet, Ze za jistou nedlouhou dobu nebude tento



zplisob pofizovani vlastnich nemovitosti béznym. Je tedy mozné ocekavat, ze v
budoucnosti uvedeny rozdil mezi vydaji bazickymi a vydaji uplnymi bude pro
domaécnosti zijici "ve vlastnim" nebo "v druZstevnim" geometricky narustat.

Nejvyssich hodnot koeficientu zatizeni dosahuji domdécnosti obyvajici obecni byt
(16,49% pro vydaje bazické, 17,68% pro vydaje uplné), nejnizSich naopak
domacnosti zijici ve vlastnim rodinném domé (9,08% pro vydaje bazické a 11,62%
pro vydaje upln¢). Pfi srovnani koeficient pro vydaje bazické tento fakt odrazi zcela
pfirozeny stav, kdy domdacnosti investujici do svého vlastniho bydleni (nebo alespoil
do vyssi disponibility svého bydleni) neplati najemné a jejich koeficient zatizeni je
tudiz niz&i neZ v nijemnim sektoru.* Deregulace ndjemného se projevuje zejména
zvySenim zatiZeni domdcnosti bydlicich v obecnim najemnim sektoru; ani zde vSak
uroven zatiZzeni nedosahla evropského standardu. Pokud by ¢ast ndjemného piijmove
nejslabsich domacnosti (diichodcli) byla adresné kryta ptispévkem na bydleni, rezerva
pro dalSi deregulaci ndjemného je zcela neoddiskutovatelna. Struktura vydaji
domacnosti odrazi ptirozena specifika kazdého typu bydleni; zatimco nejvyssi
polozkou pro domécnosti obyvajici obecni nebo privatni nijemni byt je samotny
najem, pro domécnosti v druzstevnich bytech jsou to vydaje na ustfedni topeni a
teplou vodu, pro domécnosti v bytech v osobnim vlastnictvi mimo vydaje na topeni
také vyssi vydaje na elektiinu a plyn (nové byty v osobnim vlastnictvi maji Casto
vlastni elektricky nebo plynovy kotel) a pro domacnosti ve vlastnich rodinnych
domcich jsou to stejné jako u domacnosti v bytech v osobnim vlastnictvi vydaje na
plyn, elektfinu a paliva (zatimco vydaje na vodné a stocné jsou vyrazn¢ niz$i z
davodu pouzivani vlastnich vodnich zdroju).

Podivame-li se na vyvoj koeficientu zatizeni pro v§echny domacnosti mezi lety 1994
az 1997°, pak piekvapivé zjistime, Ze koeficient zatiZeni pro vydaje bazické ani Gplné
nezaznamenal zadny vyznamné&j$i vzestup! Zatimco v roce 1994 dosahoval pro vydaje
bazické hodnoty 12,89%, v roce 1996 (nevazeny) 12,23% a v roce 1997 13,18%
(resp. pro vydaje uplné hodnot 16,55% v roce 1994, 14,77% v roce 1996 a 15,68% v
roce 1997). Vzhledem k tomu, Ze by se jiZ v hodnoté vydaji na bydleni bazickych
méla projevit deregulace cen energii a ndjemného’, je Gaste¢né zardZejici, Ze se
koeficient zatiZzeni zvySuje (nebo dokonce klesd) tak pomalym tempem. Za hlavni
divod povazujeme rist pfijmil, ktery ma silné nivelizujici u¢inky na vysi zatizeni
rodinnych rozpo€tl vydaji na bydleni; nomindlni pfijmy ve vétSich méstech (zvlasté
v Praze) mezi roky 1994 a 1996 rostly rychleji neZ obecnd inflace (v obecnych
makroekonomickych ukazatelich; pfirozené existovaly velké oborové rozdily) a jsou
to pravé velkd mésta, kterych se deregulace cen najemného a energii nejvice dotkla
(jak vyplyva z tabulky €. 3b). Vzhledem k tomu, ze se k 1.7. 1998 primérné vydaje na

* Je nutné piipomenout, ¢ domécnosti Zijici v tzv. privatnim najemnim sektoru uZivaji v naem
ptipadé vzdy byt, jehoz najem je regulovan stitem. Ve vybéru zpravodajskych domacnosti pro SRU 96
neni ani jedind domacnost, kterd by bydlela za skute¢né trzni najemné, ackoliv téchto domacnosti
alesponl v urcité vékové skupiné neni malo. Obvykle se vSak tyto domacnosti velmi obtizné dostavaji
do vyzkumu; jiz proto, ze v uzivanych bytech obvykle nejsou hlaSeny k trvalému pobytu a jsou tak
nedostupny vSem tazatelskym sitim.

>V tomto piipadé pracujeme s nevazenymi rodinnymi uéty z roku 1994, 1996 a 1997. Vzhledem k
tomu, ze rodinné Uéty 1994 a 1997 nemizeme vazit podle zZadné reprezentativnéj$i podpory, pro
analyzu Casovych fad pouzijeme i rodinné ucty 1996 jako nevazené, aby nedoslo k nezadoucimu
vychyleni. K relibabilit¢ uvedenych udajl je nutno byt minimalné obezfetny.

% Podle uidaji CSU stouplo &isté najemné mezi roky 1995 a 1994 o 23%, mezi roky 1996 a 1995 o 26%
a mezi roky 1997 a 1996 0 49% (Ghrnem asi o 130%).
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bydleni bazické vigi hodnoté v predchazejicim roce zvysily pouze o 13,5%, neda se
ocekavat Zadné prevratné navySeni koeficientu zatiZzeni primérné domacnosti v prvni
poloving roku 1998 (okolo 17% pro vydaje na bydleni celkové).

Podil domacnosti, které by ptekroc¢ily tnosnou miru zatizeni rodinnych rozpocti
vydaji na bydleni, stanovenou podle evropského modelu na trovni koeficientu
zatiZzeni 25% pro vydaje bazické, byl od roku 1994 az do roku 1997 relativné velmi
maly. Zatimco v roce 1994 ¢inil podil téchto domdacnosti na celkovém poctu Ceskych
domacnosti 5,67%, v roce 1996 (nevazeném) 3,41% a v roce 1997 4,77%. Jiz od roku
1994 a az do roku 1997 se domacnosti Zijici v obecnich bytech pfi srovnani podle
typu bydleni vyznacuji nejvySs$im koeficientem zatizeni (od 16,26% v roce 1994 do
16,87% v roce 1997). Rust koeficientu zatizeni byl mezi roky 1994 a 1997 pro
vSechny kategorie typu bydleni pfiblizné stejny (nejvys$si, o 1,8 procentniho bodu,
zaznamenaly domadcnosti Zijici v bytech v osobnim vlastnictvi). Z ¢asovych fad je
rovnéz zajimavy udaj tykajici se kategorie domécnosti zijicich ve méstech s poctem
obyvatel od 20.000 do 50.000. Mezi roky 1994 a 1996 doSlo obecné k poklesu
koeficientu zatizeni pro vydaje bazické z 12,89% na 12,23%. Pro kategorii
domaécnosti v téchto stiedné velkych méstech vSak doslo k nejvyraznéjSimu poklesu
koeficientu; v roce 1994 ¢inil koeficient zatizeni pro tuto kategorii domacnosti
14,24% a v roce 1996 12,94% (v roce 1997 jiz 13,94%). Je mozné, Ze tato stiedné
velkd mésta zaznamenala mezi roky 1994 a 1996 vétsi "ekonomicky rust", nez byla
obecna uroven ekonomického rlstu v zemi. Je-li vSak tento pokles zptisoben spise
vybérem vzorku zpravodajskych domécnosti, nelze spolehlivé posoudit.

Poslednim dilezitym udajem patrnym z ¢asovych fad je vyvoj koeficientu zatizeni
pro skupinu domacnosti vydaji na bydleni nejvice zatizenou. Koeficient zatizeni pro
vydaje bazické zlstal mezi roky 1994 a 1997 pro skupinu domécnosti penzistl na, da
se fici, zcela stejné hlading - v roce 1994 20,4% a v roce 1997 19,26% (pro skupiny
domacnosti s jednim nebo dvéma ekonomicky aktivnimi (EA) c¢leny naopak
koeficient zatizeni stoupl v priméru o jeden procentni bod). Ackoliv je tedy skupina
domacnosti penzisti rozhodné ohroZenou skupinou (jelikoZz primérny koeficient
zatizeni se blizi kritické hranici unosnosti), vyvoj deregulace, ale i zvySovani
dichodd, jejich svizelnou situaci zatim nezhorSuje (vliv urcité maji 1 velké uspory ve
vydajich téchto domacnosti).

Pro zjisténi hlavnich faktort ovliviiujicich vysi vydaji na bydleni nebo vysi vydajli na
najemné jednotlivych domdacnosti jsme pouzili metodu mnoharozmérné vicenasobné
regrese  ("multiple stepwise regression"), kterd spocivda v  postupném
n¢kolikakrokovém pfijimani definovanych nezavislych proménnych do vysledného
regresniho modelu; a to v potadi podle vySe procentniho podilu téchto proménnych,
kterym se podili na vysvétleni variance zavislé proménné. Do modelu, ktery mél
vysvétlit variabilitu zavislé proménné vydaje na bydleni bazické, vstoupily nezavislé
promé&nné tykajici se jak charakteristiky bydleni - velikost bytu nebo domu (v m?),
velikost bydlisté, kategorie bytu, disponibilita bytem nebo domem (definovana jako

cvwr

vlastnictvi a nejvyssi u vlastniho rodinného domu) -, tak charakteristiky domacnosti -

"Mezi 1. 7.1996 a 1. 7.1997 se pram&mé vydaje na bydleni bazické zvysily o vice nez 27%; zvyseni o
13,5% v nasledujicim roce se pfi znalosti diskrepance mezi urovni trzniho a regulovaného najemného
jevi jako rozhodn€ nedostatecné.
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celkovy disty piijjem domécnosti, pocet zavislych déti, poet EA ¢lend, pocet
diichodci, vzdélani a vék piednosty domacnosti.®

Ptijaty regresni model vysvétluje 51,4% variance vydaji na bydleni, mimo v&k
pfednosty domdcnosti piijala regrese vSechny nezavislé proménné do vysledného

vvvvv

vvvvv

bydleni bazickych je nepfimo tmérna v celkové absolutni vysi téchto vydaji: u
najemnich bytd jsou vydaje nejvy$$i, u rodinnych domi ve vlastnictvi naopak
nejniz8i. Dllezitym poznatkem je, Ze disponibilita bydleni je pro celkovou vysi
Vyznamnymi faktory jsou rovnéz rozloha bytu a jeho kategorie; sloZzeni domacnosti
(pocet déti, dichodcti, EA ¢leni) a vzdélani prednosty domacnosti hraji naopak v
definovaném modelu podruznou roli. Pro celkové vydaje domdacnosti na bydleni
bazické muizeme konstatovat, ze faktory, které urcuji jejich vysi, se spiSe tykaji
faktory jsou tii1 tykajici se charakteristiky bydleni (disponibilita, velikost bytu,
kategorie bytu), ale pouze jeden (i kdyz velmi vyznamny) tykajici se charakteristiky
domacnosti (celkovy Cisty piijem). Pomérné dulezity vliv celkovych Cistych piijmu
domacnosti poukazuje na skutecnost, Ze stejné jako v zemich EU plati i ve vydajich
na bydleni ¢eskych domdacnosti jednoduché pravidlo: "bohat$i domacnosti utraceji
vice a chud$i méné". Takové pravidlo je spravné a zadouci (jelikoz opak by byl proti
smyslu trzni logické tivahy a v konci i proti smyslu socidlni spravedlnosti), pokud
vSak plati 1 pro vydaje na ndjemné jako takové (a nikoliv pouze pro vydaje na sluzby s
bydlenim spojené).

U regresniho modelu zjist'ujiciho vliv stejné definovanych nezavislych proménnych
na variabilitu vydaji domécnosti na najemné (pro domacnosti, jejichz najem je vyssi
nez 0) je ovSem faktor celkovych piijmi domdacnosti téméf nevyznamny (tabulka ¢.
8). Model vysvétluje 32,4% variance vydaji domacnosti na najemné a hlavnimi
faktory jsou tentokrat zcela rozhodné charakteristiky bydleni: velikost bytu nebo
domu, disponibilita bydleni (obecni nebo druzstevni byt), kategorie bydleni; teprve
pak az pocet zavislych déti a celkové cisté pfijmy domacnosti. Vzdélani a vek
pfednosty, pocet EA €lenl nebo dichodcti v domécnosti postupna regrese dokonce z
modelu zcela vyloucila.

LIIL Vydaje domacnosti na bydleni v zemich EU a nékterych zemich SVE

V souvislosti s nize uvedenymi komparacemi je nutné nejdiive zminit, ze 77%
evropskych domacnosti zije v rodinnych domech, které¢ vsak nejsou, jak je tomu
zvykem v CR, vyhradn& ve vlastnictvi uZzivajicich domacnosti. Mezi domacnostmi
uzivajicimi ke svému bydleni rodinny dim podil vlastnickych domécnosti variuje
mezi 63% v Nizozemi (1) a 91% v Recku. Vstup do vlastnického sektoru je
charakterizovan zejména piijmovou tirovni a vékem ptrednosty domacnosti: mladi lidé
(mezi 18 a 30 roky) obvykle nemaji dostatek finan¢nich prostiedki k ziskani bytu ¢i
domu do vlastnictvi a proto 85% z nich bydli v socialnim nebo privatnim najemnim

¥ Smyslem regresni analyzy nebylo docilit pfesnych regresnich koeficientl a tvaru regresni rovnice,
nybrz pouze urcit hlavni faktory ovliviiujici vydaje domécnosti. Z tohoto diivodu byly kategorizované
proménné jako velikost bydlisté nebo disponibilita povazovany hypoteticky za spojité.
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vlastnim". Tato skute¢nost v$ak neplati pro situaci v CR, kde vék piednosty
domécnosti nema vliv na typ bydleni, ktery domécnost uziva (tabulka ¢. 9).

Ziskat pfesné¢ komparativni udaje tykajici se miry zatizeni a vydajii domacnosti na
bydleni pro vS§echny zemé¢ EU je nadlidsky ukol, splnitelny pouze v piipadé, ze by
vyzkumnik vénoval zjistovani téchto idaji mnoholetou praci a potiebné zemé piimo
navstivil. Statistika vedend prostfednictvim nadnarodnich instituci nebyvéa casto
piesna nebo se vyznacuje nizkou aktualnosti uvedenych udajt.

Jednim z relevantnich zdroji statistiky rodinnych ucti je Eurostat, evropsky
statisticky ufad, se sidlem v Lucemburku. Na zadklad¢ dotazniki vypliovanych
jednotlivymi narodnimi statistickymi ufady vytvaii Eurostat nckolik souhrnnych
publikaci obsahujicich sady tabulek dotykajicich se nejriznéjSich statistickych udaja,
mimo jiné¢ 1 spotfebniho chovani evropskych domacnosti. Publikace FEurostat
Annuaire 97 uvadi podil vydajii na bydleni (ndjemné, implicitni najemné, topeni a
elektfinu) na celkovych vydajich evropskych domécnosti v roce 1995:

Graf 1: ZatiZeni evropskych domacnosti vydaji na bydleni, 1995
(v % z celkovych vydaji)
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Zdroj: Eurostat Annuaire 1997

Jak konstatuje zprava Eurostatu, zatimco v 70. a 80. letech byly v rodinnych uctech
letech 90. se tato kategorie spotfeby pfesouva az na druhé misto a nejvyssi pficku
obsadily vydaje na najemné, topeni a elektfinu, v tom i tzv. implicitni ndjemné pro
vlastnicky sektor bydleni. Jelikoz investice na koupi domu nebo bytu do vlastnictvi se
muze a nemusi odrazit v rodinnych rozpoctech vydaji na splatky Gvérd, resp. mize
byt vyznamné zkreslena kombinaci vlastniho a vypuajéeného kapitalu, pouziva se
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Casto pro vyjadieni vydaji domdcnosti vlastnikii vypoctu implicitniho ndjemného,
tedy ndjemného za stejnou velikost bytu ¢i domu v dané lokalit¢ v privatnim
najjemnim sektoru (podobny zplsob vypoctu je vSak zhola nemozny v ceskych
podminkach).

Nizky podil vydajli na bydleni k celkovym vydajim v jihoevropskych zemich souvisi
zejména se skuteCnosti, ze prevazujici vlastnicky sektor v téchto zemich je obyvan
mnohoclennymi domdacnostmi a podle evropskych méfitek (1 ¢lov€k = 1 pokoj)
vykazuji tyto zemé nejvysSi podil "ptfelidnéni" bytd ¢i domi: zatimco je podil
"ptelidnénych" bytil na celkovém bytovém fondu v Holandsku pouze 1% a v Dansku
3%, v Portugalsku a Italii je naopak tento podil 23%, v Recku dokonce 29%.
Primérnd vyse vydaji domacnosti na bydleni velmi Uzce souvisi s pramérnou
velikosti domdacnosti: podle publikace Social portrait of Europe, vydavaného rovnéz
Eurostatem, jednoclenné domacnosti vydavaji na bydleni nesrovnateln¢ vyssi podil
svych celkovych vydaji nez domadcnosti viceClenné: napt. v Belgii jednoclenna
domacnost vydava na najemné (v€etn€ implicitniho ndjemného) okolo 32% svych
celkovych vydajt, zatimco ostatni domacnosti v priméru 19,5%, podobné ve Svédsku
podil vydaji na nijemné jednoclenné domdcnosti ¢ini 21%, zatimco ostatnich
doméacnosti 9%! Ve Spanélsku vice nez 64% mladych muzi ve véku od 25 do 29 let
bydli se svymi rodi¢i (v Recku 62,6%, Italii 66%) na rozdil od Francie, kde podil
a ve Velké Britanii 20,8%. Mezi ostatni faktory zdivodiujici skute€nost relativné
niz§ich vydajti domécnosti na bydleni v jihoevropskych zemich jist¢ nalezi i nizka
kvalita bytii a domt (nizka uroven implicitniho ndjemného) a relativné nizsi vydaje na
energie.

Od roku 1986 vzrostl primérny podil vydaji na bydleni na celkovych vydajich
domécnosti v zemich EU z 18% (1986) na 19,8% (1995); nejvyssi rist je pfitom
patrny zvlastd ve skandindvskych zemich jako Svédsko (o 7 procentnich bodt !!)
nebo Finsko (o 5 procentnich bodl); nadprimérny rist je zaznamenan rovnéz v Italii
(o 3,3 procentnich bodit) a ve Francii (o 3,2 procentnich bodit). Uvadény primérny
koeficient se v zadsadé vztahuje k vydajim na bydleni Gplnym, podle nasi definice;
podle evropskych standardl se vSak do téchto vydaji nezapocitavaji vydaje na opravy
a vydaje na stavebni a bytovou udrzbu u najemnich bytt (jelikoz ty jsou obsazeny v
samotném najemném) a rozsah sekundarniho bydleni je rovnéz vyznamné nizsi. Je
nutné rovnéZ upozornit na skuteCnost, Ze uvadénd mira zatiZzeni je jiZ sniZena o
ptfispévek na bydleni, ktery v evropskych zemich pobira zna¢na ¢ast domacnosti; bez
pfispévku na bydleni by realné vydaje byly daleko vyssi. Udaje poskytované
Eurostatem jsou navic znatelné niz$i nez Udaje, které se nadm podafilo ziskat
prostiednictvim ptimych kontakti narodnich statistickych ufadi (podrobnéji nize). Na
tyto dilezité skuteénosti je nutné brat zietel v piipadé srovnani situace v CR se situaci
v zemich EU.

Velmi piekvapivym zjisténim uvedenym v publikaci Social portrait of Europe se z
naseho thlu pohledu jevi skutecnost, Ze podil vydaji na bydleni (ndjemné, topeni a
elektfinu) na celkovych vydajich je v zemich EU identicky pro vSechny skupiny
domacnosti rozdélené do kvartili pfijmového rozlozeni podle vyse jejich celkového
Cistého piijmu:
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Graf 2: Vydaje domacnosti podle kvartilovych skupin piijmu
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Zdroj: Social portrait of Europe 1998, Eurostat

Do uvedeného srovnani struktury spotfebniho chovani evropskych domacnosti bylo
zahrnuto pouze 9 evropskych zemi a je mozné, Ze pti kompletni analyze by vysledky
byly alespon zc€asti jiné. Z naSich vlastnich srovnani rozpocti francouzskych
domacnosti, resp. jejich vydaji na bydleni podle vyzkumu Enquete Logement
1996/1997, naopak vyplyva ostra korelace mezi urovni celkovych piijmii domacnosti
a podilem vydajii na bydleni na téchto celkovych ptijmech (uvedeno nize).

Jinym zdrojem mezinarodnich komparaci je Portrait statistique du logement dans les
Etats membres de |'Union Européenne 1995/96 publikovany mezinarodni organizaci
socialniho bydleni CECODHAS v Pafizi. Do niZze uvedeného grafu 3 uvad¢jiciho
srovnani zemi podle vySe miry zatizeni domécnosti vydaji na bydleni nyni jiz v
klasickém vztahu k jejich celkovym Cistym piijmim (a nikoliv celkovym vydajim)
jsme pro vétsi transparentnost zanesli i do urcité miry srovnatelné udaje dotykajici se
nékterych zemi SVE (véetné CR). Udaje pro zemé SVE se zakladaji na informacich
ziskanych prostfednictvim pfimych kontakt s n¢kterymi vyzkumniky nebo statistiky
z uvedenych zemi; udaj pro Mad’arsko se vztahuje k roku 1997 (vydaje na bydleni
uplné mimo domacnosti zijici v trznim ndjemnim sektoru), udaj pro Polsko k roku
1998 (vydaje na bydleni bazické mimo trzni najemni sektor), udaj pro CR k roku
1996 (vydaje na bydleni uplné mimo trzni nijemni sektor) a tidaj pro Slovinsko k
roku 1994 (vydaje na bydleni bazické mimo trzni ndjemni sektor).
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Graf 3: Mira zatiZeni v evropskych domacnostech vydaji na bydleni, 1992
(v % z celkovych prijmii)
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Zdroj: COCEDHAS 1999, RU 1996, Regional Housing Indicators 1995, Price of Housing in Hungary
(MRI 1998), Urzad Mieskalnictwa i Rozwoju Miast 1999°.

Poslednim zdrojem komparativnich dat je Evropska komise a jeji kazdoro¢né
vydavany bullettin Housing Statistics in the European Union 1998. Zde vSak k
nemalému piekvapeni nalezneme tdaje k vydajim domacnosti na bydleni asove se
pro vétSinu zemi EU vztahujici k roku 1988, tedy 10 let zpatky! Pfi predstavé, jak
zasadni reformou bydleni proSly evropské zemé pfevazné az na konci 80. let a v
letech 90. (Velka Britanie, Svédsko, Holandsko, Irsko, Francie), je skutecné az
zarazejici, s jakou odhodlanosti brusel§ti Ufednici odolavaji nutnosti ziskavat
akutalné&jsi tdaje dotykajici se zatizeni rodinnych rozpoctl vydaji na bydleni. Z tohoto
divodu uvedené srovnani v nasi studii ani neuvadime.

Zajimavé je, ze pokud jsme tyto "velké" komparace srovnali s udaji, které se nam
podafilo ziskat pfimymi kontakty v zemich EU a pouze pro nékteré zemé¢ EU,
ukazatel miry zatizeni domacnosti vydaji na bydleni byl podle narodnich zdroji vzdy
vy$§i nez uvedena mira zatiZeni v nadndrodnich tabulkovych piehledech.

Podle 0idaji Ministerstva bydleni v holandském Haagu byla mira zatiZzeni €istym
najemnym pro domacnosti zijici v ndjemnim sektoru bydleni v roce 1995 21,1% a to
Jiz pii zapocitani snizeni najemného piispévkem na bydleni; v roce 1982 se Groven

? A&koliv publikace COCEDHAS vysla v roce 1999, idaje dotykajici se miry zatiZeni jednotlivych
Clenskych stati EU se vztahuji k roku 1992!
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zatizeni rovnala 15,8%, v roce 1986 18,1% a v roce 1990 19,7% (Ministerie van
Volkshuisvesting 1998). Predpokladame-li, ze zbyvajici vlastnicky sektor bydleni by
mohl jesté do jisté miry uvedeny ukazatel zvysit (implicitni cenou ndjemného) a Ze
vydaje na najemné tvoii ptiblizné¢ dvé tfetiny celkovych vydaji na bydleni pro
domécnosti v ndjemnim sektoru, pak musi byt primérna mira zatizeni vydaji na
bydleni uplnymi mimalné¢ o 6 az 7% vys$i, nezli uvadi publikace spole¢nosti
COCEDHAS.

Tabulka ¢. 10 uvadi miru zatiZzeni vydaji na €isté najemné britskych domécnosti
uzivajicich najemni byt v roce 1998, podle publikace Housing Finance Review
1999/2000 autora Steva Wilcoxe. Mira zatiZeni britskych domacnosti se podobnym
zpusobem jako v piipad€ Nizozemi odchyluje od miry zatizeni uvedené v publikacich
Eurostatu nebo organizace COCEDHAS; urcité také proto, Ze se udaje v souhrnnych
publikacich vztahuji k roku 1992 nebo 1995. Vzhledem k tomu, ze dominantni
vlastnicky sektor bydleni spiSe do jisté miry zvysi primérnou miru zatiZzeni (implicitni
hodnotou najemného), da se ofekavat, ze se v roce 1998 mira zatizeni vydaji na
bydleni Uplnymi pohybovala na Grovni mezi 25 az 26% (tedy o 5 az 6 procentnich
bodi vyse, nezli uvadi publikace COCEDHAS) .

Francouzsky statisticky ufad INSEE provadi v pravidelnych intervalech rozsahlé
Setfeni nejriznéjSich aspektli dotykajicich se bydleni na reprezentativnim vzorku
francouzské populace, ¢asové poslednim Setfenim byl vyzkum Enquete Logement
1996/1997. Z vysledki vyzkumu vyplyvd, Ze primérnd mira zatiZeni vydaji
domacnosti na najemné v najemnim sektoru bydleni byla v roce 1996 19,6%, resp.
16% po zapocitani adresného piispévku na bydleni; primérnd mira zatizeni vydaji na
bydleni uplnymi se v ndjemnim sektoru bydleni rovnala 26,7%, resp. 23% po
zapocitani piispévku. Pro domécnosti ve vlastnickém sektoru bydleni byla primérna
mira zatizeni "splatkami" hypote¢nich Uvérd na urovni 18,8% (resp. 17,8%) a
primérnd mira zatiZzeni vydaji na bydleni Uplnymi na urovni 24,1% (resp. 23,1%).
Uvedené udaje se od "velké" komparativni statistiky organizace COCEDHAS
odchyluji zhruba o tfi procentni body, tj. podle nasich odhadii se primérnd mira
zatiZzeni vydaji na bydleni Uplnymi (pfi zapocitani ptispévku na bydleni) ve Francii
pohybovala v roce 1996 na urovni 23%.

Hodnoty miry zatizeni pro jednotlivé socialni kategorie francouzskych domécnosti
uvadi podrobné tabulky ¢ 11 a 12. Mira zatizeni se ve Francii stejné jako v CR
zvySuje s velikosti bydlisté, pficemz v Pafizi je mira zatizeni francouzskych
domacnosti nejvyssi: pro domécnosti v ndjemnim sektoru 25,4%, pro domacnosti ve
vlastnickém sektoru 27,6%. Je patrnd 1 vyraznd socidlni efektivita socidlniho
najemniho sektoru: ackoliv domacnosti v socidlnim sektoru vydavaji pouze 12,2%
svych pfijmil na ndjemné a v privatnim sektoru 19%, v mife zatiZeni vydaji uplnymi
se jiz vyhody z levného najmu castecné stiraji, jelikoz pro socidlni sektor dosahuje
Cista mira zatizeni 21% a pro privatni sektor 24,9%. Podobné jako v CR existuje i ve
Francii velky rozdil mezi mirou zatizeni jedno- a vicec¢lennych domacnosti (u vydaji
uplnych o 7,3 procentniho bodu). Oba druhy francouzského ptispévku na bydleni
vyrazné snizuji hrubou miru zatizeni vydaji na najemné, a to o celych 13 procentnich
bodi!! Je evidentni, Ze pfi takovém primérném sniZzeni miry zatizeni je umoZznéno i
prijmové slabsim domacnostem zachovat si pomérné vysoky standard bydleni (vzdy
vsak jen do urcité miry).
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Dtlezita je rovnéz skuteCnost, ze s postupujicim vékem se mira zatizeni u domécnosti
zijicich ve vlastnickém sektoru snizuje. Bohuzel nemame k dispozici srovnani
uvadéjici miru zatizeni pro jednotlivé vékové skupiny v ndjemnim sektoru; ve
vlastnickém, kam ptfechazi vétSina domécnosti starSich 50 let, se pak po zaplaceni
hypote¢nich uvéri mira zatizeni vyrazné snizuje. Na rozdil od situace v CR, diichodci
ve Francii tvoii jednu z nejbohatSich socialnich skupin disponujici relativné velkym
majetkem. Z toho diivodu jsou z hlediska vydajii na bydleni ohrozenou skupinou spise
mladé startovni domacnosti neZli domacnosti diichodct.

Z uvedeného je ziejmé, Ze skutecnd aktudlni mira zatizeni vydaji na bydleni ve vztahu
k celkovym piijmim domdécnosti je v zemich EU vyS$§i nez uvadi graf 3 Cerpajici ze
zdroji organizace COCEDHAS; u né€kterych zemi (Nizozemi, Francie) by mohla byt i
o mnoho vysSi. Pocitame-li dale se zminénym zkreslenim vydajli na bydleni Gplnych
v Ceském prostfedi (neexistence piispévku, Sedd ekonomika, rozsahlé¢ sekundarni
bydleni aj.) a pomineme-li specifickou situaci jihoevropskych zemi danou
geograficko-kulturnim kontextem, mohla by se mira zatiZeni vydaji na bydleni
tpInymi v CR zvysit podle naseho odhadu témét o 11 procentnich bodi oproti situaci
v roce 1996 a o 8 az 9 procentnich bodi oproti situaci v roce 1998, aby odpovidala
primé&rné mife zatizeni u evropskych domacnosti v zemich odpovidajicich naSemu
geograficko-kulturnimu kontextu. V najemnim sektoru bydleni, kde je mira zatizeni
nejvyssi, by se srovnatelné navyseni mohlo pohybovat okolo 8 procentnich bodi v
roce 1996 a 6 procentnich bodt v roce 1998.

V téch zemich SVE, které podobné jako CR hodlaji v nejblizsi dobé vstoupit do EU,
je mira zatizeni domdacnosti vydaji na bydleni také relativné velmi nizka (jistou
vyjimku tvoii Mad’arsko).

Polské domacnosti Zijici v najemnim sektoru bydleni, naptiklad, vydavaly v roce
1998 v priméru na ndjemné pouze okolo 4% ze svych piijmu (tabulka ¢. 13).
Nejvys§i miru zatizeni vydaji na najemné vykazuji v Polsku podobn& jako v CR
domaécnosti diichodcli a nezaméstnanych; primérnd mira zatizeni vydaji Gplnymi je
pro dichodce dokonce vyssi nez v CR (23,31%). Podobné jako v CR je i zde
divodem téchto znacnych disproporci absence dobie nastaven¢ho ptispévku na
bydleni (ackoliv jisty piispévek na bydleni byl jiz v Polsku zaveden). Tabulka ¢. 14
uvadi vyvoj miry zatiZeni od roku 1991 do roku 1996: zvySeni miry zatizeni o 318%
ptekracovalo pouze o 30 procentnich bodii obecnou inflaci v Polsku.

Situace v najemnim sektoru ve Slovinsku je relativné "horsi" nezli v CR; regulované
najmy jsou témét zmrazeny a celkové vydaje domacnosti na bydleni se v najemnim
sektoru pohybuji na trovni 16% (tabulka ¢. 15).

V Madarsku se, jako v jediné z uvedenych zemich SVE, mira zatizeni znatelnéji
zvysila zvlaste v dasledku uspésné politiky privatizace a vytvoteni de facto trzniho
prostiedi na vSak velmi omezeném trhu s ndjemnim bydlenim. Primérna mira zatiZeni
vydaji Gplnymi se v roce 1997 pohybovala na trovni 17,5%, nezapocitdme-li vydaje
domécnosti v privatnim (trznim) najemnim sektoru. Mira zatizeni je vSak pravé v
tomto sektoru jednozna¢né nejvyssi a proto celkovd primérnd mira zatizeni bude
ziejmée vyssi nez 18% (tento Gdaj vSak neni potvrzen z ptislusného zdroje).

Podrobné¢jsi srovnani miry zatizeni pro jednotlivé socidlni kategorie mad’arské
spolecnosti uvadi tabulka ¢. 16. Stejn¢ jako v CR tvoii 1 v Mad’arsku nejrizikovejsi
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skupinu domacnosti skupina domadcnosti diichodct: jednoclenné dichodcovské
domaécnosti dosahuji miry zatizeni vydaji na bydleni bazickymi 28,9%! Absence
dostateéné adresné podpory prostiednictvim piispévku na bydleni tak jisté posiluje
socialni napéti mezi ptijmove slabSimi a pfijmové silnéjSimi domacnostmi: zatimco
domécnosti zafazené podle vySe svého celkového piijmu do prvniho kvintilu
pfijmového rozdéleni dosahuji miry zatiZzeni 31,1%, domacnosti zatazené do
nejvyssiho kvintilu naopak pouze 10,4%.

Zaveérem prvni kapitoly vénujici se zdkladnimu analytickému rozboru rodinnych
rozpoctl z hlediska vydaji na bydleni jednotlivych domécnosti je mozné konstatovat,
ze vydaje na bydleni bazické i1 uplné tvotily od roku 1994 az do roku 1997 v
rodinnych rozpoctech Ceskych domacnosti (a neda se ptredpokladat, ze by snad
soucasna situace méla byt vyrazn€ jind) stile vyrazné niz8i podil, nezli je tomu
obvyklé v zemich EU. Koeficient zatiZeni, tedy pomé&r vydaji na bydleni k celkovym
¢istym pi{jmim doméacnosti, vzrostl mezi lety 1994 a 1997 jak pro vydaje bazickeé, tak
pro vydaje uplné o zcela zanedbatelny procentni podil. Za nejreprezentativné)si
udaj miizeme povaZovat koeficient zatiZzeni pro vydaje uplné vypocitany pro zvazené
SRU 1996 ve vysi 14,77%. V zemich EU by dosahoval koeficient zatiZeni pro vydaje
uplné podle nasi definice (tedy bez ptispévku na bydleni a se znalosti vySe zminénych
vychyleni) primérné¢ 25%. Ackoliv celkové piijmy domadcnosti jsou dulezitym
faktorem pro vysi celkovych vydajii na bydleni bazickych, hraji t¢émétf nevyznamnou
roli pro variabilitu vydaji domacnosti na najemné. Pfijmovée silngj$i domacnosti vice
utraceji na sluzbach, neznamena to vsak, ze by platili 1 vice za zdkladni najemné,
které je témet plosné regulovano. Tato skutecnost nas zcela zasadn€ odlisuje od bézné
praxe v zemich EU (o tom blize v dalsi casti). Ohrozenou socidlni skupinou je
jednoznaéné skupina diichodct (nikoliv napft. rodiny s vétsim poctem déti) o to vice,
7e zplsob vyplaceni piispévku na bydleni v CR, ktery nebere v uvahu vysi
skutecnych ani tarifnich vydaji domacnosti na bydleni, je zcela v rozporu s
konstrukci pfispévku na bydleni v zemich EU. Neméné& ohroZenou skupinou je
skupina domécnosti nebydlicich, jelikoz pokracujici rigidita, nedostatecna adresnost
deregulace, a obecna necinnost odpoveédnych instituci v této oblasti dosud nevytvotila
ani zéklady pro zdravé fungovéni trhu s bydlenim. I pfi zapoc€itani zvySeni vydaja
domaécnosti na bydleni bazickych k 1. 7. 1998 o 13,5% a pii znalosti ekonomické
recese v CR (pokles riistu piijmi) se d4 predpokladat, Ze priméry koeficient zatizeni
bydlicich domacnosti (pro vydaje tplné¢) nedosahl ani v roce 1998 17% (v najemnim
sektoru 18,5%). Hazardni se takova bytova politika jevi nejen na makroekonomické
urovni (nedostatend mobilita pracovni sily souvisejici se vznikem dlouhodobé
regiondlni nezaméstnanosti a neoptimalni kombinace prace a kapitalu, nemalé daiiové
uniky na ¢erném trhu s bydlenim, tedy z Cernych prondjmu a prodeji uzivacich prav
na obecni byt, nezdjem soukromych investic o bytovou vystavbu), ale i na Grovni
mikroekonomické (pokracujici rocni né€kolika miliardova skrytd ztrata obecnich
rozpoCtl, rozsdhlé chatrani a Ubytek bytového fondu). Socidlni napéti (ostré
nerovnosti na trhu s bydlenim), které s takovou politikou "ne€innosti" pfirozené
vznika, je velmi hrubé podceniovano.
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I1. Socialni napéti na ¢eském trhu s bydlenim
IL.1. Socialni souvislosti

Socialni napéti definujme pro nas ucel jednoduse jako konflikt mezi témi skupinami
domaécnosti, které maji "objektivne" na trhu s bydlenim vyrazné nerovné postaveni. Z
nepieberného  mnozstvi  konflikt  (napf. nerovné postaveni domécnosti
handicapovanych nebo domécnosti zijicich v ekologicky nebo socialné
nevyhovujicim prostfedi aj.) za zcela zasadni povazujeme tii nasledujici typy
socidlniho napéti:

1. napéti mezi skupinou dichodcti a skupinou domécnosti s minimaln€ jednim EA
Clenem;

2. napéti mezi skupinou domacnosti majitelli restituovanych domti a domacnosti
najemnikl v té&chto domech;

3. napéti mezi skupinou domacnosti nebydlicich a skupinou domécnosti bydlicich;
pfenesené napéti mezi domacnostmi nucenymi Zit v bytech s tzv. trznim ndjemnym a
domécnostmi zijicimi v bytech, kde je najem regulovan stitem (rovnéz tak napéti
mezi témi domdacnostmi, které chtéji zmeénit své bydleni napt. z diivodu regiondlni
nezaméstnanosti, ale nemohou, jelikoz je to proti zajmim téch, kteti zménit bydleni
nechtéji).

Socialni napéti mezi skupinami domacnosti vlastnikli a ndjemniki, kteti své bydleni
ziskali jeSté pted rokem 1989 nepovazujeme "z objektivniho hlediska" za opravnéné.
Domnivame se, ze zisky i ztraty vSech bydlicich domacnosti, které si potidily nebo
jim bylo pfidéleno bydleni pied rokem 1989, jsou dnes zhruba vyrovnané. Ackoliv
domaécnosti zijici v obecnich bytech dosahuji vysSiho koeficientu zatizeni, pii
"pofizeni" svého bydleni nebyly nuceny vynalozit ani korunu ze svého rozpoctu,
jelikoz byt jim zdarma na mnohdy neur¢enou dobu ptid¢lil stat, resp. obec. Ackoliv
druzstevnim bytlim je dnes ze zdkona umoznéna vétsi legalni disponibilita neZ bytim
obecnim (tj. existuje moznost druzstevni byt "prodat", odkoupit do vlastnictvi nebo se
souhlasem druzstva pronajimat), druZstevnici byli jeSté pied ziskanim bytu nuceni
splatit svlij druzstevni podil (pohybujici se ve vysi tehdejSich 10 mési¢nich plath) a
dale pravidelnymi splatkami anuity umofovat kvalifikovany uvér, za kterou byla
vystavba jejich bytu potizena; bydleni v druZzstevnim byté bylo pied rokem 1989 z
uvedenych davodd "draz$i" nezli bydleni v byté stitnim. Nakonec i vétSina
domaécnosti zijicich v obecnich bytech méa nebo bude mit moznost zakoupit sviij byt
do svého osobniho vlastnictvi (resp. do vlastnictvi druzstva vlastnikil) za "ucetni"
nebo pfislusSnym zplsobem zvyhodnénou trzni cenu v tzv. privatizaci bytl a domd.
Vlastnici rodinnych domki (coZ byla pfed rokem 1989 jedind moznost, jak se stat
vlastnikem svého bydleni) profitovali pti jejich vystavbé z nizkotrocenych stavebnich
uvéri s dlouhodobou splatnosti a po roce 1989 se navic trzni hodnota jejich
nemovitosti prudce zvysila (v urcitych lokalitach témét astronomicky).

Vyzvou pro zasadnéjsi zmény v dosavadni socialni politice statu v oblasti bydleni je
jist& situace skupiny domacnosti diichodci.'® Domécnosti diichodci Ziji také &asto v

' Poskytovani piispévku na bydleni podléha dnes testovani piijmi rodiny za kalendaini ¢étvrtleti. Za
pfijem se povazuji i pfidavek na dité, rodi¢ovsky piispévek a zaopatfovaci prispévek. Jestlize piijem v
rodin€ byl v uplynulém kalendainim ctvrtleti niz$i nez 1,6 nasobek zivotniho minima rodiny, ma
vlastnik bytu ¢i najemce, pfihlaSeny v byté k trvalému pobytu, narok na ptispévek na bydleni. Tento
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nevyhovujicich podminkach "levnych" byth niz$i kategorie. Dobie nastaveny
prispévek na bydleni respektujici skutecné vydaje na bydleni by situaci domécnosti
penzistl fesil rozhodné nejlépe a nejrychleji; obrat od plosné regulace najemného, ze
které, jak ukdZeme pozdé&ji, profituji zejména piijmové nejsiln¢j$i domacnosti, k
adresné¢ podpoife potiebnych domdcnosti by rovnéZ nemusel znamenat, jak se
pokusime ukazat nize, vétsi zatizeni vetejnych rozpocta.

V kazdé zemi s privatnim ndjemnim sektorem existovalo odpraddvna napéti mezi
vlastnikem domu a ndjemnikem bytu v daném domé; po 1. svétové valce, kdy byla z
divodu nedostatku bytl postupné zavadéna regulace nijemného, zmeénilo se toto
napéti z "pavlacovych" hadek na skuteCny socidlni konflikt posileny rozsahlejsimi
regulacemi najmut po 2. svétové valce snad ve vSech zemich dneSni EU (nasledkem
byl i vyrazny pokles podilu privatniho najemniho sektoru v celkovém bytovém fondu
evropskych zemi). Nékde jiz od 60. let, nékde od 80. let vSak dochazelo k postupné
deregulaci cen n4jmu v privatnim sektoru, resp. ceny najmu v privatnim sektoru byly
regulovany méné (nebo viibec) nezli najmy v sektoru tzv. socidlnim, ¢imzZ se 1 ostrost
socialniho konfliktu mezi majiteli a ndjemniky snizila. Ackoliv v ramci restituci
nemovitého majetku v CR byly piivodnim majitelim nebo jejich potomkim vraceny
nepravem vyvlastnéné domy, ndjemné v bytovych jednotkach téchto domi zistalo
regulovano statem do stejné miry jako v najemnich domech patticich statu, pozdéji
obcim. Proto je konflikt majitelti a najemnikéi v CR daleko ostiejsi, neZ je tomu na
zapad od nasich hranic.

Institucionalizovanému stfetu Obcanského sdruzeni majiteld domd a Sdruzeni
najemniki se v CR dostava pomérné rozsahlé publicity, proto mu nebudeme vénovat
vetsi pozornost. Majitelé odiivodiuji pozadavek zvySeni ndjmi nedostatkem financi
pro zékladni udrzbu svych domt a poukazem na statni omezovani Gstavou zaruc¢enych
vlastnickych prav. Ndjemnici se zase pfirozené¢ nechtéji vzdat svych kvazi-
vlastnickych opravnéni.

"Vztahy mezi viastniky najemnych domu (vestituenty) a najemniky (uzivateli) potvrzuji
Zivotnost a socidlni silu instituce drzby a uzivani. Situace je zde vyhrocend uz proto,
Ze jak vlastnictvi legalni, tak drzbu (kvazi-vlastnictvi) reprezentuji silné konkrétni
subjekty se zcela konkrétnimi zajmy... Znam i pripady, kdy vlastnici-restituenti
vyuzivaji zavedenych kvazi-trznich praktik proveremych Zivotem za socialismu k
ziskani "svych" ostatnich majetkovych prav. Odstupné viastnim ndjemnikum je, jak
Jjsem se dozvédeéla, zavedend praxe.” (Smidova 1996)

Vzhledem k tomu, Ze se restituce najemnich doml tykala pomérné malé c¢asti
bytového fondu, politickd ville vyjit vstfic opravnénym narokiim majitell by byla
sebevrazedna. Z dlouhodobé perspektivy vSak neexistence privatniho najemniho
sektoru jako disledku nulové soukromé bytové ndjemni vystavby a pokracujiciho
chatrani existujiciho fondu mize mit dalekosahlé disledky. Prondjmy byt v osobnim
nebo druzstevnim vlastnictvi, které jsou docasné¢ uvolnéné, by poptavku po
dlouhodobéjsim privatnim najemnim bydleni asi t€zko mohly pokryt. Deficit privatni
najemni sféry, kterd v evropskych zemich stale tvofi 15-20% celkového bytového

fondu, by znamenal nejen dalsi prudké zvyseni tzv. trznich, statem neregulovanych,

prispévek se vsak poskytuje pausalné a bez ohledu na to, v jakém byté opravnéna osoba bydli, zda jde
o byt obecni, druzstevni, v soukromém vlastnictvi anebo zda jde o byt ve vlastnim domé.
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najmu ale navic i dal$i prohloubeni socialniho napéti mezi témi, ktefi byli obdafeni
uzivacim pravem na obecni najemni byt, a témi, ktefi jsou odkézani na volny trh.

Podle odhadu Terplanu (Andrle, Dupal 1999), akciové spolecnosti zabyvajici se
bydlenim a zemnim planovanim, se od roku 1991 (rok s¢itani lidu) do soucasnosti
zvysil poCet domacnosti v "nechténém" spoluziti (také nebydlicich domdacnosti) ze
170.000 na 280 az 300.000 doméacnosti (7 - 7,5% vSech Ceskych domdacnosti podle
udaje z roku 1991). Bytovy nedostatek se pfirozené¢ dotyka pievazné velkych mést; v
téch vSak zije vice nez polovina Ceské populace. Rozsah bytové vystavby
bezprostiedné po roce 1990 prudce poklesl: do roku 1990 zapocatd bytova vystavba
dosahovala hodnoty mezi 55 a 60 tisici bytd ro¢né, v roce 1991 vSak jiz pouze 10.899
bytl, v roce 1992 8.429 byt a v roce 1993 7.574 byt! Od roku 1993 sice dochazi k
nartistu bytové vystavby (v roce 1994 10.964 bytl, v roce 1995 16.548 bytl, v roce
1996 22.680 byti a v roce 1997 33.152 bytl); tu vSak tvoii pfevazné vystavba
rodinnych domt a bytli do vlastnictvi a podil byt k prondjmu na celkové zapocaté
bytové vystavbé byl v roce 1997 pouze 6,1%.

Ptedstavme si hypotetickou situaci dvouclenné (muz a zena) mladé nebydlici
domécnosti majici v roce 1999 zajem zakoupit ¢lensky podil v druZstvu s pravem
uzivani druzstevniho bytu v Praze (kde jsou nerovnosti ziejmé nejvice patrné).
Primérné cena starSiho (!) prazského druzstevniho bytu paneldkového typu, z legalni
nabidky nejlevn&jsiho dostupného bydleni, o rozloze 50-60m” (o dvou pokojich s
kuchyni) se v prvnim pololeti roku 1999 pohybovala okolo 750.000 - 800.000,- K&.
Hypotekarni uvér je pro valnou cast zaCinajicich domacnosti obvykle finan¢né
nedostupnou zaleZitosti; podminky bank na minimalni pfijem domacnosti pro piipad
ptidéleni hypote¢niho uvéru jsou pro né ¢asto nedosazitelné. Pro pofizeni clenského
podilu s uzivacim pravem na tento byt by dvouclenna domécnost pii hypotetickém
vyuziti dvou uvéri ze stavebniho spofeni (a tak pouze v piipadé, ze jsou v
manzelském svazku)'' v obvyklé vys§i 6% na finalni ¢astku 300.000,- K& s rychlou
variantou splaceni (kombinovanou s dodate¢nou pujckou 150.000 - 200.000,- K¢ z
jinych zdroji) musela jen pro samotné "preziti" dosahovat Cistych mési¢nich piijmi
okolo 20.000,- K¢ (5.000,- splatky tvéri ze stavebniho spoteni, 3.500,- poplatky za
nijem a sluzby, 1.500,- splatky dodatecného uvéru, 10.000,- K& na zajiSténi
zakladnich potteb ¢leni domdacnosti), a to minimalné po dobu splaceni 7 let.
Koeficient zatizeni pro vydaje na bydleni tplné by dosahoval hodnoty 43 - 50%. Pfi
neexistenci ptispévku na bydleni by celé¢ vydaje musela domacnost pokryt ze svych
vlastnich zdroji, jelikoZ nesplituje zdkonem stanovené kritérium (rozhodny piijem
niz§i nez 1,6 nasobek zivotniho minima, u dvouclenné domacnosti 9.536,- K¢).
Novelou zakona o dani z ptijmu fyzickych osob byla kupujicim na trhu s bydlenim
nabidnuta sice moznost odpisu splacenych urokii z Gveérd ze stavebniho spofeni
(v€etné pieklenovaciho Givéru) nebo hypote¢niho ivéru pii vypoctu dani z piijmu (pro
osoby v zavislé ¢innosti dani ze mzdy), zdkon vSak hovofi pouze o odpisu Urokil z
uveéra poskytnutych na koupi (tj. do osobniho vlastnictvi) bytu, domu nebo pozemku
(cena bytu do osobniho vlastnictvi je vSak zhruba o 1/3 vysS§i) nebo na splaceni
nového ¢lenského podilu pravnické osobg, tj. napt. druzstvu na splaceni podilu v nové

"' Druzstevni podil s uzivacim pravem na byt smi piejit pouze na jednu osobu; s vyjimkou manzeld,
kdy je ze zdkona mozny pievod druzstevniho podilu na oba manzele. V piipad¢, ze by muz a Zena
nebyli v manzelském svazku, druzstevni podil by mohl byt pfeveden pouze na jednoho z nich a pouze
ten by pak mohl zadat stavebni spofitelnu o ptidéleni tvéru. Druhy z nich by vSak u spofitelny neuspél,
jelikoz tak pro né&j nevznikd ani uzivaci ani vlastnické pravo na ptedmétny byt.
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druzstevni vystavbé. Uhradu za pievod &lenského podilu s pravem na uzivani jiz
existujici druzstevni byt ptivodnimu najemnikovi vSak zakon neumoziiuje, ackoliv je
takova thrada zcela legalni.'” Kdybychom spole¢né s evropskymi standardy
povaZzovali za maximalni hranici Unosnosti zatiZeni domdacnosti vydaji na bydleni
uplnymi koeficient zatizeni ve vysi 35%, pak by domdcnost musela dosahovat
celkového &istého pijmu minimalng 27.143,- K& Podle naseho odhadu®® podil
prazskych domdacnosti, jejichz pfednosta je mladsi 28 let a které dosahuji této trovné
Cistych pfijmi, nepiesahuje 10% vsSech prazskych domacnosti. Pro doplnéni je tieba
upozornit, Ze pro jedno€lenné domacnosti je zakoupeni vlastniho bytu témér
nemozné, star§i druzstevni byt se rovnéz vyznacuje nizkou kvalitou bydleni,
dvoupokojovy byt muze byt v piipadé zalozeni rodiny nedostatecny a zvlasté
piipadné zaloZeni rodiny piedpokladé jiz splaceny uvér (po 7 letech). Pokud tedy
nebydlici domacnosti nemaji dostatecné mnozstvi finan¢nich prostfedkt k potizeni
vlastniho (popft. druzstevniho) bytu, na ¢emz z hlediska evropského srovnani neni
viibec nic zvlastniho, a pokud i nabizené finan¢ni nastroje pro pokryti vydaji na koupi
jsou pro tyto domacnosti do€asné nebo trvale nepiistupné, nezbyva jim, stejné jako je
tomu obvyklé i v evropskych zemich, nez se obratit na ndjemni sektor. Zde se vSak
dovétek "podobné jako v evropskych zemich" stava nepouzitelnym.

Evropskd unie nema spolecnou socialni politiku bydleni; ta zstava v pravomocich
jednotlivych zemi. Presto témét v kazdé zemi EU najdeme sektor ndjemniho bydleni
nazyvany "socialni bydleni", tvofici od 3% (Spanélsko) do 40% (Nizozemi)
celkového bytového fondu. '* Sektor socialniho bydleni je neziskovy (cilem vystavby
a provozu neni dosazeni zisku), mize byt vefejny (ve vlastnictvi vefejnopravniho
subjektu, napt. obce) a je uren predevs§im pro piijmove slabsi vrstvy populace, které
by si nemohly dovolit obstarat bydleni na volném trhu. Vystavba byt socidlniho
bydleni je financovana bud’ vyhradné pifimymi dotacemi statniho, resp. obecnich
rozpodtl (s timto piipadem se vsak v soucasnosti v zemich EU téméf nesetkame)'
nebo z prostfedkl ziskanych na bézném kapitdlovém trhu a stat v takovém piipadée
prostiednictvim subvenci (napf. trokovych splatek) ptispiva ke sniZeni investi¢nich
nékladd. Vlastnikem takovych byti je pak stat (Spanélsko) nebo obec (Irsko,
Portugalsko, Velkd Britdnie) v prvnim piipadé; bytové spolecnosti regulované
vefejnou spravou (Svédsko, Dansko, Italie), nezavislé a neziskové bytové asociace

12 Je ziejmé, Ze je-li smysl této novely vykladan jako podpora nebydlicim pro pofizeni si prvniho
bydleni, je takovy vyklad zavadgjici, jelikoz by nutil nebydlici domacnosti kupovat si na trhu to
nejdrazsi zbozi.

13 Podil mladych domécnosti (hlava domacnosti je mladsi nez 28 let) majicich &isty piijem 20.000,- K&
a vice byl v roce 1996 (udaj je z Mikrocensu 1996) 18,3%. Ptijmy domacnosti vzrostly primérné¢ mezi
roky 1996 a 1998 o 15,4 - 16%, coz znamena, ze pii konstantnim decilovém rozlozeni by pomér 18,3%
platil pro domacnosti majici celkovy piijem 23.200,- K¢ nebo vice.

" Vyjimku tvofi Recko, ve kterém je 100% bytového fondu v privatnim vlastnictvi; z toho vice nez
75% ve vlastnictvi uzivatelli. Nizky podil socialniho bydleni maji zvlast¢ jihoevropské zemé jako
Spanélsko (8% najemnich byttl, 3% celkového bytového fondu), Portugalsko (10% najemnich bytil) a
Italie (6% celkového bytového fondu). Jako zemé bez sektoru socidlniho bydleni se v nékterych
pramenech uvadi i Svédsko z dtivodu, Ze pro vstup do "kvazi-vefejného" sektoru bydleni (byty jsou
vlastnény neziskovymi organizacemi, jejichz ¢innost je usmériiovana obcemi) neni omezena. Podil
tohoto sektoru na celkovém najemnim bydleni je vSak velmi vysoky - okolo 50% (20% celkového
bytového fondu) - a z toho divodu se pfiklanime spiSe k tém pramenim (Balchin 1996, Kroes,
Ymkers, Mulder 1988), které v této souvislosti hovoti o socialnim bydleni.

"> Masova vystavba socialnich byti dotovana vefejnymi rozpoéty probihala v obdobi bytového
nedostatku po 2. svétové valce. Ekonomicka krize a netinosné zadluzeni rozpo¢tti v 70. letech vedly ve
vSech evropskych zemich k rozpoctovym Skrtiim a hlubokym reformdm bytové politiky s cilem vratit
na bytovy trh vytlac¢ené soukromé investice.
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(Nizozemi, Velka Britanie, Irsko), bytova druzstva nebo i soukromnici v ptipadé
druhém. Vystavba miize byt financovana 1 nejriznéjs$i kombinaci privatniho kapitalu a
subvencovanych uvéri. Soukromym investorim je pak obvykle garantovana urcita
mira zisku za dodrZeni vymezenych podminek (napf. v Némecku budouciho ndjemce
bude vybirat nikoliv vlastnik sam, ale obec a ndjemné bude stanoveno ve vysi urcené
smlouvou mezi investorem a obci). Vybér uZivateld tohoto typu bydleni podléha
(kromé Svédska) vzdy splnéni uréitych socidlnich kritérii, jakymi jsou napf. p¥ijem
a velikost domacnosti (zvlastni pozornost je obvykle vénovdna mladym
doméacnostem a doméacnostem diichodctl). Svédsky systém Siroké koncepce socialniho
bydleni, kdy se neprovadi ani testovani pfijmi ani z&dné jiné zkoumani socidlni
potfebnosti narokujicich domacnosti (okolo 20% Svédského bytového fondu), vychazi
jednak ze situace pomérného bytového dostatku'® a jednak v soucasné dob& prochazi
vleklou finanéni krizi projevujici se kumulovanymi ztratami Obecnich bytovych
spolecnosti, které socialni bydleni provozuji, ve vysi n€kolika set milionti Svédskych
korun (z divodu nizkych cen ndjmu).

V absolutni vétSiné evropskych zemich se pii pfidéleni socialniho bydleni zdsadnim
zpusobem piihlizi k socidlni potiebnosti Zadatele. V takovém piipadé je bud’
ustfedni vlddou nebo kaZdoro¢né revidovanym zdkonem stanoven horni piijmovy
limit domdacnosti pro narokovani socidlniho bydleni (Francie, Némecko), nebo je
obcim déna moznost uplatnit celostatné plisobny zékon o ptidélovani socialnich bytu,
pokud o takové uplatnéni obec pozada usttedni spravu (Nizozemi), anebo je stanoveni
pfijmovych limitd a ostatnich kritérii v kompetenci jednotlivych obecnich ufadii
(Velka Britanie). Pfijem domdcnosti nemusi byt provéfovan pouze pii uzavirani
najemni smlouvy, ale také pribézné pti uzivani socialniho bytu. V jednom z regionii
Belgie je pfijem domacnosti neustdle sledovan a dojde-li k jeho zvySeni nad
stanoveny limit, musi domacnost socidlni byt opustit; systém némeckého
"ptesouvajiciho se" socidlniho bydleni vede k tomu, ze vySe najemného je pro
domacnosti v socidlnim sektoru bydleni zavisla na vysi pfijml této domdacnosti a
pokud je vyse piijmu dostatecné vysokd, postupné dany uzivany byt ztraci charakter
socialniho bytu. Ve Francii jsou neziskové organizace provozujici socidlni bydleni
(HLM) povinny zvysit ndjem t€ém domacnostem, u kterych vyse celkovych piijmi
piekroci o 40% stanoveny tarif pfi vstupu domécnosti do sektoru socidlniho bydleni;
pokud dany limit domacnost piekro¢i o 10-40%, je zvySeni najmu organizacim pouze
povoleno, nikoliv pfedepsano. Navrhy na zavedeni pribézného sledovani piijmua a
zavedeni urCité "housing tax" pro bohaté domacnosti bydlici v socialnich bytech se
objevily i v Nizozemi, ale neziskaly prozatim politickou podporu (Balchin 1996).

Nestaci-li sektor socidlniho bydleni pokryt veSkerou potfebu nizkopiijmovych
domacnosti, stava se, ze tyto domacnosti vyhledavaji ndjemni bydleni i v privatnim
najemnim sektoru, kde je ndjemné vys$si. Prostfednictvim mifenych, adresnych
prispévkii na bydleni pak stat nebo obec miize pomoci témto domacnostem ke
snizeni jejich vydaji na bydleni. Narokovani pfispévkll na bydleni neni pfirozené
Zadnym zplisobem omezeno ani pro domécnosti v socidlnim najemnim sektoru
bydleni; v nékterych zemich jsou v kombinaci s fiskalnimi ulevami pti placeni dani
ptispévky vyplaceny i uZivatelim vlastniho bytu nebo domu (pokud spléci investi¢ni
nebo hypotekarni Gvéry na jejich potizeni). Jako zéklad pro vypocet pfispévku na
bydleni obvykle slouzi velikost a slozeni domécnosti (pocet zavislych déti,

' Na 1000 obyvatel piipada, podle idajii z roku 1991 vydavanych Eurostatem, 478 bytil, coz je
jednoznacné nejvice ze vSech zemi EU.
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ekonomicky neaktivnich osob apod.), vySe Cistych pfijmi domadcnosti, vySe
najemné¢ho nebo celkovych vydaji domacnosti na bydleni (bazickych ¢i uplnych) a v
mnoha zemich také majetek domdacnosti. Princip je v zasad¢é jednoduchy: s ohledem
na slozeni a velikost domdcnosti a popf. 1 jeji kapital (majetek) prispét posuzované
domécnosti na kryti ndkladi na bydleni pfevySujicich jistou, v riznych zemich
odliSnou, normativni miru zatizeni.

Konecna vyse ptispévku na ndjem pro domécnosti v ndjemnim sektoru miize byt dana
rozdilem mezi skuteénym nebo "tabulkové" stanovenym maximalnim ndjemnym v
dané lokalit¢ pro danou velikost domécnosti a vydaji na ndjemné na urovni
normativni miry zatizeni rodinného rozpoctu piislusné domécnosti; je-li skutecny
najem vyssi nezli "tabulkovy", je domacnost nucena si svlij vyssi komfort bud’ hradit
ze svého nebo "racionalizovat" své bydleni (pfest€hovat se). Konstrukce téchto tarifl
zohledinujicich nejriiznéjsi socidlni, geografické, inflacni a jiné aspekty spojené s
bydlenim je zdanlivé velmi ndro¢na a slozitd. Za pouziti moderni vypocetni techniky
je vSak samotny vypocCet opravnéného naroku v posledku otdzkou piepsani
pétistrankového (Francie) nebo patnactistrankového (Anglie) formulafe do pocitacové
databdze pfisluSnym ufednikem; politiky dojednany a programatory peclivé
zkonstruovany algoritmus pak velmi rychle vy¢€isli kone¢nou ¢astku ptispévku.

Adresné vyplaceni ptispévki, ackoliv odlisné v rtiznych rezimech socialniho statu, je
ve veétsing evropskych zemi ne-li zdkladnim, pak jednim ze zakladnich pilift bytové
politiky”. V CR viak piispévek na bydleni, zvlasté z diivodu jeho zplisobu vypodtu,
pobira pouze 3,6 % domacnosti!'®

Z uvedeného je zfejmé, ze at’ uz v oblasti socidlniho bydleni nebo v oblasti vyplaceni
prispévkii na bydleni v privatnim najemnim sektoru panuje nekompromisni
adresnost. Regulace cen najma je sice obvykld ve vSech zemich EU (dokonce
existuje 1 v liberalnim USA), presto téméf nikde neni natolik plosnd a natolik
odiiznutd od skutenych trznich cen najmi, jako je tomu v CR. Zasadni regulaci
podléhd vzdy pouze urcita ¢ast bytového fondu, obvykle pouze ¢ast socialniho sektoru
bydleni. Na zcela ojedin€lé vyjimky je nejniz$i uroven najemného i v téchto
socidlnich bytech stanovena tak, aby ndjemné pokrylo veSkeré nadklady s bydlenim
spojené (tzv. ekonomické najemné): provoz, udrzbu, spravu, opravy a také, coz je
velmi dilezité, splatky uvéra, ze kterych byla vystavba financovana. I ve Finsku, kde
se zcela striktni regulace cen najmu tyka sociadlniho bydleni (12% bytového fondu),
jsou najemnici odpovédni za veskeré naklady spojené s udrzovanim fondu a za
splaceni pljéek vcetné uroki z téchto puajcek, za které wvystavba téchto
subvencovanych bytl byla pofizena. V "socidlné-trznim" Némecku jsou socidlni byty
regulovany do vySe ekonomického ndjemného, ndjemné v privatnich najemnich
bytech je "de facto" ponechano trznimu pusobeni, ackoliv rozlozeném v case, tj.
okamzity nartst cen ndjmi se v rozpoctech domécnosti projevi rozlozen do nékolika

7 Podil domacnosti pobirajicich piispévky na bydleni je riizny pro jednotlivé zemé& a bohuzel se lisi i
podle riznych statistickych zdrojti. Tento podil se napt. podle udajii Eurostatu k roku 1995 pohyboval
ve Francii na arovni 27%, Dansku 22%, Spanélsku 18%, UK 20%, Svédsku 13%, Finsku 18%,
Nizozemi 15%, Irsku 9%, Némecku (byvala NSR 7%, byvala NDR 30%) aj. Prispévek na bydleni
neexistuje pouze v Recku (mimo podporu starich obéantl) a v Italii; v Belgii je jen soucasti davek
socialni pomoci pro zcela nejchudsi ¢ast domacnosti.

'8 Podrobnéj§i popis situace jak v oblasti socialniho najemniho bydleni, tak v oblasti modelovani
prispévku na bydleni v zemich EU bude podan ve 4., 5. a 6. kapitole této studie. Tam zajemce nalezne
mnohé zde nezminéné detaily.
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let, postupné. Toto "pfiméfené" nebo "mistné piislusné" ndjemné se k trznimu

najemnému v ¢ase blizi a nikdy od néj neni zcela odlisné.

Diky tomuto adresnému zpiisobu pomoci domécnostem obvykle plati (a to 1 ve
Svédsku nebo Nizozemi) jeden hlavni fakt: typ bydleni vZdy odrazZi celkovy prijem
domacnosti; nejnizsi prijmové skupiny obyvaji ndjemni socidlni byt?f, vySssi
v , , e S uvs , " ;19
druzstevni a privatni najemni byty, nejvyssi bydli obvykle "ve vlastnim".

Vratme se do Cech 90. let. Regulace najmil, které se pohybuji nékolikanasobn& pod
hodnotou jejich trzniho ekvivalentu a neodpovidaji dosud ani vySe definovanému
ekonomickému najemnému, je téméf plosna bez ohledu na pifijem domacnosti a na
typ najemniho bydleni (regulace soukromych ndjemnich bytl); s jedinou vyjimkou
vylouceni regulace u uvolnénych bytd. Tento fakt m4d mimo jiz zminéné dasledky
svlj vliv na rostouci neuspokojenou poptdvku po bytech, zvlasté¢ socidlnich. Co
bychom vSak mohli nazvat sektorem socidlniho bydleni? Obecni a stitni ndjemni
byty? Podle udajti censu z roku 1991 27% bytového fondu tvotily ndjemni byty ve
vlastnictvi statu nebo obci. Privatizace obecnich bytl, zahajend v roce 1991, vedla,
podle naseho odhadu, ke snizeni tohoto podilu na 19%%, coz odpovidd mirné
nadprimérnému zastoupeni socialniho sektoru v bytovém fondu zemi EU.
Sousttedme se vSak na otdzku, zda domacnosti, které je obyvaji, jsou skutecné
ptijmové nejslabsi.

Vyzkum ISSP Socialni nerovnosti a spravedinost 1999 (ISSP 99) poskytl pro hledani
odpovédi na nasi otazku nejaktudlnéjsi pristupny datovy soubor. Mimo aktudlnost je
jeho velkou vyhodou také to, ze je pfisn¢ reprezentativni a jako takovy poskytuje
moznost zobecnéni zjisténych zavért na celou ¢eskou populaci. Nevyhodou naopak
je, ze piijmy byly doméacnostmi odhadnuty na zakladé dotazu tazatele. Vyzkum SRU
96 naopak nevyhovuje kritériim reprezentativity (jednd se o kvotni vybér) a obecné
neznama jsou i mozna vyberova vychyleni, kterd by pfi jejich zndmosti mohla byt
dodate¢n& odstranéna. A&koliv byl SRU 96 zvazen podle Mikrocensu 1996, nebyla
timto krokem zajiSténa plna reprezentativita udaji. Vyhodou je naopak ptesnéjsi
zachyceni pfijmi a vydajl jednotlivych domacnosti, jelikoZ Setfené domacnosti si po
celou dobu vyzkumu vedly zpravodajsky denik.

Na zéklad¢ vypoctu nékolika statistickych koeficienti na datech z vyzkumu ISSP 99
je mozné prokazat, Ze v CR je typ bydleni, ktery domacnost obyva, zcela nezavisly
na celkovych prijmech domicnosti, a to jak pro pripad, kdy do srovnani
zaneseme i prijmy domacnosti bydlicich v rodinnych domcich (tabulka ¢. 17), tak

" Je zcela patrné, 7e ve vsech zemich EU bydli "ve vlastnim" pifjmové siln&jsi ¢ast domécnosti,
zatimco v najemnim sektoru ptijmovée slabsi. Z diivodu adresného ptidélovani socidlniho bydleni plati i
to, ze domacnosti v socidlnim sektoru bydleni maji "vyznamné" niz§i primérmé celkové ptfijmy nez
doméacnosti v sektoru privatniho ndjemniho bydleni; a tak zcela zfetelné i v Holandsku (pouze ve
Svédsku nejsou tyto rozdily vyznamnéjiiho charakteru, v Anglii je podil privatniho najemniho bydleni
ptili§ maly pro takovy zavér). K situaci ve Svédsku pise Balchin: "There is a certain over-
representation of households in the private-rental sector in the highest deciles, but the differences are
not great. Taken together, the households in the private-rental sector have somewhat more resources
than do those in the social sector." (Balchin 1996). Srovnani celkové irovné piijmd domacnosti a typu
bydleni podava zejména Kroes, Ymkers, Mulder 1988, Balchin 1996, Boelhouwer, van der Heijden
1992.

2 Nag odhad vychazi ze situace v Praze, kterou povazujeme za modelovy piiklad pro celou republiku.
Existuji obce, kde byla zprivatizovana absolutni vétSina byti, jinde se s privatizaci jesté ani nezacalo.
Obdobné heterogennti je situace pro jednotlivé méstské ¢asti Prahy.
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pro pripad, kdy pracujeme pouze s byty (tabulka ¢. 18). Jinymi slovy podil
bohatych i chudych domécnosti je v jednotlivych typech bydleni srovnatelny; rozdil je
pouze ve vysadnim postaveni druzstevnich bytl, které obyvaji pfijmové nejsilné;si
domaécnosti. Ackoliv je jisté vliv "rurdlniho" zpisobu vlastnického bydleni v Ceském
prostiedi nezanedbatelny (ve vlastnictvi Zije pfevazna vétSina piijmové slabSich
vesnickych obyvatel a vlastnictvi rodinného domu nema jesté¢ charakter "luxusniho"
zbozi jako v zemich EU), statistickd vyznamnost mezi typy bydleni se neobjevi ani v
ptipad¢€, kdy rodinné domky z analyzy vypustime a situaci hodnotime pouze pro
domaécnosti zijici v bytech.

V piipadé obdobné analyzy na datech ze SRU 96 bychom tento zavér nemohli
piijmout. Testujeme-li cely soubor domacnosti, pak celkovy piijem domacnosti je
signifikantné zavisly na typu bydleni (se zapocitanim rodinnych domkt i pro bytové
domacnosti), a to 1 v pfipad¢, ze nahradime celkovy piijem domdacnosti pfijmem
pomé&rovanym na osobu domécnosti (tj. vylou¢ime-li vliv velikosti domacnosti).”'
Podstatné jinak vSak vypadaji vysledky pro domacnosti s EA ptednostou (tj. po
vylouceni domécnosti penzisti). Jestlize hypotézu o zavislosti mezi typem bydleni (se
zapocitanim domacnosti Zijicich v rodinnych domcich) a celkovym piijmem na osobu
domécnosti miZzeme zamitnout pouze opatrné (vyznamnost chi-kvadratu je 0,056),
pak pro bytové domdacnosti (s vyloucenim rodinnych domki) tak miizeme ucinit zcela
bez obav (vyznamnost chi-kvadratu je 0,302). Podobna situace je i v piipad¢, pokud
do analyzy misto pomérovanému piijmu vstoupi nepoméerovany celkovy Cisty piijem
domacnosti (pro bytové domécnosti je vyznamnost chi-kvadratu 0,204). I kdyby
vysledky vazenych dat ze statistiky rodinnych ucétti vykazovaly vys$si reprezentativitu
a tedy 1 moznost zobecnéni (coz vSak tak neni), plati, Ze s vylouenim domacnosti
penzisti je ve vSech druzich bytG ("socidlnich" obecnich, druzstevnich nebo v
osobnim vlastnictvi) a ve vSech druzich bydleni (obecni byty, druzstevni byty, byty v
osobnim vlastnictvi a vlastni rodinné domky) "zhruba stejny podil bohatych a
chudych domacnosti". Ackoliv bohat§i domacnosti bydli "v lepSim" (tj. v bytech s
vyssi vybavenosti a vyssi kategorie), na disponibilitu (tj. miru opravnéni legalné
disponovat se svym bydlenim) pfijem domdacnosti nema vliv. Jinymi slovy, kvazi-
vlastnickd prava v obecnim najemnim bydleni jsou natolik postacujici, Ze neni nutné
(a v Ceské spolecnosti ani Zadouci) disponibilitu vlastniho bydleni s vy$§im pfijmem
zvySovat. Tento vztah ostatné potvrzuje i nasledujici analyza.

Pomoci strukturnich modelt LISREL jsme se snazili zachytit komplexni fungovani
urcitych zakladnich faktorG na trhu s bydlenim. Pomoci takovych modell Ize totiz
snadngji nahlédnout komplexnéjsi systémy vztahli mezi sledovanymi proménnymi.
Povazujme strukturni modely za jakousi sofistikovangj$i path-analyzu, kterd vychazi z
néjaké korela¢ni matice a béhem vypoctl sleduje vice udaji. Vysledné koeficienty
popisujici kauzalni vztahy mezi jednotlivymi proménnymi (uvedeny niZze v modelech
samotnych) muiZeme interpretovat tak, Ze pokud se hodnota nezavislé proménné
zméni o jednu jeji jednotku, potom hodnota zavislé proménné se zméni o x jednotek,
kde x je hodnota ptisluSného koeficientu.

21V této souvislosti je zajimavé podotknout, Ze zatimco pii analyze vztahu mezi typem bydleni a
pomérovanym piijmem na osobu domacnosti by v prvni piijmové kategorii (pfijmoveé nejslabsi) mély
nejvyssi rezidualni zastoupeni (ukazatel ASR) doméacnosti zijici v rodinnych domcich, pifi analyze
vztahu mezi typem bydleni a celkovym pfijmem domadcnosti by naopak v této kategorii mély
domacnosti obyvajici rodinné domky zastoupeni nejmensi.
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Model, ktery budeme testovat, jsme sestrojili proto, abychom se pokusili zachytit
hlavni tendenci ve vztahu mezi socioekonomickou situaci domacnosti (ekonomicka
aktivita, ptijem) a poméry bydleni (vlastnicky pomér k obyvanému bytu, vydaje na
bydleni apod.); naSim cilem bylo postihnout vztah mezi socioekonomickym
postavenim rodiny a jeho postavenim na trhu s bydlenim. Zcela logickym
pfedpokladem (a v zemich EU 1 skutecnosti) je nasledujici vztah: vyS$si
socioekonomicky status domadcnosti je svazan s vysS$i kvalitou bydleni. Ta se
projevuje nejen vyssi kategorii, lepSim vybavenim a vét§im rozsahem bytu ¢i domu,
ale také vySsi disponibilitou bytu ¢i domu a pfirozené niz8imi vydaji na bydleni
bazickymi. Piivodné jsme za proménné socioekonomického statusu domacnosti (SES)
zamysleli pouZit piijem domécnosti, vzdélani a zaméstnani prednosty doméacnosti.
Dostupna informace o zaméstnani piednosty je v SRU 96 bohuZel nedostate¢na, a
proto jsme od pouziti této proménné museli upustit. Pfijmem domécnosti se rozumi
celkovy mési¢ni Cisty pfijem domdacnosti na osobu domacnosti. Proménnou poméry
bydleni jsme sestavili jako kombinaci proménnych disponibilita bytu (domu) a vydaje
na bydleni. Disponibilita bytu (domu) udavd majetkové pravni vztah domdacnosti k
bytu (domu), ktery uziva: nejmensi disponibilni prava maji obyvatelé¢ obecnich nebo
privatnich najemnich bytd, 1épe jsou na tom obyvatelé druZzstevnich bytd, jesté 1épe ti,
kdo maji obyvany byt v osobnim vlastnictvi a nejlépe obyvatelé vlastnich rodinnych
domkii. Vydaje na bydleni jsou pocitdny jako mési¢ni vydaje na bydleni bazické,
které domécnost zaplati za jednu osobu domacnosti a za metr ¢tverecni obytné plochy
bytu nebo domu; jinymi slovy uvadi, kolik jedna osoba domacnosti musi mési¢né
zaplatit za jeden metr ¢tverecni obytné plochy. Plivodné jsme zamysleli, ze proménna
poméry bydleni zachyti i kategorii obyvaného bytu, ale zhruba 90% domacnosti
obyva byt prvni kategorie, a proto jsme se rozhodli tento udaj vynechat. Rozloha bytu
¢i domu je implicitné obsazena v proménné vydaje na bydleni.

Model jsme nakonec sestrojili ve tfech podobach. Prvni model plati pro domdacnosti s
ekonomicko aktivnim (EA) pfednostou domécnosti, druhy pro domacnosti dichodct
a tieti sleduje, jak se 1isi postaveni EA domdacnosti a domacnosti diichodct na trhu s
bydlenim. D4 se fici, Ze se pii sestavovani modelu objevily velké problémy; na trhu s
bydlenim rozhoduji totiz vlivy, které jsme nemohli postihnout, coz pravdépodobné
souvisi s tim, Ze nékteré aspekty ¢eského trhu s bydlenim jsou misty az absurdni.

1. Model pro EA domécnosti:

Vzdélani R 0,905 Vydaje na bydleni

0,155
\ 0,308 1,000

SES——M—> Pomer
1,000 bydlenl -0,500

Piijem Disponibilita
kde:

vzdélani : nejvyssi ukoncené vzdélani prednosty domacnosti
prijem : celkovy Cisty mesicni pfijem domacnosti na osobu domacnosti
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vydaje na bydleni : vydaje na bydleni bazické na osobu domacnosti a metr ¢tvereéni obytné plochy
bytu nebo domu
disponibilita : majetkové pravni vztah domacnosti k uzivanému bytu nebo domu

Vzhledem k tomu, ze testovani bylo velmi komplikované, ptijali jsme vyse uvedeny
model i1 pfesto, ze ne vSechny parametry pfijatelnosti modelu byly stoprocentné
presvédcivé. Tato struktura vztahti se pravdépodobné velmi blizi skute¢né situaci,
nicmén¢ z hlediska statistickych kritérii neni vyznamna. Parametry, které o kvalité
strukturniho modelu vypovidaji, jsou nasledujici: goodness of fit index (pozadovana
velikost alespoii 0,900), root mean square index (pozadovanad velikost maximalné
0,300) a velikost chi-kvadratu. Zatimco goodness of fit index ma pro na$§ model
hodnotu 0,989 a root mean square index hodnotu 0,350, coz Ize v urCitém limitu
povazovat za dostateéné, nejveétsi problém piinasi velikost chi-kvadratu, kterd tika,
jak se ptivodni korelacni matice 1i$i od té, ktera by vyplyvala ze zkoumané struktury
vztaht. Chi-kvadrat dosahuje pro tento model hodnoty 40,05, coz pii 5 stupnich
volnosti nezajistuje potiebnou hladinu vyznamnosti. Program LISREL, pomoci
kterého jsme model testovali, poskytuje v pribéhu vypoctu urcitou formu népovédy,
ktera mimo jiné odhaduje, jak by se zménil chi-kvadrat pfi zméné nejriznéjsich
parametri. V nasem piipad¢ vSak nebylo mozné upravit model jinym vhodnym
zpusobem tak, aby chi-kvadrat byl vyrazné lepsi. V rdmci naSeho modelu jsou
prezentované koeficienty vyznamné.

Je vidét, ze vztah mezi socioekonomickym statusem domdcnosti SES a poméry
bydleni neni maly. Ze znaminek pro jednotlivé strukturni koeficienty je patrné, ze
vyssi SES, tedy vyssi pfijem domécnosti a vzdélani ptednosty domdacnosti, souvisi s
vy$§imi pomérovanymi vydaji na bydleni bazickymi a s niz$i disponibilitou
obyvaného bytu! Jinymi slovy, ty domécnosti, které maji mési¢ni pfijmy na osobu
nejvyssi, bydli Castéji v ndjemnim byté (kde jsou i vydaje na bydleni bazické vyssi
nez v ostatnich typech bydleni) a naopak ty domacnosti, které maji pfijmy nizsi, s
vyssi pravdépodobnosti bydli v byté, kde je nutnd vyssi vstupni investice (poté vSak
jiz nizs§i bazické naklady na bydleni). Tato situace zdaleka neodpovida podobné
situaci v zemich EU, kde pfijmov¢ siln€jsi domacnosti vyhledavaji disponibilngjsi
bydleni (vlastni byt nebo vlastni rodinny diim), zatimco v najemnim sektoru obvykle
zustavaji piijmove slabsi domacnosti. Zde je zvlaste¢ dulezité pripomenout, Ze
absolutni vétsinu ndjemniho sektoru v CR tvoii "socialni" obecni a statni byty; méné
disponibilni bydleni tak pfirozené¢ znamend uzivani obecniho bytu. Celkové nas
model vysvétluje proménnou poméry bydleni pomérné malo (R = 0,905), coz svéd¢i o
existenci mnohych dalSich vlivli vystupujicich na trhu bydleni.

2. Model pro domacnosti diichodcti:

Vzdélani 0,976 Vydaje na bydleni

0,269
\ 0,155 0,943

SES———> Pome
1,061 bydlem -0,647

Piijem Disponibilita
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Parametry pfijatelnosti tohoto modelu vyhovuji v§em kritériim. Goodness of fit index
ma hodnotu 0,996, root mean square index ma hodnotu 0,019 a chi-kvadrat ma
hodnotu 6,47, coz pti 3 stupnich volnosti znamenda hladinu vyznamnosti 0,091 a tika
tedy, Ze vychozi korelacni matice a reprodukovana korela¢ni matice se vyznamné
nelisi. Také samotné koeficienty strukturniho modelu jsou vyznamné. Celkova
tendence je stejna jako u domacnosti s EA pfednostou; pouze situace jako takova je
nivelizovangjsi, koeficient udavajici vztah mezi SES a poméry bydleni je zhruba
polovicni. Jinymi slovy, nepfimo imérnd relace mezi SES a disponibilitou (a zaroven
pfimo imérny vztah mezi SES a vydaji na bydleni) je "siln€j$i" u domécnosti s EA
pfednostou nezli u domacnosti penzista.

3. Model pro vSechny domécnosti:
R 0,972 Vydaje na bydleni

0,168 2,006
Penzista _— Pomer

bydlenl -0,261
Disponibilita

Proménné penzista je vytvorena tak, ze pokud v ¢ele domacnosti stoji EA pfednosta
domacnosti, pak ma hodnotu 0 a pokud tomu tak neni, dosahuje hodnoty 1. Tento
model si klade za cil porovnat na trhu bydleni Sance domacnosti ekonomicky
aktivnich a domadcnosti dichodct. Z tvaru strukturnich koeficientii vyplyva, ze
domacnosti diichodcii dosahuji vyssich vydaji na bydleni pti klesajici disponibilité
obyvaného bytu. Z urc¢itého uhlu pohledu je tuto situaci nutno brat jako velmi
zavaznou, jelikoz diichodci obvykle na zvySovani disponibility svého bydleni nemaji
dostatek prostiedkii; na druhou stranu vSak jsou jejich rodinné rozpocty velmi
vyznamn¢ zatizeny vydajemi na bydleni bazickymi (zvySujicimi se ndjmy).

Neexistence transparentné definovaného socialniho sektoru bydleni a fakticka
"nesocidlnost" obecnich bytl, které by tento sektor v souladu s evropskou tradici mély
nejspise vytvaret, ma pro nebydlici domacnosti fatalni nasledky. Cekaci doba na
pfidéleni bytu, a to 1 pfi splnéni socidlnich kritérii pro ptidéleni, mize v Praze byt i
otazkou mnoha let; nékteré méstské casti dokonce nepiidé€luji viibec zadné byty a
neexistuje jednotna koncepce pro posuzovani socidlni pottebnosti ani v rdmci celého
hlavniho mésta. V praxi se tak stava, Ze zajemce s trvalym bydlistém v urcité ¢asti
Prahy nezisk4 obecni byt nikdy (jelikoZ jej méstska Cast nemd), zatimco zdjemce
bydlici o par ulic déle, ale jiz v jiné méstské Casti, byt ziskd, pfestoze jeho socidlni
potieba je daleko niZsi. Pfidélovani uvolnénych obecnich bytl je v§ak velmi ojedinélé
(ndjemnici se 1 pii faktickém neuzivani bytu snazi byt drZet, obavaje se bytové krize)
a obvykle se provadi pouze ve zcela nezbytnych piipadech®; argument nizkych
pfijml by pro ptidéleni bytu rozhodné nestacil. V mistech s velkou nezaméstnanosti
nebo Spatnym Zzivotnim prostiedim je situace nesrovnatelné lepsi. Mimo fakt, ze
"socialni" obecni byty nejsou evidentné alokovany pouze mezi nejchudsi, resp.
nejpotiebnéjsi domacnosti, je dilezitou informaci i efektivnost alokace téchto byti
podle velikosti domacnosti. V zemich EU jsou domécnosti zijici takiikajic "nad

2 Jak vyplyva z internetovych stranek Magistratu hlavniho mésta Prahy (elektronicka podoba ufedni
desky).
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poméry" (i kdyz standardy EU jsou pro CR zcela nesrovnatelné kvili obecné vyssi
kvalité¢ 1 vétsi rozloze bytil) nuceny zpisobem vypoctu piispévku na bydleni nebo
Casové omezenym pravem uzivat pridéleny socidlni byt racionalizovat své bydleni
(st€éhovat se do mensiho). Tabulka ¢. 19 ukazuje alokaci vSech obecnich a statnich
bytli podle poctu ¢lent domacnosti a poctu obytnych mistnosti.

Obecné jsou obecni a statni byty mensi, resp. maji mensi pocet obytnych mistnosti
nezli druzstevni. Racionalizaci v podminkéach relativniho bytového nedostatku v CR
(neodpovidajici situaci v zemich EU®) bychom rozuméli jednoduse to, ze "idealni"
alokaci obecnich a statnich bytl je alokace v thloptic¢ce tabulky od levého do pravého
rohu; s jedinym zalomenim, a totiz u Ctyf€¢lennych domdcnosti, kdy bychom
povazovali za odpovidajici ttipokojovy byt (jednd se obvykle o rodinu s 2 détmi) a
nikoliv ¢tyfpokojovy, ktery je pfece jen u nas prozatim vyrazem urcitého komfortu.
Pro péticlennou domacnost by pak "idedlni" alokovany byt byl ctyfpokojovy,
Sesti¢lennou pétipokojovy atd. Celkové 174 domdcnosti (32,16%) "socidlniho"
sektoru bydleni zZije "nad poméry", 115 domécnosti (21,3%) "pod poméry". Mira
nerovnomérné alokace v procentudlnim vyjadfeni (pomér neidalné alokovanych
byti) je 53,46%, tedy mirna vétSina; s tim, ze podil "nad poméry" Zijicich domécnosti
je vyssi nez podil "pod poméry" Zijicich domacnosti. Pro vazené SRU 96 byl podil
domacnosti obyvajicich obecni nebo statni byt a zijicich "nad pomeéry" 31,4%, podil
domécnosti Zijicich naopak "pod poméry" 16,3%.**

vvvvvv

pfijem. Trzni cena n4jmu za rok 1996 byla zjistovana pomérné rozsédhlou evidenci
novinovych inzeratl tymem lokalni a regionalni problematiky Sociologického ustavu
AV CR v ramci vyzkumu Regiondlni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97.
Vzhledem k tomu, ze se trzni ndjmy nejdiive v roce 1997 nepatrné zvysily a se
soucasnou ekonomickou stagnaci opét nepatrné snizily (zhruba na troven roku 1996),
domnivame se, Ze je legitimni jejich uziti jak pro analyzu dat z vyzkumu ISPP 99, tak
pfirozené pro analyzu dat vazenych SRU 96. Vyse trznich najmi byla zjisfovana jak
na strané poptavky, tak na strané nabidky. V dalSich krocich budeme pracovat s
primérem mezi poptdvanou a nabizenou cenou, jelikoZz je pravdépodobné, ze
nabizejici nakonec o néco ze svych plivodnich pozadavkl slevili (tyto slevy "na
posledni chvili" jsou, jak vyplyva z diskusi s nékterymi pracovniky realitnich
kancelafi, velmi casté). Otazkou je, kolik domécnosti obyvajicich obecni nebo statni
najemni byt by bylo schopno si pfi svych celkovych pifijmech dovolit uzivat trzni
najemni byt a jaké velikosti. Maximalni inosnou miru zatiZeni rodinnych rozpocti
pro vydaje na bydleni bazické uréime na trovni 30%; trzni najem vcetné poplatkli za
sluzby by nemél presdhnout 30% celkovych pfijmii domacnosti. Vzhledem ke zcela
specifickému postaveni hlavniho mésta Prahy jak v oblasti pfijml domécnosti, tak cen
trzniho najemného, je dulezité rozdélit analyzu do dvou €asti - region Praha a ostatni
regiony republiky.

3 Primérny pocet pokojii na obydli v zemich EU se pohybuje kolem &isla 4 (napi. v r. 1992 v
Némecku 4,4, Finsku 3,6, Velké Britanii 5), zatimco v CR byl v roce 1991 tento pocet 2.66; v
Némecku je praimérna obytna plocha bytu 86,6m?% ve Svédsku 92m? v Lucembursku dokonce 107m?
ale v CR 46m’, coZ je méné neZ v tomto ukazateli nejzaostalejsi Recko - 79,6 m*

* Ke zjisténym tidajiim je viak nutné dodat, Ze mira nerovnomérné alokace pro viechny druhy bydleni
(tj. 1 se zapocitanim rodinnych domki) je daleko vyssi, a to vzdy ve prospéch vyssiho podilu "nad

poméry" zijicich domacnosti. Tento fakt je vSak v zemich EU naprosto normadlni, jelikoz s vys$si
disponibilitou se obvykle poji i vyssi standard bydleni.
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Vénujme se nejdiive vysledkiim z vyzkumu ISSP 99. Jelikoz tfidéni takového stupné
(podle regionu, typu bytu, pfijmové skupiny, velikosti domacnosti a velikosti bytu)
vede k rozsdhlé podreprezentaci vysledkii vyzkumu, je z analyzy mozné pouze
usuzovat, ze alokace obecnich bytl s vysokou pravdépodobnosti je, z pohledu
nebydlicich, skute¢né¢ velmi nespravedliva. Kdybychom byli pfisné "trzni" a brali v
uvahu pouze pfijem domadcnosti (tak, jak tomu celi nebydlici domécnosti), pak by
absolutni vétSina prazskych domdcnosti (ten pomér by se mohl blizit az k 90%)
uzivajicich obecni nebo statni byt nebydlela bud’ viibec nebo by nebydlela v dané
velikosti bytu, kterou v soucasnosti obyva. Povazujme vSak, ackoliv, jak jsme jiz
zdiraznili, tomu tak neni, bydleni "v obecnim" za socidlni sektor bydleni a stanovme
urcité "socidln€ politické" standardy; prestoze tim nebydlici domécnosti jiz vyznamné
diskriminujeme. Standardy (tj. prdvo na urcité bydleni) rozdélime na minimalni
(odpovidajici bytové krizi u nas a typu socialniho bydleni) a maximalni (odpovidajici
bytovému dostatku a vysoké urovni bydleni).

Minimalni standardy Maximadlni standardy

I¢lennd doméacnost — 1pokojovy byt I¢lennd domacnost — 1pokojovy byt
2¢lennd domacnost — 1pokojovy byt 2¢lennd domacnost — 2pokojovy byt
3¢lennd domdacnost — 2pokojovy byt 3¢lenna domécnost — 3pokojovy byt
4¢lennd domacnost — 3pokojovy byt 4¢lennd domacnost — 3pokojovy byt
S5-avice Clennd - 4-avice pokojovy | 5-aviceclennd - 4- a vice pokojovy

V takovém ptipad¢ by si ziejm¢ nadpolovi¢ni vétSina domacnosti (podil by se mohl
blizit 60%) uzivajicich obecni nebo statni byt v Praze s ohledem na sviij celkovy
pfijem a 1 pFi "unfair" minimalnich standardech Zila "nad poméry". Pii uziti
maximalnich standardd by se tento podil zhruba o polovinu snizil; podil domécnosti
zijicich "pod poméry" je naopak zanedbatelny. Pro mimoprazské domécnosti se
ukazuje zhruba stejna mira neoptimalni alokace. Vysledky pro vazené SRU 96 jsou
ne-li zcela shodné, pak velmi podobné. Pfi uziti minimalnich standardd by si zhruba
polovina prazskych domadacnosti (pomér blizici se 50%) nemohla své dosavadni
bydleni dovolit; pfi uZiti standardi maximalnich je tento pomér polovicéni. Pro
mimoprazské domdacnosti je mira neoptimalni alokace jesté o néco vyssi.

Otazkou zustava, které skupiny na stdvajici situaci nejvice ziskavaji; tj. pro které
skupiny obyvatel je stavajici "takika ploSna" regulace ndjmli v obecnich ndjemnich
bytech nejvice vyhodna. Je to snad skupina pfijmové nejslabSich domécnosti?

Vyzkum Regionalni rozdily v cendach na trhu s bydlenim 1996-97 zjistoval 1 nékteré
zékladni proménné tykajici se nabizeného nebo poptavané¢ho bytu jako velikost bytu,
velikost bydlisté apod. Ze zavért studie tymu (Nedomova 1999) vyplyva, ze velikost
bydlisté a nezaméstnanost v daném regionu jsou hlavnimi nezavislymi proménnymi
urcujicimi vySi trzniho ndjmu. Na datech z tohoto vyzkumu jsme proto provedli
regresni analyzu (linearni regrese), ve které zavislou proménnou vyse trzniho najmu
vysvétluji nezavislé spojité proménné velikost bytu (pocet obytnych mistnosti) a
nezamgstnanost v daném regionu (podle jednotlivych byvalych kraji) a
kategorizovand proménna velikost bydlisté. Z metodologickych divoda jsme nemohli
zapocitat Prahu jako zvlastni region, coz by zfejm¢ zvysilo procento vysvétlené
variance; ta vSak piesto dosahla 47,3%, coz znamend, Ze jde o pomérné silny model.
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Vysledna regresni rovnice ma nasledujici podobu:

trnaj = 849,753 - 1502,265*nezam + 4660,397*mistnos + 1294,123*bydlis2 + 1221,5777*bydlis3 +
4548,485*bydlis4; kde:

trnaj ........ cena trzniho najmu s poplatky

nezam .... mira nezameéstnanosti v kraji, ve kterém se byt nachazi

mistnos... pocet obytnych mistnosti bytu

bydlis2.... velikost bydlisté od 5.000 do 20.000 obyvatel

bydlis3.... velikost bydlist¢ od 20.000 do 100.000 obyvatel

bydlis4... velikost bydlisté vétsi nez 100.000 obyvatel

(proménna bydlisl pro velikost bydlisté do 5.000 obyvatel je jako jedna z kategorii puvodni
kategorizované proménné velikost bydlist¢ vynechana)

Ptislusna konstanta a koeficienty regresni rovnice nadm poslouzily pro vypocet vyse
trzntho ndjemného pro domécnosti uzivajici obecni byty zpravodajsky zkoumané
prosttednictvim SRU 96; vyzkum SRU 96 bud’ stejné nezavislé proménné obsahoval
nebo byl o né ndmi doplnén (nezaméstnanost v regionech). Vzhledem k tomu, Ze ve
vyzkumu Regiondlni rozdily v cendach na trhu s bydlenim 1996-97 byla zjisStovana
cena trznich ndjmi i s poplatky (tedy v nasi terminologii vydaje na bydleni bazické
pro piislusny byt), bylo nutné nejdiive od nové hodnoty trzniho ndjemného pro
jednotlivé obecni byty v SRU 96 odeéist zakladni vydaje jako vydaje na elektfinu,
plyn, topeni a vodné a stocné; vyslednd hodnota pak vyjadfovala troven c¢istého
trzniho ndjjemného pro dany byt. Ndmi spocitand hodnota trzniho nijemného tak
mohla byt dale srovnana s irovni dosavadniho skute¢ného regulovaného nadjemného a
umoznila ndm urcit primérny koeficient podhodnoceni tohoto ndjemného pro
jednotlivé typy bytt ¢i skupiny domacnosti.

Protoze plvodni regresni model nevysvétlil varianci nezavislé proménné ze 100%
(coz je v praxi téméf nemozné), vznikl v nékterych ptipadech dokonce zaporny rozdil
mezi nove spocitanou trzni a skute¢né placenou regulovanou cenou najemného; stalo
se tak pouze u ndjemného v nejmensSich bytech (jedno- a dvoupokojovych) ve
méstech o velikosti 20.000 - 100.000 obyvatel a v mistech s nejvyssi nezaméstnanosti
regulovaného v téchto bytech vSak neodpovida skutecnosti a je pouze disledkem
zminénych metodologickych obtizi. Primérné hodnoty (nikoliv extrémni) jiz daleko
vice odrazi skutecné podhodnoceni regulovanych ndjmi. Rozdil mezi trzni a
regulovanou cenou ndjemného pro primérnou domacnost (tedy primérny "dar" statni
bytové politiky najemnikiim Zijicich v obecnich bytech) dosahoval 6.052,- K¢. Ze
srovnani  wkazatelii  podhodnocenosti  bytd®  zcela zietelnd  vyplyva, Ze
podhodnocenost bytu (a tedy i1 vyssi zisk z regulace pro konkrétni domacnost) roste s
velikosti bydlisté (s vyjimkou mést 20.000 - 100.000 obyvatel !), velikosti bytu a
klesd s urovni nezaméstnanosti v daném regionu. Primérnd hodnota ukazatele
podhodnocenosti pro viechny obecni byty v CR je 11,24; znamena to, e v praméru
je kazdy obecni byt vlivem regulace najmti podhodnocen o 1124%! Pro prazské
obecni byty se ukazatel rovna dokonce 20,82, pticemz pro 4pokojové prazské byty
21,65. Transparentni prezentace vysledki je patrna z nasledujiciho grafu:

> Ukazatel podhodnocenosti je zkonstruovan jako rozdil mezi trzni cenou a regulovanou cenou najmu
déleny regulovanou cenou ndjmu.
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Graf 4: Mira podhodnocenosti bytii v obecnim sektoru bydleni CR
s Ukazatel podhodnocenosti
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Zdroj: Vlastni vypoéty, SRU 96, Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim 1996-97

Z vyse uvedenych metodologickych obtizi pii transferu regresnich koeficientli z
jednoho souboru do souboru druhého nevyjadiuji extrémni linie (jedno- a
ctyfpokojovych bytl) do jisté miry skuteCnost a pohybuji se ve skuteCnosti blize
pramérné hodnoté podhodnocenosti. Je mozné rovnéz ocekavat, ze primérnd hodnota
koeficientu podhodnocenosti neni tak vysoka, jak uvadime: jednak vyzkum trzniho
najemného zahrnoval rovnéz ndjemné pro byty zafizené a luxusné zatizené (jejichz
vySe se zvlasté v Praze odviji od poptavky zahranicnich rezidentil) a jednak by se
pfipadnou deregulaci zvysila nabidka dosud drZenych byt a Groven trznich cen by se
tak mohla 1 dost vyrazné snizit. Jaky je vSak rozsah drzenych byt i elasticita
nabidkovych a poptavkovych kiivek na trhu s ndjemnim bydlenim, nelze z diivodu
totalni absence relevantnich idajii presné zjistit. Koeficient podhodnocenosti by ve
skutecnosti mohl byt i o n¢kolik desitek procentnich bodl niZzsi.

Z grafu je nicméné patrné, zZe Uroven regulovanych ndjmu pro jednopokojové byty je
na venkové a ve méstech do 100.000 obyvatel "zhruba" na trovni jejich trznich
ekvivalentli (geometricky se ukazatel podhodnocenosti zvedd aZ pro mésta nad
100.000 obyvatel); pro vicepokojové byty se vSak jiz rozdil mezi trzni a regulovanou
cenou najemného rychle zveda. Zvlastni postaveni maji mésta od 20.000 do 100.000
obyvatel, pro jejichz obecni byty je mira podhodnocenosti niz8i nez pro kategorii
bydlist¢ pfedchdzejici. Pro komparativni srovnani uvadime podobny graf ze studie
The effect of social housing on households consumption in France autora Davida le
Blanca a Anne Laferrére, ktery popisuje na zdkladé stejné definovaného ukazatele
podhodnocenosti vztah mezi vy3i "trzniho"*® najmu v privatnim najemnim sektoru a
regulovaného ndjmu v socidlnim najemnim sektoru (HLM) ve Francii:

%% Trzni najmy jsou ve Francii podobné jako v Némecku &asteéné regulovany, a to tak, ze zvyseni
najemného nesmi jednordzové (rocn¢€) piekrocit urcitou mez a vySe najemného nemize byt zcela
odlisna od obecné urovné najemného za danou velikost bytu v dané oblasti.

34



Graf 5: Mira podhodnocenosti byti v socialnim sektoru ve Francii
Ukazatel podhodnocenosti
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Zdroj: Enquete Longement 1996-1997 (publikovano v Le Blanc, Laferrére, 1998)

Zatimco francouzskym specifikem mimo témétf nesrovnatelny rozdil v primérné
hodnoté koeficientu podhodnocenosti je to, Ze jisté snizeni rastu ukazatele
podhodnocenosti nastava pro mésta se 100.000 obyvateli a vice (mimo oblast Patize,
kdy naopak dochazi k jeho nartstu), ceskym specifikem se ve svétle tohoto srovnani
jevi absolutni sniZzeni ukazatele podhodnocenosti u obci o velikosti od 20.000 do
100.000 obyvatel.

Dulezitym zjiSténim je pro nas zvlasté skute¢nost, Ze pro prijmové silnéjsi skupiny
domacnosti (domacnosti zafazené do dvou nejvyssich piijmovych kvintili podle
celkového Cistého pifijmu domacnosti) ma ukazatel hodnotu 11,41, zatimco pro
prijmové slab$i skupiny domacnosti (zbylé tii kvintily) pouze 11,13 (primér je
11,24)!! Tento udaj znamena, Zze na regulaci ndjemného v obecnich bytech
jednoznaéné "vydélavaji" vice prijmové silnéjSi domacnosti, které navic tento
sektor bydleni obyvaji v daleko vétSi mife, nez je to bézné v sektoru socialniho
bydleni v zemich EU.

V CR dosud neprobéhl celostatni ndhodny vyzkum zaméfujici se vyhradné na oblast
bydleni, ackoliv rizné postoje k otazce bydleni a bytové politiky byly zjistovany v
ramci jinych Setfeni. V ramci celostatniho vyzkumu ISSP NdabozZenstvi 1999 se nam
podaftilo prosadit zatazeni jedné baterie otazek tykajici se postojui Ceskych respondentii
k ¢ernému trhu s bydlenim a s obsazenim byti, jejichZ ndjem je regulovan statem,
domacnostmi piijmove siln€jSimi. Obecné je mozné fici, Ze absolutni vétSina
respondentl se k tzv. "¢ernym pronajmim" obecnich byt a k "prodejim dekretd" na
pfidéleny obecni byt stavi ostfe zamitavé. Shovivavéjsi jsou respondenti v otazce
dotykajici se skutecnosti, Ze byt, jehoz n4jem je staitem regulovan, je obyvan piijmove
siln€j$§imi domécnostmi:

35



Graf 6 : Postoje respondentii k ¢ernému trhu s bydlenim a obsazeni regulovanych
byta pFijmové silnéjSimi domacnostmi

%

100
90
80
70
60

regulace pronajem cerny trh

Neni to $patné [ Je to trochu Spatné [ Je to Spatné [ Je to vazné Spatné

Zdroj: ISSP Nabozenstvi 1999

uplné znéni otazek: Slozitou otdzkou je dnes bydleni. Mate pocit, Ze je Spatné nebo neni Spatné, kdyz....
regulace: Najemni byt, kde je ndjem statem udrzovan na nizké Grovni (regulovany najem), obyva
domacnost, kterd ma ve srovnani s jinymi velmi vysoké piijmy.

prondgjem: Uzivatel ptidéleného obecniho nebo statniho bytu tento byt pronajima, ackoliv vi, Ze na to
nema pravo.

Cerny trh: Stat neCinné piihlizi k tomu, kdyz uzivatel obecniho bytu sva uzivaci prava prodava na
¢erném trhu, ackoliv je to protizakonné.

Jednim z vyznamnych faktord stojicich v pozadi variability odpovédi je vék
respondenta, pficemz jsou to pravé mladsi lidé, kterym dana situace vyhovuje vice.
Pro vSechny zminéné otdzky plati, Ze existuje statisticky vyznamny vztah mezi
odpovédi na danou otazkou a vékem respondenta, piicemz ¢im vysSi byl vek
respondenta, tim vétSi nespokojenost s danou situaci respondent vyjadioval;
nejvyznamnéjsi korelacni vztah jsme dokonce zaznamenali mezi vékem respondenta a
otazkou regulace, coz k nasemu piekvapeni znamend, ze pravé mladym lidem
skutecnost, ze velkou c¢ast regulovaného najemniho fondu obyvaji pfijmové silnéjsi
domacnosti, vadi relativné méné nez respondentiim star§im.

Pii detailnéjSim tfidéni tfettho stupné vyjde najevo, Ze zavislost mezi vékem a
spokojenosti s danou situaci pro otazku regulace je do velké miry déna velikosti
bydlisté¢ respondenta: u menSich mést je vyznamnost vztahu vysoké a se zvySujici se
velikosti bydlisté se jeji vyznamnost snizuje nebo uplné mizi. Ve méstech nad 100.000
obyvatel a v Praze by se vztah mezi vékem a proménnou regulace nepotvrdil. Zcela
opacné je tomu v piipadé tzv. Cernych pronajmi. Zatimco v malych méstech je
vzajemnd vazba s vékem respondenta slabd, ve vétSich méstech se posiluje a v Praze je
nejsilng€js$i. Znamena to tedy, Ze existence cernych pronajmt vyhovuje spiSe mladym
lidem ve vétSich méstech nezli v obcich mensich, zatimco obsazeni regulovanych byti
ptijmovée siln€j$§imi doméacnostmi vyhovuje mladym lidem v méstech mensich, nikoliv
v8ak jiz v méstech relativné vétsich.
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Tato skute¢nost je pro celou budouci bytovou politiku v CR dilezitym vykiiénikem,
jelikoz toto komunistické dédictvi, které se diive ¢i pozd€ji mize stat tzv.
"normalnim", protoZe jej nova generace piijme za své a dokdze nalezité vyuzit, se pak
velmi téZce bude odstranovat pii vytvareni skute¢né funkéniho trhu s bydlenim. Je
jisté, ze velkd cast mladych domécnosti ve velkych méstech vyuziva cernych
pronajmi k vyfeseni své docasné svizelné bytové situace a nepovazuje proto tolik za
zl¢ (jako je tomu u respondentil star§ich) pronajimani téchto byti, jelikoz se obavaji,
ze pokud by i tato moznost zmizela, nebylo by uz viibec mozné najit finan¢né tnosny
ndjem. Stejné tak je jisté, ze mnoho mladych domacnosti, zvlasté zieymé z mensich
meést, vyuziva stavajictho systému "dédeéni" dekretd po prarodic¢ich, a tim si tak
nejlevnéjsi cestou zajistuji vytreseni svého bytového problému. Vzhledem k tomu, Ze
ptijmy mladych domacnosti mohou dnes ptedcCit ptijmy domacnosti jejich rodict, je
ziejmé 1 Casté, Ze tito "novi ndjemnici" obecnich byt patfi do skupiny piijmové
silnéjSich domécnosti.

Nemyslime si, ackoliv pro to nemame Zadnou datovou podporu, Ze by mladSim
respondentim vyhovoval stavajici systém; vzhledem k tomu, Ze se vSak na obzoru
nejevi zadna skute¢nd zmeéna ke stabilnéjSimi trhu s bydlenim, vyuZivaji tito lidé
uréitym piirozenym zptsobem dosavadnich patologickych vzorci a svym zplisobem je
pak, po jejich vyuziti, i obhajuji. Proti zadsadngjsi reformé bytové politiky v oblasti
najemniho bydleni by vSak, domnivame se, neprotestovali a naopak by mohli byt i
jejimi iniciatory. I v nejmladS$i vekové kategorii (do 28 let) se vice nez 90%
respondentll stavi proti prodeji dekretd (odpoveéd je to Spatné a je to vazne Spatné),
74% respondentll proti cernému prondjmu a 53% respondentil neni spokojeno se
skutecnosti, ze v bytech s regulovanym najmem bydli pfijmové silnéjsi domécnosti.
Starsi respondenti jsou ve srovnani s mladSimi rovnéz obvykle daleko kritictéjsi k
soucasné hospodarské i socidlni situaci obecné.

Na druhou stranu je vSak patrné, jak zvlastni a dosud sociologickym vyzkumem
opomijenou oblasti jsou praveé postoje v oblasti bydleni: obecné totiz mladi lidé ve

241

srovnani se starsi populaci vyjadiuji "pravicovéjsi" postoje v oblasti socialni politiky a
jsou zastanci spise adresného mifeni socidlni pomoci nez plosné regulace, ze které tézi
1 pfijmové silnéjsi; v otazce bydleni vSak je tomu do jisté miry naopak. Tuto
skute€nost jednak potvrzuje statistickda nezavislost vSech zminénych postojli v nasi
baterii na politické piisluSnosti respondenta (!), jakoz i1 postoj k roli vlady (resp. statu)
v otazce bydleni zjistovany vyzkumem ISSP Role viady 1996:
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Graf 7: Celkové vzato, vlada by méla mit povinnost zabezpecovat slusné bydleni
pro ty, kdo si je nemohou dovolit?

18-33let 34-441let 45-531let 54 -66let nad 66 let

Zdroj: Role vlady 1996
(jednotliveé sloupce udavaji frekvenci odpovedi urcité ano a spise ano pro jednotlivé vékove skupiny)

Nejmladsi respondenti se relativné pozitivnéji stavi ke statnimu intervencionismu v
oblasti bydleni.

Dal$im faktorem ovlivilujicim odpovédi na baterii otazek dotykajici se regulace,
¢ernych pronajmu a prodeji dekretli je prirozené typ bydleni respondenta: respondenti
obyvajici obecni ndjemni byt soucasnou situaci nepovazuji signifikantné vice za
Spatnou nezli respondenti obyvajici ostatni druhy bydleni; nejvyssi nespokojenost
vyjadiuji respondenti Zijici ve vlastnich rodinnych domcich. S velikosti bydlisté se
mira nespokojenosti se situaci (tentokrat pro vSechny vékové kategorie) vyzamné
sniZzuje, zvlasté¢ pak v otdzce dotykajici se bohatych domdécnosti v regulovaném
bydleni. Lidé, ktetfi sami sebe fadi do nizSi spolecenské tfidy, vyjadiuji statisticky
vyznamné vetsi nesouhlas se soucasnou situaci nez lidé tadici se k tfidam stfednim
nebo vyssim.

VysSe zminéné vztahy potvrdila 1 logistickd regrese slouzici ke zjiSténi
nejvyznamnéjSich faktorii variability proménné regulace. Ackoliv regresni model
vysvétluje pouze 8,8% variability (Nagelkerke - R2), je ziejmé, ze vek a velikost
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do spolecenské tiidy nebo vzdélani respondenta.
IL.II. Ekonomické souvislosti

Nemalo studii se jiz vénovalo vycisleni skrytych ztrat statniho a obecnich rozpoctii
vyplyvajici z neumérné regulace ndjmi; jiné studie se snazily odhadnout vysi Skod,
které regulace najemného pisobi. Ackoliv se v této oblasti vede mnoho ostrych
diskusi poznamenanych tlaky zajmovych skupin, je ziejmé, ze pti zapocitani Skod ze
zanedbavané udrzby, snizené mobility pracovni sily (vazané jednak svymi kvazi-
vlastnickymi opravnénimi, které by mohla v pfipadé prestéhovani ztratit, a jednak
nemoznosti ziskat odpovidajici najemni bydleni v misté s vys$i zaméstnanosti),
nezdanénych finan¢nich tok na ¢erném trhu s byty a zvlasté dodatecného zisku
vefejnych rozpoéti z deregulace najmii (a to pouze na uroven ekonomického
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najemného) by thrna ztrata mohla dosahnout nékolika desitek miliard korun ro¢né.
Kdybychom tuto ztratu chtéli vycislit pii zapocitani trzniho najemného, pak by
dosahovala daleko vysSich hodnot. Pro ilustraci, primérny rozdil mezi hodnotou
trzniho a regulovaného najemného pro obecni byty byl ndmi vycislen na zhruba
6.052,- K& v roce 1996. Podle tudajti CSU se vlivem postupné deregulace k 1. 7. 1998
prumérné zvysily regulované najmy o 502,- K¢, trzni najmy naopak stagnovaly, coz
by vedlo ke sniZeni rozdilu na zhruba 5.550,- K¢. Pti piredpokladu 704.000 byt v
obecnim vlastnictvi (podle odhadu privatizace obecnich bytt z 1.000.000 v roce 1991
na 704.000 bytd v roce 1998) by pak celkova ztrita obecnich rozpoctii mohla
dosahovat témef 4 mld. K& mési¢ng, tedy témek 48 mld. K& ro¢nd.”

Jedinym prvkem statni deregulace najmt (provadéné prostiednictvim kazdoro¢nich
vladnich vyhlasek), ktery respektoval trzni logiku, bylo zapocitani koeficientu
velikosti mésta; jinymi slovy, véts§i obce mély moznost zvysit regulované najemné
vice nezli obce mensSi. Posledni vyhlaSka Ministestva financi z 22. 2. 1999, ktera
nabyla uCinnosti k 28. 2. 1999, vSak tento koeficient zruSila zpétn¢ ve prospéch
plosného navySeni vSech n4jmi bez ohledu na velikost bydlist¢! Horni hranice
regulovaného najemného se od 1. 7. 1999 zvysila pouze o koeficient 1,093
odpovidajici mezirocnimu rlstu cen stavebnich praci, coZz je dokonce pod Urovni
celkové inflace! Takovy postup vlady, ackoliv se jist€¢ muze setkat s priznivym
hodnocenim vétSiny volicu, je vSak zcela zdsadn€ v rozporu s obecnymi zdsadami
socialni spravedlnosti (tj. ze zisky a ztraty maji byt pokud mozno co nejrovnomérnéji
rozlozeny mezi vSechny) a ptisp&je pouze k dal§imu prohloubeni socidlniho napéti.
Jak je vylozeno dfive, takovy postup nejenze nenapomdahd feSit pomérné¢ znacnou
bytovou krizi v CR danou spiSe systémem bytové politiky nezli obecnym
nedostatkem bytl, ale napomahd naopak ke zvySovani zisku vysSich piijmovych
domécnosti profitujicich z moznosti uzivat "na neurcito" zdarma piidéleny obecni byt.

Podle naseho ndzoru by spravna politika vlady méla byt pravé opacna - tj. v
posilovani adresnosti jak v oblasti regulace najemného, tak v oblasti aktivnéjSiho
zastoupeni pfispévku na bydleni. V dalsi ¢asti prace se pokusime nacrtnout
modelovou situaci "adresné" deregulace ndjemného v obecnich bytech kombinované s
pfechodem na model vyplaceni adresnych ptispévki na bydleni.

Zakladni pozadavkem je, aby byl ndjem v socialnim sektoru bydleni regulovan jednak
podle miry socialni potfebnosti dané¢ domdacnosti a jednak s ohledem na aktudlni vysi
trznich ngjmt pro dany byt v daném regionu, tj. aby nedochazelo k pftili§ velkym
diskrepancim mezi "zisky" z regulované¢ho nadjemného mezi riiznymi regiony a rizné
velikymi byty; ukazatel podhodnocenosti by mél idedlné byt pro vSechny zakladni
kategorie charakteristik bydleni pfiblizné stejny. Pro vyrovnani téchto rozdila je
nutné, aby novy regulovany najem respektujici trzni logiku v oblasti bydleni byl vyssi
pro rodiny s vys$Simi pfijmy neZ pro nizkopifijmové domécnosti a vyssi pro byty ve
vétsich méstech (s vyjimkou), ve vétSich bytech a v regionech s niz8i nezaméstnanosti
néZ pro byty v menSich méstech a v regionech s vysokou nezaméstnanosti. Ackoliv
budeme mluvit o deregulaci ndjmu jako takového, mame tim na mysli posunuti horni
hranice deregulace ndjmi stanovenou statem pro obce v prvnim kroku. Cely model
budeme testovat na zvazenych SRU 96.

%7 Opét je nutné upozornit na to, Ze vyssi nabidka by jisté prispéla ke snizeni trznich cen a v posledku i
ke snizeni takto vycCislené ztraty, ziejmé i o podstatnou ¢astku. Pro takovy odhad vSak jiz neméame
dostate¢né datové zazemi.
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Vybereme-li domacnosti zijici v obecnich bytech, které¢ se podle vySe celkového
Cistého piijmu na osobu domdacnosti fadi do dvou nejvyssich ptijmovych kvintila (tj.
40% ptijmove nejsiln€jSich domdacnosti), pak dolni pfijmova hranice ptfedposledniho
kvintilu, kterou ur¢ime jako prijmovou bazi pro vypocet nové trovné najemného, je
rovna piijmu 5.145,66 K¢ na osobu (primérny celkovy ¢isty pfijem domdacnosti na
osobu pro vSechny obecni byty je 5.581,74 K¢, prumérny celkovy meésicni Cisty
pfijem na osobu vybranych piijmové nejsilnéjSich domacnosti je 7.716,42 KCc).
Stanovime, Zze pokud domacnost dosahuje ¢istého mési¢niho piijmu vySsiho nez je
urcena piijmova baze, pak novy regulovany najem bude pro tuto domécnost vyssi o
stejny procentni podil (oproti dosavadnimu najmu), o ktery prevySuje piijem této
domaécnosti stanovenou piijmovou bazi; v opa¢ném piipadé se novy najem nezvysi.

S pouzitim vypocitanych ukazateli podhodnocenosti pro jednotlivé kategorie
charakteristik bytu z vySe uvedenych analyz vytvotime koeficienty velikosti bydlisté,
velikosti bytu a koeficient nezaméstnanosti v daném regionu, které budou navysSovat
cenu nového regulovaného najmu diverzifikované podle toho, v jak velikém byté
domécnost bydli, v jak wveliké obci apod. V praxi by =zvlaste koeficient
nezaméstnanosti byl problematickou zéleZitosti; jelikoZ vSak v regresi pro zjisténi
variability vyse trznich ndjmi je mira nezaméstnanosti velmi dilezita a jelikoz i cely
nas model je prozatim hypoteticky, pouzijeme i tento koeficient pro vypocet nového
regulovaného najmu. Zminéné koeficienty vytvoiime jednoduse tak, Ze miru
podhodnocenosti v dané kategorii (podle velikosti bydlisté, velikosti bytu a miry
nezaméstnanosti) vydélime 10; tj. kazdy koeficient je ve vySi 1/10 ukazatele
podhodnocenosti pro danou kategorii.28

Pomoci uvedené rovnice vypocitame nové regulované najmy pro vSechny domacnosti
v obecnich bytech:

novnaj = najem * kofprij * kofvel* kofnezam * kofbyt;

kde

novnaj ........ vySe nového regulovaného najmu
najem ........ vySe dosavadniho regulovaného najmu
kofvel ........ koeficient velikosti bydlisté

kofnezam .. koeficient nezaméstnanosti
kofbyt........ koeficient velikosti bytu

kofprij:

- pro domacnosti s celkovym pfijmem na osobu vy$§im nez 5 145,6571 K¢:
kofprij = cpprij / 5 145,6571;

cpprij ........ celkovy ptijem domacnosti na osobu
- pro domacnosti s celkovym piijmem na osobu do 5 145,6571 K¢:
kofprij =1

Ukazatel podhodnocenosti najmil ve vSech obecnich bytech se u novych regulovanych
ndjmi snizil z 11,24 na 4,94; primérny rozdil mezi novym regulovanym najmem a
puvodnim najmem je 1.008,96 K¢. Uroven podhodnocenosti cen ndjmi je tentokrat

2% Znamena to napi., ze dosahoval-li ukazatel podhodnocenosti u obecnich byt v méstech do 5.000
obyvatel 10,17, koeficient velikosti bydlisté byl pro tuto kategorii urcen ve vysi 1,02; jestlize je v Praze
v souvislosti s nejniz§i nezaméstnanosti podhodnocenost byti na urovni 20,82, koeficient
nezaméstnanosti byl pro domécnosti zijici v prazskych obecnich bytech stanoven na tirovni 2,08 atd.
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socialni spravedlnosti: pro ptijmove slabsi domacnosti - s pfijem niz§im nez

5 145,6571,- K& na osobu - je ukazatel podhodnocenosti 5,94, pro piijmove silngjsi
domaécnosti majici celkovy Cisty pfijem na osobu domacnosti nad Grovni piijmové
baze je ukazatel podhodnocenosti pouze 3,43. Dal§im dilezitym vysledkem je i
celkové "zplosténi" piivodné obrovskych rozdila v ukazatelich podhodnocenosti mezi
jednotlivymi kategoriemi; jinymi slovy, rozdily mezi velkymi a malymi mésty, mezi
velkymi a malymi byty co do "zisku" z regulace jiZ nejsou tak velké. Neznamena to,
Ze nové regulované ndjmy jsou ve vSech obecnich bytech stejné, naopak, ndjmy jsou
daleko vy$si napt. v Praze; pouze ukazatel podhodnocenosti je zhruba stejny v Praze
jako v severnich Cechach (tabulka ¢. 20).

Primérnad vySe nového regulovaného mési¢niho najmu je 1.539,35,- K¢, zatimco
pramérna vyse puavodniho ndjmu byla 530,39,- K¢ (najmy by vzrostly o 190%). Vyse
nového ndjemného je ostfe zavisla na vysi Cistého celkového pfijmu domdacnosti.
Primérné vydaje domacnosti na bydleni bazické v obecnich bytech byly pfi pivodni
vysi najmi 1.661,19 K¢, z ¢ehoz vydaje na najemné tvofily pouze 31,92%. Primérné
vydaje domacnosti na bydleni bazické v obecnich bytech by pfi nové vysi najmu
dosahovaly 2 544,88 K¢&; vydaje na najemné by tentokrat tvofily jiz 53,28%
celkovych vydaji. Jen pro srovnani, ve Francii tvoii vydaje na najemné pramérné
69,4% vydajli na bydleni bazickych pro vSechny domécnosti a 58,27% vydaji na
bydleni pro domacnosti v socidlnim sektoru.

Koeficient zatizeni pro vydaje bazické by pro primérnou domacnost platici novy
regulovany ndjem dosahl trovné 22,89%. Opét pro srovnani, ve Francii je hodnota
koeficientu zatizeni praimérné domécnosti v socialnim sektoru bydleni 23% (to jiz
vSak po zapocitani piispévku na bydleni!). Celkovy rust vydaji domadacnosti na
bydleni v souvislosti se zvySenim regulovanych ndjmu ve vysi 53,19% by tak vedl ke
zietelnému pftibliZzeni se evropskému modelu spotfebniho chovani. Miizeme fici, Ze
nasim modelem jseme se vypotadali i s problémem, ktery trapi francouzské socidlni
bydleni a stavd se pfedmétem mnoha spord; jednd se o nedostatecny rozdil mezi
urovni regulovanych ndjmu v socialnich ndjemnich bytech ve vétsich méstech, zvlaste
Patizi, a Urovni regulovanych ndjmi v méstech menSich. Zatimco ve méstech do
100.000 obyvatel se trovein najmu regulovanych od "trznich" pfili§ neodliSuje (o
0,3%), v pafizské aglomeraci je rozdil jiz dvojnasobny a v Pafizi samotné témét
trojnasobny; a to i pfesto, Ze je cena najemného u bytil v socidlnim sektoru bydleni v
Patizi o 44% vys$i nezli cena najemného v méstech do 100.000 obyvatel. Jinymi
slovy, "mira zisku" z regulace je daleko vys$i v Pafizi neZ v menSich méstech.
Vzhledem k tomu, Ze obyvatelé Pafize vyuZivaji 1 lépe placenych pracovnich
ptilezitosti, je pak i koeficient zatiZeni pro pafizské domacnosti na tGrovni 22,9%,
zatimco pro domécnosti zZijici v mestech do 100.000 obyvatel na Grovni 27%; jinymi
slovy, domécnosti v mensich méstech v socialnim najemnim sektoru musi vynaloZit
vetsi relativni ¢ast svych piijmi na najem nez domacnosti zijici v Pafizi. Jak vyplyva
z tabulky ¢. 20, na§ model se tomuto problému diky nekompromisnimu koeficientu
velikosti bydlist¢ ¢aste¢né vyhnul.

Je-li primérny rozdil mezi pivodnim a novym regulovanym najemnym ve vysi
1.008,96 K¢, pak by zvySeni ndgjmi u vSech obecnich bytd (704.000) znamenalo
mesicni zvySeni pfijmu vefejnych rozpocti ve vysi 710.307.840,- K¢. Tento "zisk"
vetfejnych rozpoctli musime pfirozené snizit o ¢astku vyplacenou statem (v zemich
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EU obvykle staitnim rozpoctem) na piispévcich na bydleni pro domacnosti nad
unosnou hranici zatizeni rodinného rozpoctu vydaji na bydleni. Dejme tomu, ze by
stat (resp. obce) za tyto domdcnosti bez dalStho zkoumdni socidlni potfebnosti
(sloZeni rodiny, majetek apod.) vydaje prevySujici inosnou miru zatizeni zaplatil v
plné vysi. Uré¢ime-li tnosnou miru zatiZeni pro vydaje bazické jiZ na trovni 25% (coz
odpovida spodni hranici miry unosnosti podle evropskych standardl), pak by narok na
vyplaceni pfispévku v pramérné¢ vysi 1.135,30 K¢ mélo 30,07% domacnosti
obyvajicich obecni byt. Mimo jin€, ve Francii tyto ptispévky pobira celych 50% rodin
zijicich v socidlnim sektoru bydleni. Celkova castka vyplacenych pfispévki pro
potfebné doméacnosti by Cinila 240.334.836,- K¢&; hruby zisk (rozdil mezi vynosy z
deregulace a naklady na vyplatu adresného pfispévku) by byl rozhodné
nezanedbatelny: 469.973.004,- K¢ mésicné. Kdybychom za inosnou miru zatizeni
vydaji na bydleni bazickymi povazovali troven 30% (coZ odpovida horni hranici miry
unosnosti podle evropskych standardll), pak by 20,42% domacnosti pobiralo
ptispévek v primérné vysi 1.068,86 K¢ a celkova ¢astka vyplacena na ptispévky by
dosahla 153.655.893,25 K¢&; hruby zisk vefejnych rozpocti by tak dosahl dokonce
Castky 556.651.946,75 K¢ mésicné! Je vSak nutné podotknout, Ze v ptipadé, Ze by se
prispévek 1 deregulace vztahovaly i na byty v privatnim najemnim sektoru a pokud by
konstrukce pfispévku zohlediiovala i1 domacnosti "vchazejici" do vlastnického
sektoru, zisk by mohl byt nulovy, resp. zaporny. Odchod ptijmoveé nejsilnéjsich
domacnosti do sektoru vlastnického by vedl ke zvyseni celkovych vydaji vefejnych
rozpoctl (zvySeni vydajii na ptispévky na bydleni); na druhou stranu pokud by
ptispévek byl vyplacen pouze na ndjemné, je pravdépodobné, ze by zisk z deregulace
byl vyssi. VSe zavisi do velké miry na rozdé€leni kompetenci mezi obcemi a staitem
(jakéd cast prispévki se bude vyplacet z obecnich pokladen a jakd ze statniho
rozpoctu). Prispévky by napt. mohly byt vyplaceny ze statniho rozpoctu; vyse zisku
obci z adresné deregulace by pak byla véazdna na centralné¢ urcené tarify
ekonomického ndjemného (podle nékolika zasadnich kritérii) a pokud by zisk z
deregulace piesahoval tyto tarify (jelikoz deregulace je podle naseho modelu fizena
pfevazné trznimi principy a nikoliv ndkladovymi principy), byla by cast této
prevazujici ¢astky odvadéna do statniho rozpoctu a uzita pro vyplatu prispévku na
bydleni a ¢ast by mohla byt ponechana jednotlivym obcim pro nové investice v
oblasti ndjemniho bydleni. Deregulace ndjemného by nesméla postradat tlak ze strany
centralnich organti, aby nedoSlo k situaci, Ze by obce z nejriznéjsich politickych
divodi nechtély pro své byty ndjmy zvysit; pokud se vSak vytvoii dostatecné
motivacni prostiedi (napf. jiz tim, Ze vyplata pfispévki na bydleni by nebyla kryta z
jejich rozpocti), je mozné ocekavat, ze nejenze takovy tlak nebude zapotiebi, ale
navic by se mohlo objevit nebezpeci neodiivodnéného vysokého rlstu najemného.
Teprve po provedeni této zdsadni adresné deregulace je mozné, aby cely systém
tvorby najemného v nesocidlnim sektoru bydleni ziskal zcela novou formu, napft.
podle némeckého modelu vytvafeni mistné piisluSného nijemného. Vzhledem k
tomu, ze redlné navyseni koeficientu zatiZzeni do prvni poloviny roku 1999 je oproti
roku 1996 podle naSeho odhadu relativné nizké (maximalné o 2-3 procentni body),
prostor pro takto i jinak definovanou adresnou deregulaci nijmi v obecnim i
privatnim najemnim sektoru rozhodné dale ziistava.

Pro domécnosti uzivajici prazské obecni byty by prumérny koeficient zatizeni
dosahoval urovné 35,38% a 75,8% z téchto domacnosti by v takovém piipadé
prekrocilo inosnou miru zatizeni vydaji na bydleni ve vysi 25%; 59,8% doméacnosti
by ptekrocilo inosnou miru zatiZeni ve vysi 30%. Jak jiZ bylo fe€eno, ve Francii neni
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tak ostry rozdil mezi Grovni n4jmu v socidlnim sektoru v Pafizi a v ostatnich méstech.
Tato situace je z velké Casti zptisobena také tim, Zze ve Francii rovnéz neni tak ostry
rozdil mezi Grovni trznich ndjma v Pafizi a v ostatnich méstech (zhruba na urovni
300%); tato "Ceska" specifi¢nost dana z velké miry i1 velkou regionalni diferenciaci v
zamé&stnanosti a Urovni rozvoje regionu jako takového se pfirozené projevila pfi
nasem vypoctu nového regulovaného najmu. Je vSak do jisté miry mozné, i1 kdyZ proti
pravidlu rovné socialni spravedlnosti, Ze by nové regulované ndjmy nestouply v Praze
tak radikélnim zptsobem a politickéd prichodnost adresné deregulace by byla splacena
za cenu vys$$i vyhodnosti bydleni pro domacnosti obyvajici obecni byty v Praze. To je
vS$ak jiz problém kolektivniho vyjednavani.

Vypocet vydajii vetejnych rozpocti na ptispévky na bydleni konstruovaného podle
zapadniho vzoru se v soucasné dob¢ provadi na Ministerstvu prace a socidlnich véci
(MPSV); ptipravuje se k projedndni novy vzorec vypoctu ptispévki, ktery by mohl
vejit v platnost od zacatku pristiho roku. Konstrukce ptispévku se tentokrat jiz opird o
evropsky model, kdy se konecna Castka vypocitd jako rozdil mezi inosnou mirou
zatizeni dané domécnosti a tarifné¢ stanovenym maximalnim nijemnym. Tento
prispé€vek by se mél tykat pouze sektoru ndjemniho a normativni mira zatiZzeni vydaji
na najem ma udajné byt stanovena jednodusse tak, "aby se do ni veSlo relativné dost
domacnosti". Maximalni najjemné by mélo byt, podle ziskanych zdroji z MPSV,
stanoveno na Urovni regulovanych najmut! Jinymi slovy, domacnosti bydlici za trzni
najemné dostanou od statu formou ptispévku pouze rozdil mezi jejich normativni
mirou zatizeni a regulovanym ndjmem v dané lokalit¢ a dané velikosti bytu; v praxi
tedy pouze jakysi finan¢n¢ nezajimavy milodar. Konstrukce pfispévku je ve srovnani
s kontinentalnimi evropskymi modely ptispévka velmi prostd; nebere dostatecné v
uvahu velikost domécnosti a nespliiuje jeden ze tii zésadnich principii fungovéni
téchto modelt, princip marginalnich nakladii. Podrobnéji se pfipravovanym navrhem
zabyvame v souvislosti se srovnanim s ostatnimi evropskymi modely pfispévku na
bydleni v kapitole paté této studie.

Oponenti deregulace casto namitaji, ze ceské domacnosti jsou relativné k
domécnostem v zemich EU vice zatiZzeny vydaji na potraviny. Ackoliv tento argument
nemuzeme zatim zcela zamitnout, je nutné v této souvislosti upozornit na skute¢nost,
ze v poslednich letech, kdy neustale rostly nominélni ptijmy obyvatel (a to i v obdobi
ekonomické stagnace), nomindlni ceny potravin bud’ stagnovaly nebo se dokonce
snizily. Skutec¢nost relativné vyssiho zatiZzeni vydaji na potraviny je dana také tim, Ze
ceské domadécnosti pod vlivem nejriznéjSich faktor (reklamy, konzumismus)
nakupovaly v roce 1997 vét§i mnozstvi potravin v realnych cendch roku 1990, nez
tomu bylo prave v roce 1990. Tato skutecnost je statisticky oveéfena a v nejblizs§i dobé
bude k vyvoji spotiebniho chovani v CR publikovano i nékolik odbornych stati. Jiz z
analyzy rodinnych uctl je rovnéz ziejmé, Ze mezi roky 1995 a 1997 doslo k
vyraznéjSimu naristu relativnich vydaji domécnosti na volny cas. Je pravda, Ze
konzumismus 1 vys§i vydaje na volny Cas se tykaji pfevazné rozvinutych regionil a
velkych mést; ty vSak pifipadnou deregulaci budou také postiZzeny nejvice. Primérné
m¢esicni néklady na uzivani mobilniho telefonu se pohybuji zhruba na stejné vysi jako
dodate¢né vydaje domacnosti pfi ndmi navrhovaném navySeni novych regulovanych
najmu.

Argument oponentd by se mohl opirat i o skute¢nost, ze by se deregulaci sice hodnota
koeficientu zatizeni pro domécnosti v ndjemnim sektoru zvySila radikalnim
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zptisobem, pro domdcnosti vlastnikl by vSak koeficient zistal hluboko pod
prumérnou urovni; vlivem vzniklé diskrepance by se vytvofilo nové socidlni napéti na
trhu s bydlenim. Tato argumentace vSak nebere v Uvahu, Zze v pfipadé razantniho
zvySeni najemného by mnoho piijmové silngjSich domdacnosti odeSlo ze sektoru
"socialniho" do sektoru vlastnického, jelikoz rast najemného by jim nebyl
kompenzovan adekvatnim ptispévkem na bydleni a bydleni "v obecnim" by se pro né
stalo nevyhodnym. Tim, Ze by se tyto domécnosti snazily pofidit si nakonec vlastni
bydleni, a to bud’ za cenu jednorazovych plateb nebo za cenu dlouhodob¢jsiho
splaceni investi¢nich uvérd, by 1 koeficient zatizeni téchto domdacnosti pro vydaje
uplné podstatné vzrostl (jelikoz cena nemovitosti je vysoka a splatky uvéra mnohdy
také). Naopak by odchod téchto domacnosti ze socidlniho sektoru znamenal uvolnéni
obecnich bytl pro potifebn¢j$i domécnosti a rovnéz by vyvolal poptavku po vystavbé
byt ¢i doml do osobniho, resp. soukromého, vlastnictvi. Jejich odchod ze socidlniho
sektoru bydleni by jist€ znamenal ekonomickou ztratu pro obecni pokladny; vzhledem
k tomu vsak, Ze v naSem modelu maji na vypocet novych regulovanych ndjmi vliv
spiSe jednotlivé koeficienty (koeficienty bydlisté, velikosti bytu a nezaméstnanosti),
byla by tato ztrata relativné mald, pokud pfedpoklddame, Ze uvolnény byt by na
zéklad¢ prevazujici poptavky byl opét velmi rychle obsazen.

S 24

problém socialni segregace a exkluze (socialni sektor bydleni by se mohl stat
doménou piijmové nejslabsich domécnosti) a problém zmény dosavadniho piistupu k
njjemnimu bydleni v chovani jednotlivych ndjemnikt (od kvazi-vlastnictvi ke
skute¢nému najemnimu bydleni); druhy problém tzce souvisi s tim, Ze domacnost by
se v ptipadé ekonomickych probléml nebo naopak Uspéchli byla nucena sté¢hovat z
jednoho bytu, kde si jiz zvykla, do bytu jiného.

I11. Vyvoj bytové politiky ve vybranych zemich SVE

Zasadni reforma bytové politiky ve vSech zemich stfedni a vychodni Evropy byla
nesena snahou odstranit deformace na trhu s bydlenim vznikle v pribéhu
komunistického zfizeni. Zakladnim charakteristickym rysem reformy v zemich SVE
se stala zvlasté dvoji decentralizace vlastnickych opravnéni k byvalym statnim
najjemnim bytim: byty byly nejdiive pievedeny do vlastnictvi obci a poté v ramci
pomérné rozsahlé privatizace do vlastnictvi aktudlnich najemnikd; v nékterych
zemich byla urcita ¢ast bytového fondu restituovana do vlastnictvi piivodnich majitelti
a druZstevni sektor bydleni byl obvykle transformovan do podoby nezéavislych
privatnich kondominii vlastniki. Prodej byvalych statnich byt byl realizovan
prostiednictvim rozsahlych slev poskytovanych aktudlnim najemnikim, v Rusku byly
byty do urcitého rozsahu v zavislosti na velikosti domécnosti dokonce predany do
soukromych rukou zdarma. Rozsah privatizace vefejného bytového fondu je rtizny v
ruznych zemich: mezi zemé s nejvyS$$im podilem vlastnické transformace patii
LotySsko, Ruska federace a Slovinsko, které¢ béhem let 1990 az 1994 zprivatizovaly
vice nez 20% svého vetejného bytového fondu; akutdlné nejvétsi podil vlastnického
bydleni a nejnizsi podil vefejného bytového fondu je vSak v téch zemich, ve kterych
Jiz na zacatku 90. let mél vlastnicky sektor jednoznacné€ dominantni postaveni jako
Madarsko nebo Bulharsko (Tshenkova 1999). V roce 1990 bylo jiz 80% mad’arského
bytového fondu v soukromych rukou, podobné 87% bulharského bytového fondu
(Forrest, Kenett 1999). Naopak v CR, Slovensku nebo Polsku je zaznamenavan dosud
relativné nejpomalej$i postup privatizace. Jiz v roce 1994 tak Albanie, Bulharsko,
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Chorvatsko, Mad’arsko a Slovinsko doséhly podilu vlastnického bydleni na celkovém
bytovém fondu ve vysi 80% a vice, coz je udaj vysoko se pohybujici nad primérem
zemi EU (podle Eurostatu byl v roce 1994 primérny podil vlastnického sektoru v
zemich EU 59%) a blizici se pouze podilu vlastnického sektoru v zemich jako Irsko
(81%), Spanélsko (79%) nebo Recko (77%). Britska politika RTB vedla béhem let
1979-1992 k prodeji piiblizn€¢ 1,2 miliona bytd (20% socidlnich bytl), vétSina
vychodoevropskych zemi za daleko kratSi obdobi tento britsky rekord piekonala:
Bulharsko a Estonsko "prodaly" od 80. let do roku 1994 okolo deviti z deseti statnich
bytli, Mad’arsko, Rusko, Slovinsko a Arménie zprivatizovaly mezi 35-45% statnich
bytt!

Velmi dualezitym faktorem UspéSnosti privatizace byla centralni koordinace celého
procesu (omezeni pravomoci obci), aby nedo$lo k uplatnéni partikularnich zajmi
jednotlivych obci podléhajicich nutkdni ponechat si v rukou byty a tedy 1 alokacéni
mechanismy a moc. V Madarsku, Slovinsku i Rusku méla kazda domacnost
obyvajici statni byt pravo zprivatizovat sviij do byt do vlastnictvi; toto pravo bylo
vylouceno pouze v piipadech restitu¢nich narokl a statniho z4jmu, nemohlo vSak byt
omezeno partikularni politikou obce. V Madarsku, Estonsku, Slovinsku a Arménii
byla zakonem upravena i tvorba ceny pro prodej, rozsah poskytnutych slev z prodejni
ceny, forma splaceni kupni ceny a zvlast¢ termin zacatku i konce celého procesu
privatizace. Po uplynuti tohoto terminu mohly byt byty obvykle privatizovany pouze
za trzni cenu. Pivodni podminka o vytvofeni kondominii vlastnikii (tj. byt byl
zprivatizovan az ve chvili, kdy vSichni nebo pfevaznéd ¢ast dosavadnich najemnikt
bytového domu vytvoftili kondominium) byla v Mad’arsku v roce 1993 zruSena; byty
byly nadale privatizovany po jednotlivych bytovych jednotkdch a byt musel byt
zprivatizovan i ve chvili, kdy pouze jedind domacnost v domé o privatizace pozadala
(vzniklo pak kondominium mezi touto domacnosti a obci).

Privatizace neznamenala pouze Uspéch. Ackoliv se diky ni vytvofilo stabilnéjsi trzni
prostfedi, castecné odlehcilo vefejnych fondim (nebo alespon potenciondlné
odleh¢ilo) a nejrychlejsi cestou vyfteSilo dédictvi kvazi-vlastnickych opravnéni
byvalych ndjemnikti statnich byti, velky podil vlastnického bydleni mé své dusledky
na nizkou mobilitu domécnosti, tzv. "novi vlastnici" se Casto v ramci jednotlivych
kondominii nemohou dohodnout, nemaji dostatek financi na udrzeni svych bytd,
pfijmové nejslabsi domécnosti maji jen malou Sanci ziskat z dosud malého socidlniho
fondu socidlni byt. Privatizaci doSlo zcela jednoznacné k wurcité devalvaci
vlastnickych prav, jelikoz vlastniky se stali 1 lidé, ktefi si mozna ani nedovedli
pfedstavit, s jakou odpovédnosti se obvykle vlastnictvi poji. Privatizace navic do
velké miry byla krokem socidlné velmi nespravedlivym: nejlépe umisténé a
nejkvalitnéj$i statni byty uZivaly pfirozené¢ domacnosti byvalych aparatéiki a
komunistické nomenklatury, které tak na vyhodné privatizaci nejvice profitovaly.
Nezanedbatelnd je rovnéZ nerovnost Sanci mezi vlastniky (ktefi své bydleni potidili za
trzni cenu) a "novymi vlastniky" (ktefi pro koupi svych bytd ziskali zvyhodnéné
podminky). Obecné je mozné fici, Ze mladé nebydlici domacnosti byly vii¢i star§im
bydlicim postaveny do zcela nevyhodné pozice; zatimco nebydlici se k socidlnimu
bytu nemohli viibec dostat, bydlici své byty privatizovaly vyhodné do svého
vlastnictvi.

Rozdily ve kvalit¢ bytového fondu jsou mezi jednotlivymi zemémi SVE znacné.
Kli¢ovym ukazatelem je v této souvislosti pocet m* obytné plochy na osobu: podle
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Gidaji MRI pfipadalo v Bulharsku na jednu osobu pouze 17m? obytné plochy (ackoliv
na druhou stranu ukazatel poctu byt na 1 000 obyvatel je pro Bulharsko, podle
statistik OECD, nejvyssi ze zemi SVE), v Polsku 18,9 mz, v CR 29,8 m2, v Mad’arsku
33,1 m? a Estonsku dokonce 47 m>.

V dalsi casti se struén€ zminime o transformaci bytové politiky ve vybranych zemich
SVE: Rusku, Polsku, Slovinsku a Mad’arsku; situace v Rusku je dilezitd pro stabilitu
celého vychodniho bloku a ostatni zminéné zemé spolu s CR usiluji o vstup do EU v
prvni vIng jejiho rozsifeni na Vychod.

Rusko

Rusko patii mezi ty zemé SVE, které se rozhodly pro co nejrychlejsi privatizaci
byvalého statniho bytového fondu (Bulharsko, Mad’arsko, Estonsko, LotySsko,
Ukrajina); tento zdmér se vSak nepovedlo naplnit do té miry jako v Estonsku nebo
zemich s "lepSimi" vychozimi podminkami (s vét§im podilem vlastnického sektoru)
jako Mad’arsko nebo Bulharsko. Privatiza¢ni proces v Rusku kulminoval okolo roku
1993 a od té doby podil privatizovanych byvalych statnich, v té¢ dobé obecnich byt
vyznamn¢ poklesl; v roce 1996 ztratila privatizace bytd ptivodni masovy charakter a
de facto se téméf zastavila. VétSina byvalého statniho fondu tak ziistdvad dodnes ve
sprave a vlastnictvi obci.

Privatizace bytového fondu zapocala jiz v roce 1990, ale v roce 1991 ziskala
vyznamny motivacni impuls, jelikoz byl uzdkonén transfer obecnich byt do
soukromého vlastnictvi bez jakékoliv prodejni ceny, tedy aktualni ndjemnici obecnich
bytd mohli do uritého limitu velikosti bytu (v m’> a v zavislosti na velikosti
domacnosti) své bydleni ziskat zcela zadarmo! V roce 1992 bylo pak ptredano do
soukromych rukou jiz 2,7 miliéonti bytovych jednotek a na konci roku 1993 dokonce
Jiz 8,6 milionh bytl, coz tvotilo 24% bytového fondu urceného pro privatizaci (béhem
2 let!). V roce 1994 vsak doslo k vyznamnému poklesu a privatizace se v podstaté
zastavila v roce 1996 (resp. prestala byt masovym fenoménem); na konci roku 1996
bylo zprivatizovano okolo 38% bytového fondu urceného k privatizaci (podle E.
Shominy bylo do konce roku 1998 zprivatizovdno téméet 50% bytl urcenych k
privatizaci). Ackoliv diky privatizaci byvalého statniho bytového fondu vzrostl podil
vlastnického bydleni z 33% v roce 1990 na 55% v roce 1996, ve vlastnictvi statu
zustalo v roce 1996 stile 8% celkového bytového fondu a ve vlastnictvi obei 31%
celkového bytového fondu. Zprivatizovany byly pfirozené zvlasté¢ byty novéjsi, s
kvalitn€j$Sim vybavenim a v atraktivnich lokalitach (centra velkych mést), prekvapivé
vice v mensich méstech nez v Moskvé. Jisty netispéch transferu do soukromych rukou
umociiuje navic skutecnost, Ze novi vlastnici nemaji dostatek vlastnich financi na
opravu a udrzbu svych bytll a v mnoha piipadech si vymohli obnoveni obecnich ¢i
statnich subvenci. Vlastnici byt bydli rovnéZ casto spolecné se zbyvajicimi
najemniky ve stejném domé, vytvareji tzv. kondominia, ve kterych vlastnici nehodlaji
piispivat na opravy a udrzbu vice nezli ndjemnici. Proto se vySe jejich ptispévku na
opravy a udrZzbu ve skuteCnosti nezmeénila a ob¢ strany tak spoléhaji na pomoc
vetejnych rozpoctu.

Jak uvadi studie Ally Guzanovové, zhruba u poloviny novych vlastnikil Ize ocekavat,
ze budou zlepSovat své bydleni a zapoji se aktivné na trhu s bydlenim (vétSinou
vlastnici dobfe vybavenych byt v atraktivnich lokalitaich méstskych center). Druha
polovina vlastnikli tvofend domadcnostmi penzisti patii naopak mezi piijmove
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nejslabsi ruské domacnosti a vzhledem k faktoru véku se nedé ani ocekavat, Ze se pii
feSeni svych bytovych problémt aktivnéji obrati na trh s bydlenim. Hlavnim
divodem, pro¢ své byty zprivatizovali, byla zvlasté moznost je dédicky odkazat svym
potomkiim. Pravé tato polovina vlastnickych domécnosti je pfevazné odkazana na
obecni a statni bytové subvence na opravy a udrZeni (které nejsou omezeny pouze pro
obecni bytovy fond) a ptispévky na bydleni (které pokryvaji platbu jejich sluzeb),
ackoliv cilem politiky privatizace bylo dosahnout opaku. Uvolnéné byty jsou tak
nadale pfidélovany obcemi na principu nekone¢nych seznamt ¢ekatelt na ptid€leni.

Dalsim problémem, ktery ani po velké privatizacni vin€ nezmizel, je problém suzujici
obecni bytovy fond i v CR: obecni byty do velké miry obyvaji piijmové silné
domacnosti. Jejich ,,indiferentni jednani béhem privatizace neznamend, Ze by se
branily privatnimu vlastnictvi bydleni, jako spiSe, Ze za soucasné bytové politiky
nemaji ptilezitost najit si skutecné lepsi bydleni. Na jednu stranu nehodlaji ,,vzit na
sva bedra* naklady na udrZzovani zchatralého bytového fondu, ve kterém v sou€asnosti
Ziji, nebranily by se vSak, dle vyzkum, koupi lepSiho vlastnického bydleni. Problém
je vSak v tom, Ze ruska bytova politika dosud nevytvofila dostatecné¢ funkéni
hypotekarni trh a davéra v realitni kancelafe je velmi nizkd. Bez hypote¢niho uvéru
pfitom lze pofidit nové, kvalitn€jsi bydleni 1 pro piijmove siln¢j$i domécnosti velmi
obtizn¢: podle ruského statistického uradu, primérna cena metru ¢tverecniho obytné
plochy nového bytu v posledni ¢tvrtin€ roku 1996 byla v celém Rusku odhadnuta na
610 USD (téméf 19.000,- K¢), pfiCemz pruméerna ruskd mési¢ni mzda se ve stejném
obdobi pohybovala na Grovni 150 USD (témét 5.000,- K¢). K uvedenému je potieba
dodat, Ze cena nového bydleni v Moskvé je vice nez dvojnasobna (1.385 USD za m?)!
Jednim z divoda zdrédhavosti vysSich piijmovych skupin k privatizaci je pfirozené i
regulovana nizka uroven najemného, ktera zdaleka nevytvari dostate¢né motivacni
prostiedi pro privatizaci najemnich byti. Podobné jako v CR vyuZivaji navic ruské
domacnosti obyvajici vetfejny bytovy fond rozsahlych, v zéapadnich studiich
kritizovanych, ,.kvazi-vlastnickych® prav; se ziskdnim skutecnych vlastnickych prav
by pak ,,pfibyly pouze starosti‘.

Specifickym fenoménem ruské privatizace je velky podil domécnosti diichodcti mezi
domacnostmi, které se rozhodly do privatizace aktivné zapojit: podil diichodcovskych
domécnosti mezi novymi vlastniky byl v roce 1996 33,7%, jejich podil v
nezprivatizovaném obecnim, podnikovém a stdtnim bytovém fondu byl naopak pouze
10,5%. Mimo demografické a teritorialni faktory hraly pfi privatizaci roli také faktory
vzdélanosti prednosty domacnosti a celkového pfijmu domécnosti. Minimalné pro
privatizaci obecnich byt v Moskvé plati, Ze vyssi vzdélanostni skupiny inklinovaly k
privatizaci svého bydleni vice neZ niz8i vzdélanostni skupiny. Vliv ptijmu byl pravé
opacny: piijmové siln€jsi domacnosti se do privatizace svého bytu spiSe nezapojily a
naopak pfijmovée slabs§i domécnosti (vliv dichodcovskych domacnosti) k privatizaci
svého bytu inklinovaly.

Je 8koda, ze v CR dodnes neprob&hl celostitni vyzkum mapujici slozeni novych
vlastnikd, zjistujici tendence jednotlivych domacnosti k privatizaci svého bydleni a
hodnotici tak dosud prob¢hly proces velmi pomalé a velmi nekoordinované
privatizace. V opa¢ném piipadé bychom mohli situaci v CR s privatizaci v Rusku do
ur¢ité miry srovnavat (ackoliv kvalita ruského bytového fondu je daleko niZzsi).
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Privatizace najemniho fondu se odrazila i na mobilit¢ domécnosti. Novi vlastnici,
stejné¢ jako vlastnici obecné, vykazuji relativné nizkou potenciondlni mobilitu (tj.
ochotu se st¢hovat) ve srovndni s domacnostmi zijicimi v najemnim bydleni: v
Moskveé by se chtélo stéhovat pouze 11,7% novych vlastnickych domdcnosti, ale
26,2% domacnosti Zijicich ve statnich nebo obecnich bytech. Tento zavér vSak miize
byt zpochybnén skute¢nosti, ze jsou to pravé kvalitnéjsi, vétsi a atraktivnéjsi byty,
které byly aktudlné zprivatizovany. SniZzena mobilita v souvislosti se zvySenim podilu
vlastnického bydleni je v§ak obecné pozorovatelny jev.

Reforma bytové politiky se mimo vcelku neuspéSnou privatizaci najemnich byt
soustiedila na zavedeni pfispévku na bydleni a pfevodu byvalych statnich bytd do
vlastnictvi obci. Ackoliv na centrdlni urovni byly pfipraveny dalsi reformni kroky,
jednotlivé regionalni vlady a obce s jejich zavedenim do praxe otaleji nebo je zavadéji
nedostateCné (vytvafeni kondominii, zavedeni konkurence mezi provozovateli
komunalnich sluzeb, zvySeni uc¢inné kontroly apod.). Zmrazené ndjmy vedou navic k
zadluzovani vefejnych, dnes pfevazné obecnich, rozpocti a pokracujicimu
rozsdhlému chatrani stavajicich byti. Obce maji pouze mozZnost, podobné jako obce v
CR, pronajimat uréitou ¢ast svého fondu za tzv. trhu se blizici najemné, které je
mnohem vyS$§i nez zékladni regulované najemné, ale je rovnéZ niZsi neZ najemné
trzni. Mnoho obci této ptilezitosti vyuzilo.

Pouze pro srovnani uvedeme nekteré zakladni udaje tykajici se privatizace byvalého
statniho bytového fondu v pobaltskych zemich. V Estonsku zapocala privatizace na
konci roku 1993 a do konce roku 1996 bylo piedano do soukromych rukou jiz 66%
fondu uréeného k privatizaci. (Lippmaa 1996). Podil vlastnického bydleni na
celkovém bytovém fondu se tak mezi roky 1994 a 1996 zvysil z 35% na 80% a pouze
20% byth zistalo ve vlastnictvi obci. Stejné jako v Rusku byla pro privatizaci
charakteristickd velka regionalni diferenciace: zatimco v zapadnim Estonsku bylo
zprivatizovano témet vSe, ve vychodni ¢asti zemé obyvané z velké Casti etnickymi
Rusy, pouze 35% fondu urceného k privatizaci. Motivace k privatizaci byla o to vétsi,
ze stat snizil nebo zcela zruSil subvence na udrzbu a opravy v obecnich bytech.
Obecné se ma za to, ze privatizace splnila o¢ekavany cil a byla ispésna.

Podobné v LotySsku vzrostl diky privatizaci mezi roky 1991 a 1994 rapidné podil
vlastnického bydleni: z 39% na 87% celkového bytového fondu (Zilinskiene 1995).
Navic, 6% bytového fondu se nachézi ve vlastnictvi druzstev, které nesou do urcité
miry charakteristiky financné nezavislého provozovatele ndjemniho bydleni, a pouze
8% bytového fondu ziistalo ve vlastnictvi obei. V Litvé vzrostl do roku 1994 podil
vlastnického bydleni z 22% v roce 1990 na 39%, na Ukrajin€ byl v roce 1996 podil
vlastnického bydleni jiz 65%.

Slovinsko

Podobné rozsahlym privatizaénim procesem jako Rusko proSlo i Slovinsko: podil
vlastnického bydleni vzrostl mezi koncem roku 1991, kdy privatizace zacala, a
koncem roku 1993, kdy skoncila, ze 67% na 85% (Mandi¢ 1998). Privatizovany v
tomto piipadé nebyly byty statni ¢i obecni, ale ve vlastnictvi byvalych statnich
podnikti; podil najemniho bydleni vlastnéného bezprostiedné obci, resp. stitem, byl
pted rokem 1991 pouze 4% (v tom také nepatrny podil bytového fondu ve vlastnictvi
ruznych nadaci provozujicich ndjemni bydleni pro nejpotiebnéjsi domacnosti), coz
bylo specifikum ,,socidlniho* bydleni v komunistické Jugoslavii.
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Na rozdil od jinych komunistickych zemi lezela zdkladni odpovédnost za zajisténi
odpovidajiciho bydleni pro své zaméstnance ve Slovinsku na jednotlivych podnicich;
zamestnavatelé prispivali do ,,fondu bydleni®, ze kterého byla ¢astecné financovdna
vystavba najemnich bytl pro zaméstnance a Castecné byly zaméstnanciim z jeho
prostiedkli poskytovany piij¢ky na vystavbu nebo koupi domu ¢i bytu do vlastnictvi.
V obdobi hyperinflace konce 80. let (ro¢ni inflace na Grovni 130%) byly ptispévky do
fondu bydleni vyrazné kraceny a cely model se totalné zhroutil na zacatku roku 1991.
Vychozi podminky reformy bydleni rozhodné nebyly zavidénihodné: vice nez 24%
lidi bylo nuceno Zit s pfibuznymi a nemélo pfistup ani k ,,socidlnimu* podnikovému,
ani k vlastnickému bydleni, az 30% mladych lidi ve v€ku mezi 25 a 34 roky Zzilo
podle odhadii v nuceném souZiti s rodi¢i. Ochrana najemnikii byla v mnohém
podobna situaci v CSSR: zcela vyjimeéné vystéhovani, pievoditelné uzivaci pravo,
dédéni ngjemniho prava potomky a hojné rozsitené ,,pfenechavani“ uzivaciho prava
(pfenechani uZzivaciho prava bylo pfirozené¢ predmétem finanéni kompenzace;
transfery byly vSak narozdil od Mad’arska nelegélni).

V tijnu 1991 byl pfijat novy Zdkon o bydleni pocitajici zvlasté s rozsahlou privatizaci
podnikovych byti; byty nebyly jako v Rusku pfeddvany do privatnich ruku zadarmo,
nybrz prodavany s prodejni slevou v pausalni zikonem urcené vysi 30% z ucetni
hodnoty bytu, v t¢ dobé hluboko pod trzni irovni cen. I zde tedy existuje vyznamny
rozdil proti situaci v CR, kde sice na za¢atku byly byty privatizovany za ceny nizké, v
posledni dobé se vSak v nékterych obcich ceny pohybuji na téméf polovicni hodnoté
trznich cen, coz motivaci k privatizaci vyznamné snizuje. Vlastnici socidlnich bytl
(obce, podniky) byly ze zdakona povinni nabidnout v§echny své byty k prodeji
dosavadnim najemnikim, pouZe &ast bytového fondu podobné jako v CR podléhala
restituci. Cést zisku z privatizace (20%) musela byt pivodnimi vlastniky odevzdana
do rozpoctu nové ziizeného Narodniho fondu bydleni, z jehoz prostfedkti bude v
budoucnu financovana nova socialni najemni vystavba. Privatizace probihala podobné
jako v Mad’arsku po jednotlivych bytovych jednotkach a méla jasné nacasovani startu
(tfijen 1991) 1 konce (fijen 1993). V fijnu 1993, kdy byl centralné rizeny proces
privatizace ukonéen, bylo vice nez 60% podnikovych byt zprivatizovano a 5,6%
zrestituovano. Nezprivatizovanych 33,6% byvalych podnikovych byti pieslo plynule
do neziskového sektoru socidlniho bydleni. Pocitd se, Zze do roku 2000 se podil
vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu snizi na 75% ve prospéch ristu
privatniho najemniho bydleni (5%), neziskového socidlniho bydleni (15%) a nové
obecni bytové vystavby (4%). Tak se vytvofil prostor pro nové definované socialni
najemni bydleni, které by mélo v budoucnu spadat jiz do odpovédnosti jednotlivych
obci (nikoliv podnikll); financovani nové socidlni najemni vystavby probiha
prostiednictvim vytvofeného Narodniho fondu bydleni. Alokaéni mechanismus pro
pfidélovani novych socialnich byt je ur€ovan vyhradné obcemi; centralni zdkon vSak
stanovi celostatni pomérné podrobnd kritéria jako maximalni vysi piijml pro vstup do
socialniho sektoru v zavislosti na poc¢tu déti domacnosti, povinnost odstéhovat se ze
socialniho bytu, pokud pfFijem domacnosti presahne wurcitou zikonem
stanovenou uroven apod. Vedle nového privatniho najemniho sektoru, kde je vyse
najemného ponechdna zcela na dohodé¢ mezi pronajimatelem a ndjemcem a kde
pfevlada casové omezeny nédjemni kontrakt, vznikl neziskovy najemni sektor, kde
jsou najmy statem regulovany a ndjemni kontrakt je obvykle uzavirdn na dobu
neurcitou. Do roku 1994 zvlasté z diivodu nedostatku dostate¢ného finanéniho zazemi
nedoslo vSak k vyraznéjsi nové vystavbe socidlnich byti.
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Ackoliv rozsah a rychlost privatizace je rozhodné zalezitosti zavidénihodnou,
pfevladajici ostra regulace najemného ve Slovinsku je spiSe prvkem odrazujicim.
N4jmy ve zdédéném socidlnim najemnim sektoru se nezvysily, ba naopak ve srovnani
s rokem 1990 doSlo k jejich nomindlnimu poklesu (o témét 3%)! V roce 1994
primérné c¢isté nomindlni regulované ndjemné za metr Ctverecni obytné plochy
dosahovalo pouze 9,3% primémého nomindlniho trzniho ndjemného. Restituovany
,,privatni najemni fond podléha rovnéZ jako v CR regulaci najemného. Najemnici
méli dokonce dva roky po schvéleni Zakona o bydleni v roce 1991 zdkonem upravené
pravo od restituenta jejich bytu pozadovat finan¢ni kompenzaci za ,,odstoupeni* jejich
uzivaciho prava.

Mad’arsko

Privatizace byvalého statniho bytového fondu v Madarsku ptedcila rozsah anglické
privatizace v ramci politiky Right to buy co do rozsahu i rychlosti. A¢koliv pomérné
rozsédhly bytovy fond byvalych statnich bytd byl zprivatizovan jiz v pribéhu
"mad’arského trzniho socialismu" v 80. letech (v roce 1990 tvoftil vlastnicky sektor
bydleni jiz 80% celkového bytového fondu), privatizace byt v 90. letech ziskala
masovéjsi rozmér ve vétSich méstech, zvlasté pak Budapesti: v roce 1998 doséahl podil
vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu v Mad’arsku 91% (!), coz je zhruba
o 11% vice nezli v roce 1990.

Zatimco na konci 80. let tvofily statni ndjemni byty v Budapesti vice nez 50%
celkového bytového fondu (do roku 1989 bylo v Budapesti zprivatizovano pouze 2%
statniho bytového fondu zvlaste¢ z divodu nizké motivace aktudlnich ndjemnikd v
souvislosti s nizkym regulovanym najemnym), podil obecnich byti na budapest'ském
bytovém fondu v roce 1998 ¢inil jiz jen 14,4%! Diky privatizaénimu uspéchu v 90.
letech se tak vytvofil novy, v mnoha rozmérech stabilngjsi trh s bydlenim, na kterém
se regulace ndjemného omezuje pouze na zbyvajici marginalni podil byti vlastnénych
obcemi; pro nové uzavirané najemni smlouvy v privatnim sektoru plati volnost
smluvnich stran jak ve véci vySe ndjemného, tak doby trvani nijemniho poméru.
Vzhledem k uvolnéni drZzenych bytd a vytvofeni novych podminek na bytovém trhu
vedoucich k vétSi nabidce najemnych kontrakti klesly v druhé poloviné 90. let i
primérné ceny trzniho ndjemného na troven finanéné dostupnou i pro piijmove slabsi
domaécnosti. Pro srovnani, v Budapesti, tedy hlavnim mésté zemé, existuje Skala
nabizenych byti (poptavka je zhruba vyrovnana s nabidkou) k ndjemnimu bydleni: v
centru mésta se mésicni cena ndjemného za dvoupokojovy byt pohybuje mezi
100.000,- az 120.000,- HUF (od 14.340,- do 17.208,- K¢), zatimco na okrajovych
sidlistich (ptiklad prazského Jizniho Mésta nebo Bohnic) se €isté trzni ndjemné za
jednopokojovy byt pohybuje pouze v rozmezi od 10.000 do 25.000 HUF (od 1.434.-
do 3.585,- K¢) a za vétsi byt od 18.000,- do 35.000 HUF (od 2.581,- do 5.019,-K¢)!
Domacnosti zijici v privatnim ndjemnim sektoru pfitom vykazuji nejvyssi primérnou
miru zatizeni. Podobné 1 ceny byti do vlastnictvi zaznamenaly v druhé poloviné 90.
let pomérné znatelny realny pokles: zatimco inflace se pohybovala na primérné urovni
24%, ceny byt a domi ve vlastnictvi se zvySovaly ro¢né pouze o 14% (MRI 1998).

Finanéni dostupnost vlastnického bydleni v roce 1993 vyjadiuje ukazatel pomérujici
primérnou cenu bytu vlastnika k primérnému madarskému ro¢nimu piijmu: pro
vSechny piijmové skupiny obyvatel je tento ukazatel 6,2 (je zapotiebi vice nez 6
ro¢nich plati pro zakoupeni bytu), coz je o malo vyssi koeficient nez ve vétSiné
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vyspélych zemi (2,5 az 4,5) a je dokonce niz$i nez podobny ukazatel v Japonsku nebo
Jizni Koreji. Pro pfijmové nejsiln€jsi domacnosti (prvni kvintil piijmového rozdéleni
domaécnosti) je ukazatel pouze 3,2, zatimco pro piijmoveé nejslabsi domacnosti (paty
kvintil) dosahuje tirovné 11,3. Tato situace zhruba odpovida situaci v CR, coz pouze
poukazuje na skute¢nost, Ze finanéni dostupnost vlastnického bydleni neni v CR
prvofadym problémem. Jak bylo uvedeno vySe v kapitole o vydajich na bydleni v
zemich SVE, mira zatizeni vydaji na bydleni Uplnymi byla v roce 1997 pro
domaécnosti v obecnim ndjemnim sektoru 18,6%, privatnim najemnim sektoru 31% a
vlastnickém sektoru 19,3%.

Za velmi podstatnou povazujeme zvlasté skutecnost, Ze celd privatizace byla fizena
centrdlné¢ (a nebyla ponechana na libovili obci), méla jasnd zdkonnd pravidla
(zdkonem z roku 1993 byly pravomoce obci vyraznym zplsobem omezeny), kazda
domécnost méla pravo na ziskani svého bytu do vlastnictvi a mé¢la zietelné casovani
startu 1 konce. V roce 1993 byl parlamentem pfijat Zakon o ndjemnim bydleni, ktery
explicitiné stanovil, ze kazdd doméacnost ma pravo zprivatizovat sviij statni byt, ze
pokud jedind domécnost v bytovém dom€ o maximalnim poctu 50 ndjemnich
domacnosti bude mit zajem sviij byt zprivatizovat, musi obec cely dim proménit v
kondominium, Ze jakékoliv nepfimé metody zabranéni v privatizaci ze strany obci jsou
nelegélni, Ze obce nejsou opravnény urcovat velikost slevy pfi prodeji bytu (zakon
navrhuje, Ze minimalni sleva by se méla pohybovat na trovni 50% z "¢isté" trzni ceny
bytové jednotky, tedy z ceny, ze které je jiz investice privatizujici domdacnosti
odectena), ze splatka prodejni ceny bude rozdé€lena nasledovné: 10% urcené prodejni
ceny bude splatné pii prodeji a zbytek ceny domacnost zaplati ve formé splatek po
obdobi 25 let. Privatizace zapocala fakticky v roce 1994 a méla trvat 5 let;
rozhodnutim Ustavniho soudu bylo obdobi zkraceno na jeden rok: tedy do dubna
1995.

Ne vSe je prirozené v poradku. Podobné jako v Praze byly statni byty pfevedeny na
velké mnoZstvi malych obci, ¢tvrti (v Budapesti na 22 obci), které maji veelku velmi
malé pravomoce 1 nizky rozpocet pro efektivni vyuziti nov€ nabytého majetku. Rizné
obce, v ramci Budapesti tedy ¢tvrti, uplatituji riiznou alokacni politiku pii pfidélovani
bytd, rlznou politiku ndjemného a rovnéz rizny model vyplaceni ptispévku na
bydleni; z toho diivodu dochdzi v rdmci jednoho mésta k vyraznym socidlnim napétim
a rozsah decentralizace v oblasti socidlniho bydleni se vzhledem k aktudlni situaci v
zemich EU zd4 byt prehnany. Velky podil vlastnického bydleni z divodu rozsahlé
privatizace a jednoznac¢na preference statu podporovat zejména vstup domécnosti do
vlastnictvi a nikoliv novou ndjemni vystavbu, mad mnohé negativni dusledky na
mobilitu domécnosti, vytvareni do budoucna v zéasad¢é rigidniho trhu s bydlenim
neodpovidajicimu modernimu modelu st¢hovani se za praci a flexibility domécnosti na
pracovnim trhu, vytvafeni potenciondlnich budoucich problémd pii uspokojeni
bytovych potieb piijmoveé nejslabsSich domdcnosti, které¢ si ani pii vyuZziti vSech
fiskalnich a danovych vyhod nemohou dovolit pofizeni bytu do vlastnictvi,
generaCnich konfliktd. Ackoliv vSechna investicni omezeni pro vystavbu privatniho
najemniho bydleni byla v pribéhu 90. let odstranéna, nedoslo k zadnému skute¢nému
rustu sektoru ve vyznamu vystavby novych nijemnich bytd. Na druhou stranu ze
specialniho vyzkumu dotazujiciho se jednotlivych privatnich provozovateli najemniho
bydleni vyplyva, ze stale vice téchto provozovateli (vétSinou dosud pronajimajici
pouze jeden nebo dva byty) se domnivda, ze pronajimani bytd je dobrym zdrojem
pfijmi a proto budou pronajimat vice bytd v budoucnu (v soucasnosti 10-13%
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vlastnikt, 44% privatnich provozovateli)! VéEtSina najemnikl povazuje vSak privatni
ndjemni kontrakt za doCasny a uvazuje o koupi nebo vystavbé vlastniho bytu ¢i domu
v budoucnu.

Polsko

Situace na polském trhu s bydlenim neni radikalné odli$na od situace v CR ve sféte
privatizace nebo regulace ndjemného; na druhé strané¢ reforma bytové politiky
pokrocila jiz o krok dal vytvofenim motivaéniho prostfedi pro vystavbu novych
socialnich najemnich bytl a pfechodem k nepfimym podpordm "na hlavu" zavedenim
prispévku na bydleni. Ackoliv privatizace byvalych statnich a podnikovych bytl
zadala jiz v roce 1994 (podobné jako v CR), do konce roku 1997 se podil vlastnického
sektoru na celkovém bytovém fondu zvysil pouze o 7%. Pred zdsadnéjsi reformou
bytové politiky v roce 1994 bylo 27,7% bytového fondu ve vlastnictvi bytovych
vlastnictvi podnikli (byvalych statnich podnikil) a 43,5% bytového fondu tvofil
vlastnicky sektor bydleni. Na konci roku 1997 se podil bytovych druzstev nepatrné
zvysil na 28,1%, podil byti ve vlastnictvi obci se privatizaci sniZil na 14% a podobné
podil podnikovych bytd na 7,1%; podil vlastnického sektoru na celkovém bytovém
fondu se tak zvysil na 50,8%. Privatizace pfitom probihala a probih4d podobné jako v
CR nekoordinovanym zptisobem a stava se, 7e obce "prodaly" dosavadnim
najemnikiim v celém bytovém domé pouze nékteré byty a zbytek zlstal ve vlastnictvi
obce, jez tak podle dosavadnich zakonli musi spravovat nadale cely dim (tudiz
finan¢ni zatéz obci se tim nesnizila).

Hlavnim rysem polské bytové politiky pfed rokem 1994 se stal jako v jinych
transformujicich se zemich pfevod byvalych statnich bytt do vlastnictvi obci, gmin.
Regulované najemné v obecnich bytech vSak pokryvalo v roce 1993 pouze 30%
nakladi na opravy, Udrzbu a administraci, coz vedlo k dal§imu chatrani bytového
fondu, jelikoZ obce nemély dostatek prostfedkii na udrzeni fondu; pfitom obecni
najemni sektor byl obyvan z velké miry pi{jmové nejsilngjSimi domacnostmi
(primérny pifijem domacnosti byl v obecnim najemnim sektoru vysSi nezli v
druzstevnim sektoru!), coZ odporovalo jejimu poslani socidlniho bydleni. Podobnym
problémim se nevyhnul ani privatni najemni sektor: mnoho piedvaleénych najemnich
domil ziistalo po celou dobu komunismu ve vlastnictvi privatnich osob, kterym po
zméné rezimu byla pfizndna plné vlastnickd prava, az ptirozené na jednu malickost, tj.
pravo zruSit nebo zkratit nidjemni smlouvu s dosavadnimi ndjemniky nebo zvysit
regulovany najem. Privatnim vlastnikiim tak nezbylo, neZ se obratit se Zadosti o
pomoc pii udrzbé svych domil opét na obecni rozpocty, odkud obcas ziskali spise
symbolickou dotaci.

Béhem roku 1994 byly prostiednictvim tady zakona posileny pravomoce gmin v
oblasti bytové politiky, bylo vytvofeno zékladni pravni prostiedi pro vlastnické
bydleni (Zakon o viastnictvi bytu), zruSeny statni subvence na opravy a udrzbu
obecnich bytil, zavedeny ptispévky na bydleni pro nejchudsi domacnosti, vytvoreno
zazemi pro stavebni spofeni a hypotecni uvérovani a rovnéz pro vznik nezavislych
bytovych asociaci (Spolecnosti pro socidalni bydleni) zabyvajicich se vystavbou
novych socialnich najemnich byti uvérovanou zcasti z prostfedktt Statniho fondu
bydleni. Pronajimani novych byt bylo osvobozeno od stavajicich regulaci a zacala
liberalizace ndjemného v obecnich bytech: ndjemné v obecnich bytech vétSich nez 80
m’ bylo zcela liberalizovano (dle dohody pronajimatele s najemnikem) a v ostatnich

52



bytech vytvofila centralni vlada rozsédhly kulminac¢ni prostor pro rast ndjemného na
urovenn "ndkladového" najemného odpovidajiciho ro¢ni hodnoté najemného ve vysi
3% restitu¢ni hodnoty bytu (podobna deregulace méla platit i pro privatni ndjemni
sektor). Konkrétni proces a fazovani deregulace bylo ponechéno na vili obci s tim, ze
deregulace ndjmi ma byt ukoncena Uplnou liberalizaci v roce 2004 pro soucasny
privatni ndjemni sektor a 2005 pro obecni ndjemni sektor.

Nastrojem pro kompenzaci riistu ndjemného pro piijmové slabsi domacnosti se stal
ptispévek na bydleni: narok na ptispévek ziskaly domacnosti, jejichz pfijem na hlavu
domaécnosti byl niz$i nez nejnizsi dichodova penze u vice¢lennych domacnosti a nizsi
bydleni se pak rovna rozdilu mezi skuteCnymi vydaji spojenymi s bydlenim a
normativni mirou zatizeni pro danou velikost domdcnosti a je vyplacen
provozovatelim najemniho bydleni. Financovani piispévku na bydleni je pomérné
neobvykle zajiSt€no pfevazné z obecnich rozpoctl, pficemz statni rozpocet prispiva
prumérné polovinou vyplacené sumy. Domacnosti zijici v bytech s trznim najemnym
vSak nemaji pravo na ziskani pfispévku a podil domécnosti pobirajicich ptispévek z
celkového poctu polskych domécnosti je roven pouze 6% (!), coZz poukazuje na jeho
nevhodné nastaveni.

Obce z nejriznéjsich politickych ¢i finan¢nich divodii nevyuzivaji zdkonem stanovené
maximalni hranice pro rist regulovaného ndjemného na tiroven ro¢niho nédjemného ve
vysi 3% restituéni hodnoty bytu a nijemné se v soucasné dob& pohybuje stale v
praméru pouze na urovni 1 az 1,5% restitu¢ni hodnoty bytu (obce jsou nuceny platit
ptispévky na bydleni i pro domdacnosti Zijici v privatnim nidjemnim sektoru ze svého
rozpoctu, coz vyrovnava piipadny zisk z deregulace); zvysené ndjemné v roce 1998
pokryvalo stale jen 60% nékladii na opravy a udrzbu obecnich byti.

Naopak diky vytvofeni dostatecného pravniho ramce pro fungovani nezavislych
bytovych spolecnosti se v roce 1998 relativné rychle rozproudila vystavba novych
socidlnich ndjemnich byt ur¢enych pro nizko a stfedné piijmovée slabé domécnosti
(existuje staitem definovany piijmovy limit pro vstup do sektoru). Ro¢ni ndjemné v
téchto bytech nesmi piekrocit troven 4% restituni hodnoty bytu a mélo by pokryvat
veskeré ndklady spojené se splacenim zvyhodnéného uveéru od Statniho bytového
fondu, ostatnich uveérl i1 vSech ndkladl na GdrZbu a opravy bytu. Zvyhodnény Gvér s
30letou splatnosti od Statniho bytového fondu pokryvd maximalné 70% stavebnich
nakladi a zbytek vystavby je financovan prostfednictvim privatniho kapitdlu. V
soucasnosti jiz na trhu operuje okolo 154 bytovych spolecnosti, pficemz dalSich 30
spolecnosti ma v nejbliz§i dobé vzniknout. Polska vldda se rovnéz snazi do této
najemni vystavby zapojit zahrani¢ni vetfejny 1 privatni kapital; at’ jiz ve formé ptimych
investic zahrani¢nich spole¢nosti nebo prodejem obligaci na vystavbu byta v zahranici
(prodej obligaci pfitom neni omezen pouze na statni cenné papiry, ale zahrnuje i emise
obligaci komunalnich). Explicitni snahou polské vlady ve vyhledové koncepci bytoveé
politiky 1999 - 2003 je na jedné strané¢ Uplnd liberalizace nijemného do piedem
ur¢enych terminti a snaha o zménu postaveni obci z pfimého provozovatele bydleni na
regulatora trhu, inicidtora nezavislé socidlni bytové vystavby a formovatele
odpovidajici najemni politiky.
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Podobné jako v CR se druzstevni sektor bydleni stal vice méné privatnim sektorem
nezavislym na politice vefejnych organil; druZstevni ndjemni sektor je tak Casto ve
statistikach uvadén jako vlastnicky fond bydleni.

Vsechny zem¢ SVE se snazi o co nejrychlejsi ptizplisobeni své bytové politiky
zépadnim standardiim s vétSimi ¢i mensimi uspéchy. Mezi kandidaty na vstup do EU
se v souvislosti s nazjemnim bydlenim jevi situace v CR jak v otazce nevyjasnéné,
neuspéSné a nekoordinované privatizace byvalého statniho bytového fondu,
neexistence dalSich adresnych néstroji bytové politiky, pomalé deregulace ndjemného
a neexistence motivacniho prosttedi pro rozproudéni nové nadjemni vystavby relativné
nejhorsi. Naopak ve sféfe financnich ndstrojii pro vlastnickou vystavbu je aktudlni
situace v CR minimalné srovnatelnd, ne-li lepsi nez v ostatnich zemich (v Mad’arsku
dosud nefunguje hypotekarni trh do té miry jako v CR).

IV. Hlavni rysy bytové politiky v zemich EU

Ve smyslu viech uzavienych dohod evropské integrace® nadnarodni instituce
soucasné Evropské unie nemaji, s vyloucenim nepiimych néstroji prostiednictvim
pracovni nebo regionalni politiky EU, téméf Zadné kompetence dotykajici se otazky
bytové politiky; bytova politika spadd témét vyluéné do kompetenci jednotlivych
narodnich statd. Pfimou intervenci ve sféfe bydleni umoziiuje pouze dohoda
Evropského sdruZeni uhli a oceli (ESUO); v 54. ¢lanku dohody byl vytvoifen prostor
pro vystavbu socialnich bytti financovanych Evropskou komisi. V ramci tohoto
ujednani bylo mezi roky 1954 a 1989 postaveno 200.000 bytl za specialni ptjcky s
dlouhodobou splatnosti a trokovou mirou 1%. Ackoliv mezi ¢tyfmi zakladnimi
principy Rimskych protokolit o vzniku Evropského hospodaiského spoledenstvi
(EHS) z roku 1957 byl zafazen princip volného pohybu pracovni sily”, Zadna
specificka dispozice smouvy nebere v ivahu otazku s mobilitou prace tizce svazanou,
tj. otazku sjednoceni bytové politiky, dostupnosti bydleni apod. Stejné tak zadny z
¢lankd Rimskych protokolt neodkazuje explicitng k bydleni; obdobné je tomu i v
pfipadé Aktu o vzniku Evropské unie nebo Maastrichtské smlouvy. Z hlediska cisté
pravniho Evropskd komise jako nejvyssi vykonny orgén Evropské unie mimo vySe
zminény program souvisejici s dohodou ESUO nema zadné pravomoce ve sféie
bytové politiky; socidlni charta EU z roku 1961 nepovazovala rovnéz pravo na
bydleni ani za zdkladni socialni pravo (pozdé¢ji doslo k urcitym modifikacim).
Intervence v oblasti bydleni nejsou explicitni soucasti intervenci EU financovanych ze
strukturalnich fond EU slouZicich k vyrovnani regiondlnich rozdila ¢lenskych zemi,
ackoliv je to obvykle pravé otdzka rozdilné dostupnosti bydleni v jednotlivych
regionech, kterd tyto rozdily vytvafi. Spole¢nd aktivita zemi-Clenli ve sféte bydleni na
nadnérodni Grovni se tak soustfedi pouze do vzajemné spoluprace narodnich stati ve
form¢ informativnich schiizek ministrii bydleni i ministrGi zahrani¢i na evropském
foru. Nepfimy vliv na narodni bytovou politiku zemi ma Evropské komise
prostiednictvim nékterych pravomoci pii financovani investic z regiondlnich fondi
EU, zprostfedkovanym vlivem jednotné evropské hospodaiské politiky vedouci ke
sbliZzovani nékterych fiskalnich néstroji, prostfednictvim sladovani norem

% Z4sadnich dohod o evropské integraci je v podstat¢ Sest: ESUO (Evropské sdruzeni uhli a oceli) z 18.
5. 1951, EURATOM =z 25. 3. 1957, Rimské protokoly o vzniku Evropského hospodatského
spolecenstvi z 25. 3. 1957, Akt o vzniku Evropské unie z 1. 6. 1987 a dohody o Hospodaiskeé a
monetarni unii a Politické unii obsazené v jednotném dokumentu Maastrichtské smlouvy z 10. 11.
1991.

3% Dal§imi principy byl volny pohyb zbozi, sluzeb a kapitalu.
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dotykajicich se socidlni politiky Clenskych zemi aj. Rovnéz Evropsky parlament
piijima obcas rezoluce pozadujici od Clenskych sttt zajisténi dostatecné kvalitniho
bydleni pro vSechny spolecenské vrstvy s pfihlédnutim k jejich finanénim moZnostem
(29.5.1997).

Neni tfeba vSak tento zprostfedkovany vliv evropskych instituci jakkoliv piecenovat;
existuji-li jednotné aspekty vyvoje v dané sféfe pro vSechny zemé v jinak velmi
roztiisténém leporelu nejriiznéjSich nastrojii bytové politiky, je tomu spiSe proto, ze v
uréitém stadiu hospodatského vyvoje (i dosazeni urcité tirovné bydleni) dochazi ve
vSech vyspélych zemich k jisté napadné¢ podobné redefinici politiky bydleni. Tato
redefinice vSak ma obecnéj$i makroekonomicky zaklad spocivajici napt. v obratu od
keynesianské ekonomie statnich intervenci a deficitniho hospodafeni k neoliberalni
makroekonomické politice zaloZzené pouze na politice monetarni a omezené politice
fiskalni charakterizované navic vyrovnanosti vetejnych rozpoctl. Inflace a Spatné
vysledky statniho hospodatfeni (napt. nizkéa efektivita staitem financované vystavby)
nejsou vSak jedinymi pfi¢inami takového obratu. Kulturni étos evropské spolecnosti
80. a 90. let jiz také zdaleka neodpovidd étosu "zklamani liberdlni demokracii" a
"budovani rozsahlého statu blahobytu", jako tomu bylo od 50. do 70. let tohoto stoleti;
rozladéni z vSudypfitomné statni byrokracie, nové postaveny individualismus jako
znovunalezend cennd lidska hodnota a obrana soukromych svobod vedly (samoziejmé
vedle zminénych hospodatskych obtizi) k jakémusi obecnému a ve vSech evropskych
zemich patrnému obratu, pro ktery jsou i ve sféfe bytové politiky charakteristické
zejména dva zdkladni nosné pilife: decentralizace rozhodovani a sniZeni statnich
intervenci, popf. presmefovani intervenci z univerzalniho a plosného "dotovani
vSech" na prfedem vyty€ené cilové skupiny socialné slabych obcanil a rodin. Role
Evropské komise a spolecnych evropskych programt jak v tomto obratu, tak i ve
skutecnosti, ze se tomu tak udalo a déje de facto ve vSech zemich EU, je vSak zcela
marginalni.

Jednim ze tii zakladajicich principii fungovani Evropské komise je princip tzv.
subsidiarity. Na zakladé tohoto principu neni Evropskd komise opravnéna
intervenovat v téch oblastech, které¢ vylu¢né nespadaji do jeji kompetence. Ackoliv
tento princip provazi evropskou integraci od samotného pocatku vzniku Evropské

vvvvvv

ujednani, Maastrichtské smlouvy:

"Unie jedna v limitech svych kompetenci, které ji byly priznany, a cilii, které jsou ji
prizndany soucasnou smlouvou. Ve vSech oblastech, které vysadné nespadaji do jejich
kompetenci, Unie nezasahuje; zasahuje pouze v téch pripadech a do té miry, pokud
stanovené cile nemohou byt dosazeny samostatnym usilim prislusnych narodnich
stati a mohou byt lépe uskutecnény na evropskeé urovni."”

Zptesnéni principu subsidiarity Maastrichtskou smlouvou dodatkem ptipoustejicim
moznost intervence na evropské urovni, pokud je tim zajiSt€na vyssi efektivita pro
zajisténi zamysleného zaméru, je pro sféru bytové politiky prili§ "diplomatické", nez
aby mohlo mit n&jaky prakticky dopad. Ve skuteCnosti totiz nic neopraviiuje
Evropskou komisi tvrdit, Ze jakykoliv ji zvoleny nastroj bytové politiky je pro urcity
Clensky stat Unie efektivnéjsi nezli jim samym zvolena a vladou provadénd narodni
bytova politika. Rozdily mezi jednotlivymi ¢lenskymi staty jsou patrné nejen ve
kvalité¢ a dostupnosti bydleni (tradi¢né niz8§i v méné vyspélych jiznich zemich), ale
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zvlasteé ve skladbé bytového fondu (odrazejiciho specifické tradice daného prostiedi) i
v pristupu k feSeni bytového nedostatku nebo financovani socidlniho bydleni, ve
volbé fiskdlnich nastrojii bytové politiky. Ve vétSiné zemi EU je navic patrna
tendence k decentralizaci rozhodovani ve prospéch nizSich spravnich celkii (obci,
regiontl, soukromych iniciativ ve sféfe socidlniho bydleni) a pfipadna centralizace na
uroven nadnarodni, evropskou, by byla k souc¢asnému trendu kontradiktorni.

Graf 8 uvadi rozdilné slozeni bytového fondu v jednotlivych zemich-¢lenech EU:

Graf 8: SloZeni bytového fondu v zemich EU
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vlastnicky sektor [ privatni najemni [ socialni najemni [ ostatni

Zdroj: COCEDHAS 1999

V jihoevropskych zemich, Finsku, Irsku, Velké Britanii, Lucembursku a Belgii tvoii
vlastnicky sektor bydleni vice nez 60% celkového bytového fondu; naopak v
Némecku, Rakousku, Holandsku nebo Svédsku prevazuje sektor najemni. Bytova
politika zaméfend na vyhradni podporu vlastnického bydleni v nékterych zemich
nachazi svljj pfirozeny odraz ve volenych nastrojich i specifické regulaci ndjemniho
bydleni.

Pfi srovnani rozdili mezi narodnimi koncepcemi bytové politiky a piti klasifikaci
jednotlivych zemi se zamétime zvlasté na dva aspekty; prvni souvisi s rozdélenim
kompetenci mezi centralni a regionalni organy pii vytvareni a realizaci bytové
politiky, druhy s mirou zasahovani (resp. nezasahovani) stiatu do samotného
fungovani bytového trhu (statni intervencionismus).

IV.1. Rozdéleni kompetenci ve sféfe bytové politiky
Ackoliv tendence k vys$si decentralizaci je patrna ve vSech zemich EU, je mozna

urcita klasifikace zemi podle zplisobu fizeni bytové politiky, tj. podle toho, jak jsou v
dané zemi rozd€leny pravomoce urcovat a realizovat bytovou politiku mezi centralni
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faktorem je pfirozen¢ charakter rozdéleni kompetenci ve statni spravé v dané zemi
obecn¢; zatimco vykonné pravomoce statni spravy jsou v n€kterych zemich obecné
decentralizované (SRN, Italie, Spanélsko nebo Belgie), v jinych, zvI4sté unitarnich a
mensich zemich, je pocet Grovni niz§ich samospravnich celkit mensi a vykonna moc
je obvykle soustiedéna plné v rukou ministri centralni vlady (Lucembursko,
Portugalsko, Irsko, ale také Holandsko nebo Dansko). Tato skutecnost se pak odrazi i
do zpiisobu fizeni bytové politiky; v Belgii jsou veskeré pravomoce souvisejici s
definici 1 vykonem bytové politiky vysadnim pravem regionti (vlamského, valonského
a bruselského), ve Spanélsku, SRN a Italii jsou jednotlivé pravomoce podle vzdy
zcela specifickych klict rozlozeny ¢aste¢né mezi jednotlivé regiony a centralni vladu
a v Portugalsku nebo Lucembursku veskeré pravomoce soustfedi ve svych rukou
centrum.

V této souvislosti je vhodné rozliSit na jedné strané rozdéleni kompetenci v oblasti
definovani zakladnich cili bytové politiky a rozdéleni kompetenci dotykajici se
definovani, ziskani a vyuZiti prostfedku k dosaZeni téchto cili.

IV.LL Definice zakladnich cilii bytové politiky

V Belgii jako v jediné zemi EU je kompetence definovani zakladnich pilifid bytové
politiky vyluéné v rukou jednotlivych regioni. Az do roku 1970 byla belgicka
sprava organizovana jako v bézném centralisticky spravovaném staté; jednotlivé
regiony 1 pfes jim pfiznanou formalni autonomii byly ve své politice pln¢ podiizeny
rozhodnuti centrdlni vlady v Bruselu. Vzhledem k narGstajicim napétim mezi
valonskym a vldmskym regionem doslo v letech 1970 a 1980 k vyznamnym zménam
belgické ustavy; Belgie se stala federdlni zemi, ve které tfi zdkladni regiony (vlamsky,
valonsky a bruselsky) ziskaly pomérné rozsdhlou ekonomickou autonomii. Soucasti
téchto zmén byl presun pravomoci dotykajicich se definovéani i financovani bytové
politiky aZz na zcela ojedin€lé vyjimky (regulace privatniho najemniho sektoru
legislativou najjemného a definice nejriznéjSich fiskdlnich tlev pii bytové vystavbe)
do pravomoci jednotlivych regioni. Na rozdil od jinych federdlnich zemi jako SRN
nebo Spanélsko neexistuje nadale zadny celostatni ramec jednotné bytové politiky
nebo jednotnych statnich intervenci; kazdy region fidi zcela vyluéné sektor socialniho
bydleni a ma, pfirozeng, vlastni ministersky resort bydleni.

Ve Spanélsku, SRN a Italii je bytova politika definovana ve spolupraci mezi
centralnimi a regiondlnimi (zemskymi) orgdny. V Némecku, naptiklad, federalni
sprava definuje zakladni rdmcovy program (rozpocet - statni vydaje 1 fiskalni ulevy
pfi vystavbé socidlnich bytl, legislativu dotykajici se n4jmi, stavebni pfedpisy pii
bytové vystavbé), jednotlivé spolkové zemé v zasadé vymezuji zakladni formy
vefejné pomoci podle redistributivniho kli¢e, ktery samy definuji (tj. jaka cast
vetejnych prostiedkli bude urena na vystavbu socialnich ndjemnich bytl, jaka na
opravy stavajiciho fondu, jakd na pomoc pfi pofizeni vlastnického bydleni apod.).
Pravomoce jednotlivych federdlnich zemi jsou vSak provazany s povinnosti téchto
zemi prispét z vlastnich rozpoc€tl na svou bytovou politiku, a to nejméné ve vysi 50%
federalnich vydaji urCenych na bytovou politiku pro danou spolkovou zemi.
Spanélsky systém "smluvni decentralizace" odrazi rovnéz celkovy systém statni
spravy (kazdy Spanélsky region ma svou vlastni vladu i parlament). Madridské vlada
je nejen nucena pii vytvareni obecné celostatni bytové politiky vzit v tvahu vSechny
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namitky jednotlivych vice méné nezavislych regionti, ale také zajistit kazdoro¢ni
kontrasignaci zamér bytové politiky pifedstaviteli jednotlivych regionli. Piestoze se
takto jednotlivé regiony smluvné zavazuji k plnéni staitem vymezenych cilii bytové
politiky, podrzuji si stale pravo adaptovat konkrétni opatieni statni bytové politiky na
své specifické socidlni a kulturni podminky a ptipadné doplnit celostatni intervence
vlastnimi opatfenimi financovanymi ze svych vlastnich regionalnich rozpocti. V
ostatnich zemich je definice zakladnich cili bytové politiky vice méné v rukou
centralnich vlad (Francie, Velka Britanie, Dansko, Svédsko aj.).

IV.LIIL.Definice, ziskani a vyuziti prostfedkii pro dosaZeni definovanych cila

V ptipad€ zajiSténi vetejnych prostredkii na dosaZeni definovanych cili bytové
politiky definoval vyznamny francouzsky analytik v oblasti bydleni L. Ghekiere ¢tyfi
relativné homogenni skupiny zemi (Ghekiere 1992). Prvni skupinu zemi tvoii zemé,
ve kterych jsou vetejné prostiedky pro dosazeni definovanych cili bytové politiky
zajistény vyhradné ze statniho, centralniho rozpoctu a centralni spravou je rovnéz
pfedem stanoveno, k jakému ucelu maji byt dané prostfedky vyuzity. K témto zemim
patii vedle Francie, Recka, Lucemburska, Portugalska také Velka Britanie.

Dansko, Nizozemi a Finsko vytvareji druhou skupinu zemi; ackoliv bytova politika
jako celek je definovana na urovni celostatni, vyuziti vetejnych prostiedkl (tvotfenych
v Dansku nikoliv pouze ze statniho rozpoctu, ale rovnéz z rozpoctl obci) a presnéjsi
vymezeni pro sméfovani téchto vetejnych vydaji, vybér zplsobu investovani nebo
vybér z nékolika moznosti vystavby socidlniho bydleni jsou caste¢né
decentralizovany a naleZeji do odpovédnosti lokalnich komunit. V Déansku, naptiklad,
obce zajist'uji kontrolu rezimu alokace socialnich bytd a ptispivaji ¢astecné ze svych
vlastnich finan¢nich zdroj na investice v sektoru sociadlniho ndjemniho bydleni.
Obdobn¢ v Nizozemi jsou to pravé obce, které fidi a vymezuji vyuziti rozpoctovych
dotaci pro vystavbu nebo udrzeni socidlniho ndjemniho bydleni. Obce zajistuji rovnéz
fizeni garan¢niho fondu pro ty domdécnosti, které vstupuji do vlastnictvi v ramci
socidlniho sektoru bydleni (tj. pro ty domacnosti, které si v rdmci privatizace
najemnich byt kupuji svlij dosavadni ndjemni byt do vlastnictvi). Jesté rozsahlejsi
definice zakladnich piliftd bytové politiky spolupracuji s pfislusnymi centralnimi
organy (SRN, Spanélsko, Italie). Vyjimeéné postaveni si drzi opét Belgie jako zcela
decentralizovany stat; pouze né&které zdsadni pifedpisy dotykajici se privatniho
najemniho sektoru jsou upravovany na urovni celostatni.

Tabulka ¢. 21 shrnuje zminéné diference u nékterych vybranych zemi EU tak, jak je
zachytil L. Ghekiere; zatimco prvni skupinu zemi tvoii zem¢ centralizované (Francie,
Velké Britanie, Portugalsko, Recko, Lucembursko, Irsko), druhou skupinu zemé
semi-decentralizované, kde zvlastni postaveni ma Italie, Spanélsko a SRN s pomé&rmné
rozsdhlymi pravomocemi nizSich uzemné spravnich celkdi, a dale pak Dansko a
Holandsko, kde vliv jednotlivych obci pii prerozdélovani vetejnych prostfedkl
plynoucich do bytové politiky neni zanedbatelny; posledni, teti skupina tvorena
pouze Belgii, reprezentuje model plné decentralizovany.

Vytvareni typologie a klasifikace jednotlivych zemi na zakladé rozdéleni kompetenci
v oblasti definovani a napliiovani bytové politiky je pfedmétem mnoha védeckych
praci; uvedena typologie byva obvykle pfijimana, nékdy naopak zpochybiiovana. M.
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Stephens a R. Goodlad z Univerzity v Glasgow vytvareji vlastni typologii né€kolika
jimi analyzovanych evropskych systéma bytové politiky; rozliSuji tii typy politiky
bydleni: "ustfedni vladou dominovany" (Spanélsko), "Gstiedni vladou vedeny"
(Nizozemi, Finsko) a "ustfedni vladou ovliviiovany" (Némecko). Zatimco v souladu s
L. Ghekierem povazuji némecky systém fizeni bytové politiky za nejvice
decentralizovany (do jejich analyzy nevstupuje popis belgického systému bytové
politiky) a holandsky, resp. finsky, systém bytové politiky za castecné
decentralizovany, Spanélsky systém bytové politiky se naopak podle nich fadi mezi
systémy nejvice centralizované. "Autonomni regiony ve Spanélsku nemohou mit
zddny materidlni vliv na narodni strategii bytové politiky, jelikoz té dominuje
program urokovych dotaci plné¢ podléhajici rozhodnuti centralni vlady, jez zajist'uje i
jeho pIné finan¢ni kryti." (Stephens, Goodlad 1999, 15).

Vzhledem k tomu, Ze rozhodujicim néstrojem bytové politiky se po zasadnich
zvratech v koncepcich bytové politiky v priibéhu 80. let ve vSech zemich EU staly
prevazné nepiimé fiskalni nastroje (Grokové dotace, statni garance apod.) a politika
dotaci "na hlavu" (adresné ptispévky na bydleni) nahradila ve velké mife do té doby
prevazujici politiku dotaci "na cihlu" (statni financovani ndjemni bytové vystavby,
plo$na regulace najemného), vzrostla ur¢itym zpiisobem role centralnich organt pfi
fizeni bytové politiky ve svém thrnu, tj. nikoliv v pouze uzkém pohledu vetejné
bytové vystavby. Jsme tak sv&€dky na jedné stran€ relativniho posunu k
decentralizovanému rozhodovani ve vécech vystavby a fizeni socidlniho ndjemniho
bydleni, o kterém se dlouze zminime hned v dalsi kapitole, na stran€ druhé vsak
vyznam vetejnymi rozpoc¢ty financovaného najemniho bydleni v 80. letech prudce
klesa ve prospéch mifenych adresnych nastroji, tj. pfispévki na bydleni pro konkrétni
potfebné domacnosti. Definice zékladnich pravidel (pfijmové limity, stanoveni tarifii
pro vymezeni normativni miry zatizeni apod.) i zajiSténi financovani ptispévkl na
bydleni, o kterych se podrobnéji zminime v kapitole Sesté této studie, je povétSinou
vyhradné v kompetenci centralnich orgédnt. V Holandsku a ve Finsku existuje nadale
pomérné rozsahly sektor socialniho najemniho bydleni; z toho divodu také jednotlivé
obce uplatiiuji v ramci ustavenych pravidel i1 v soucasnosti nemaly vliv pii formovani
nebo realizaci celkové bytové politiky. Ve Spanélsku, v zemi tradiéné orientované
(podobné jako Recko, Finsko, Itdlie nebo Portugalsko) vyhradné na vlastnicky a
nikoliv najemni sektor bydleni, je socidlni sektor ndjemniho bydleni relativné
marginalni; fiskdlni néstroje a vyplaceni pfispévku na bydleni jsou soustfedény
naopak v rukou centralni vlady. "Spanélsko zcela zietelné demonstruje skuteénost, Ze
formalni rozdé€leni pravomoci v oblasti bytové politiky se nemusi nezbytné odrazit
také ve skutecnosti" (Stephens, Goodlad 1999, 16). V této souvislosti se hovofii o tzv.
paradoxu decentralizace. Na druhou stranu vSak autofi opomijeji skuteCnost, Ze
zam&ry bytové politiky musi byt kazdorocné kontrasignovany ptedstaviteli vSech
autonomnich Spanélskych regionti.

IV.I1I. Statni intervencionismus

Druhy ndmi zkoumany aspekt bytoveé politiky evropskych zemi ma na jedné strané
rozmér historicky, dynamicky; na stran€ druhé rozmér staticky, konzervativni.
Zatimco historicky rozmér nese urcité univerzalni rysy patrné ve vSech systémech
bytové politiky zemi EU, staticky rozmér je naopak svym charakterem uzce
specificky a opird se o tradice konkrétniho kulturniho ovzdusi. Jinymi slovy, na jedné
stran¢ dochazi k podobnému povalecnému vyvoji pii realizaci statnich intervenci na
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trhu s bydlenim ve viech evropskych zemich®', na stran& druhé si jednotlivé systémy
podrzuji dosud zna¢né rozdily dotykajici se zvlasté charakteru téchto intervenci.

IV.ILI. Staticky rozmér statniho intervencionismu

Staticky rozmér bytové politiky neni zfeymé ptili§ presné oznaceni, jelikoz se v zdsadé
opira o riizné piistupy k socidlnim problémiim a k jejich feSeni v dané zemi obecné;
tedy o formu sociilniho statu. Socialn€ demokraticky neboli univerzalni model
socialniho statu (Esping-Andersen 1991) charakteristicky pro skandinavské zemé zde
neni od nepaméti, proto neni zcela korektni mluvit v této souvislosti o stati¢nosti.
Nicméné je mozné fici, ze napadné podobny povalecny vyvoj ve sféfe bytoveé politiky
ve vSech zemich EU nevedl k vytvoteni jednotné politiky bydleni pravé z diivodu, ze
v ramci nejriznéjSiho kulturniho a socialniho prostiedi vykrystalizovaly postupné
rozdilné modely socidlniho statu. Ty pak odrdzeji nejen socialni stratifikaci v dané
spoleCnosti, ale pfirozen¢ a moznd zcela vylucné také étos, tradicni vzorce a
generacemi dédény kulturni duch dané spole¢nosti. Jen do t€ miry chapeme stati¢nost
jednotlivych bytovych politik, ktera je tak zakladnim faktorem vzajemnych odliSnosti
evropskych statd. Zatimco Recko nebo Portugalsko patii mezi zemé tradiéné blizsi k
liberalnimu modelu socialniho statu obecné a ve sféfe bytové politiky zvlasté (diraz
na vlastnictvi), Holandsko nebo skandindvské zemé naopak patii mezi zemé
"tradi¢n¢" blizsi k socidlné demokratickému modelu socidlniho statu, coz je zcela
patrné i na rozsahu statnich intervenci ve sféte bytové politiky. Adjektivum "tradi¢ni"
v sobé obsahuje mimo jiné napi. skutecnost, Ze zatimco v roce 1989 bylo 58%
danskych domécnosti jednoclennych, v Portugalsku byl ve stejném roce podil
jednoclennych domacnosti na celkovém poctu evidovanych domécnosti pouze 13%.
se tak pfirozenym zptisobem odrazi do riiznych bytovych potieb v riznych zemich;
rozdilnost néstroji 1 rozsahu statnich intervenci neni nez odpovédi na tuto
spolecenskou poptavku.

Kazda typologie systémtli se nevyhne urcité metodologické redukci. Smyslem nasi
studie neni vSak diskutovat o vhodnosti té ¢i oné typologie a zahrnul-1i autor do své
typologie vSechny relevantni faktory; smyslem je pouze stru¢né poukézat na rozdily v
jednotlivych systémech fizeni bytové politiky. Ackoliv souvislost mezi formou
socialniho statu v dané zemi a formou bytové politiky byva &asto zpochybiiovana™, je
zcela ziejmé skuteCnost, Ze takova souvislost zdaleka neni bez divodu. Bytova
politika skandindvskych zemi se zvlasté v sektoru socidlniho bydleni vyznacuje tzv.
univerzalistickym ptistupem. Podstatou univerzalistického ptistupu v bytové politice
je princip rovnosti vSech typt bydleni; z toho diivodu se intervence statu soustiedi do
vSech sfér bydleni (od vlastnického po socidlni ndjemni bydleni). Ackoliv v Dansku
nebo Finsku je socidlni sektor bydleni uréen pro piijmovée slabsi ¢ast populace a je do
urc¢ité miry zkoumana socidlni potfebnost Zadatele, pfi vstupu do socialniho sektoru
vSak neni tfeba predlozit potvrzeni o urovni soucasnych piijmi, jako je tomu zcela
b&zné v ostatnich zemich EU na jih od Skandinavie. Ve Svédsku dosud platny, i kdyz
stale vice zpochybiniovany, univerzalisticky pohled na bytovou politiku (tj. zasada
rovnosti vSech typl bydleni) vede dokonce k tomu, Ze pro vstup do "socidlniho"

3! Tato skuteénost piispiva ke vzniku nejriizngjsich konvergenénich teorii vyvoje (Kemeny, Lowe
1998), tedy ke vzniku hypotéz o neustdlem piiblizovani se jednotlivych systémt "jednotnému"
evropskému standardu.

32 Esping-Andersen pii vytvateni typologie socialnich statdi nebral v Givahu bytovou politiku danych
zemi.
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sektoru neni potifeba prokazovani viibec zadné socidlni potiebnosti, a to ani ze strany
nizkych pfijmu, ani jinych socialnich potiteb (napi. zakladani rodiny, narozeni déti,
rozvod, nezamé&stnanost apod.). Z toho divodu se mnohdy rozsahly sektor bydleni
spravovany piimo obecnimi bytovymi spoleénostmi nepovazuje ve Svédsku za
socialni bydleni, které je ze své definice ureno pro socidlné potiebnéjsi Cast
populace.

Ackoliv v Holandsku nebo Némecku (piikladech korporativistického modelu
socialniho statu) alokace socialnich byt bere v ivahu daleko vice hledisko socidlni
potiebnosti, rozsah socidlniho najemniho sektoru v Holandsku (az 40% celkového
bytového fondu) nebo rozsah statnich intervenci do vSech sfér bytové politiky v
Némecku (pokryvajici nejriznéj$i kombinace privatniho 1 vefejného kapitalu pfi
vystavbé nejriznéjSich forem bydleni) svédci o relativné znaéném vyznamu statniho
intervencionismu snaziciho se o zachovani vysokého Zivotniho standardu vSech
obcanl. Anglickd nebo irska vlada vénuje na bytovou politiku nemalou ¢ast svych
rozpoctovych financi a socialni ndjemni sektor ve Velké Britanii je v procentudlnim
podilu na celkovém bytovém fondu po Nizozemi druhym nejvétSsim sektorem
socidlniho bydleni pfi srovnani v§ech zemi EU (tvoii zhruba 24% celkového bytového
fondu), ve sfétfe privatniho ndjemniho sektoru (uplna liberalizace ndjmil), adresného
mifeni alokace socidlnich byt nebo v podobé pomérné¢ "ptisného" modelu vypoctu
pii narokovani pfispévku na bydleni se zcela jasn€ odrazi aspekty liberalnitho modelu
socialniho statu. Podpora stitu ve Velké Britanii je na jedné stran¢ sméfovana do
vSech typt bydleni (od vlastnictvi po socidlni ndjemni sektor), na strané druhé se vSak
Casto jedna pouze o podporu nepiimou (fiskalni ulevy) a "na hlavu" (preference
ptispévki na bydleni), ktera je zcela striktné mifena pouze na nejohrozenéjsi skupiny
obyvatel. Pfispévek na najjemné je nejvyssi pro domécnosti pobirajici tzv. minimalni
pfijem, statni podporu. Je-li pfijem domécnosti vyssi nez vlddou stanovené Zivotni
minimum (minimalni pfijem), vySe piispévku se geometricky snizuje a zatizeni
domaécnosti vydaji na bydleni prudce roste.

Barlow a Duncan (1994) adaptovali typologii socialnich statii na ptislusné systémy
bytové politiky, pficemz vedle liberdlniho, korporativistického a socidlné
demokratického modelu pfipojili rovnéZ model tradicni, rurdlni, pro jihoevropské
zemé. Podobné, vzdy do urcité miry redukcionistické teorie vzajemné souvislosti
typologii socidlniho statu a typologii bytové politiky pouzivaji 1 dalsi autofi (Balchin
1996). "Nicméné vazby mezi bydlenim a typologii stati blahobytu jsou slabé,"
konstatuji naopak Mark Stephens a Robina Goodlad (Stephens, Goodlad 1999).

Konkrétnéj$i klasifikaci provedl Laurent Ghekiere, ktery evropské zemé rozdélil do
dvou skupin (Ghekiere 1992). Prvni skupinu zemi tvoii ty zemé&, ve kterych bytova
politika obsahuje celou §kalu intervencnich instrumentt od fiskalnich vyhod pro
investice sméfujici do bytové vystavby po pomoc sméfujici na oZiveni poptavky
hajici vSechny formy typu bydleni. Intervence se tak neomezuji pouze na podporu
pouze vybraného typu bydleni, ale vSech forem bydleni (od vlastnické po socidlni
najemni). Mezi tyto zemé by nalezely napf. Svédsko, Finsko, Dansko, Nizozemi,
Francie, Velka Britanie nebo Irsko. Druhou kategorii pak tvofi zemé, ve kterych je
pfednost dana pouze urcitym intervenénim opatienim (napf. fiskalni pomoc pro
investice do bytové vystavby) a pouze urcitym formam bydleni. Mezi tyto zemé
fadi L. Ghekiere jihoevropské zemé (Italie, Spanélsko, Portugalsko a Recko), dale pak
Belgii a Lucembursko. Jak jsme jiz uvedli, rozsah socidlniho najemniho bydleni v
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Belgii je velmi omezeny (okolo 8% celkového bytového fondu) a intervence
jednotlivych regionti se soustiedi prevazné do oblasti vstupu do vlastnického sektoru.
Nova vystavba socidlnich bytl je pomérné ojedinéld; ptfednost je tak zcela dana
privatnim investicim a vlastnickému typu bydleni. Zcela analogickd je situace v
jihoevropskych zemich. Z uvedeného je ziejmé, ze pravé ptipad Belgie neodpovida
zcela vazbé mezi typem socidlniho statu a typem aplikované bytové politiky; obdobné
Finsko zavedenim piijmovych omezeni pii vstupu do socidlniho n4jemniho sektoru a
rozSitenim poskytovatell socidlniho bydleni na soukromé investory opustilo
univerzalisticky model bytové politiky charakteristicky pro socidln€ demokraticky typ
socialniho statu.

IV.ILIL. Dynamicky rozmér statniho intervencionismu

Vyvoj bytové politiky probihal v jednotlivych primyslové rozvinutych
demokratickych evropskych zemich v n¢kolika velmi podobné po sob¢ nésledujicich
fazich (Spanélsko, Portugalsko nebo Recko nedosahovaly v povaleéné Evropé
standardu rozvinutych demokratickych zemi). Prvni fazi charakteristickou pro celé
obdobi 50., 60. a prvni polovinu 70. let, tvofila faze aktivniho statniho
intervencionismu patrného zvlast€¢ v rozsdhlé vystavbé bytl financované
bezprostfedné z vetfejnych rozpoctii. Nedostatek bytii stejné jako obecna spolecenska
atmosféra nesend zivymi vzpominkami na pfedvéale¢nou celosvétovou hospodaiskou
krizi vedla ve vSech zemich k vytvofeni rozsadhlych interven¢nich néstrojii statu.
Né4jmy v privatnim ndjemnim sektoru byly obvykle zmrazeny (aby nedochéazelo ke
spekulacim) a nadale pfisn¢ regulovany stitem. Stat se stal hlavnim investorem
bytové vystavby bud’ zcela piimo (Recko) nebo prostiednictvim obci (Velka Britanie,
Nizozemi, Irsko) ¢i jinych vefejnych instituci (Francie, Belgie, Némecko); nové
vznikajici sektor statniho (resp. obecniho) ndjemniho bydleni postupné ptevysil do té
doby na ngjemnim trhu dominantni sektor privatni a podil tohoto nového "socialniho
bydleni" na celkovém bytovém fondu dosahl v mnoha zemich neocekavané vyse.

V poloviné 70. let dochazi k presmérovani bytové politiky téchto zemi ve prospéch
vetejnych vydaji soustiedéni se na adresnou podporu "na hlavu" (ptispeévek na
bydleni); v nekterych zemi k proméné dochazi postupné (Finsko), pro vétSinu zemi je
vSak charakteristicky nahly zvrat v dosavadni politice majici své koteny bud ve
zméné vladnouci elity nebo v neunosnosti hospodaiskych obtizi. Spole¢nymi
globalnimi faktory, které vedly k vytvofeni potfeby zmény dosavadniho kursu bytové
politiky, se staly jednak ropné Soky ze zacatku 70. let a nasledna ekonomické recese
provéazena rozsahlou inflaci a zadluzenim statnich rozpoctl. Potieba Skrti ve statnich
vydajich byla legitimovana i1 skute¢nosti, ze povalecny nedostatek byti byl jiz
pfekonan a ze bylo dosazeno dostatecné kvalitativni zmény v bydleni (ve vybavenosti,
velikosti byt apod.); podstatnym argumentem byla i neefektivnost bytové vystavby
zajiStované vefejnymi institucemi (konkurzni fizeni neprobihala vzdy zcela korektné,
"stat neni nejlepSim hospodaiem"). Rysem téchto zmén bylo prudké snizeni ptimych
statnich rozpoctovych vydaji do bytové vystavby a pokus o vytvofeni dostatené
motivacniho prostfedi pro navrat soukromych investic. K tomuto cili byly vytvofeny
nepiimé fiskdlni nastroje (moznost odpisu z danového zékladu pro investory, garanéni
fondy pro uvérovani bytové vystavby) doprovazené ojedinélymi a tzce
specifikovanymi dotacemi (napf. dotacemi uUrokovych sazeb Uvérl nebo omezené
subvence pro investory v socidlnim sektoru bydleni). Motivaénim faktorem se stala i
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postupna liberalizace ndjemného v privatnim ndjemnim sektoru a zvySovani
najemného v socialnim sektoru na uroven ndkladového ndjemného (tj. ndjemného
pokryvajiciho nejen veskeré néklady na udrzbu stavajiciho fondu, ale rovnéz splatky
zvyhodnénych uvérta, ze kterych byla vystavba socidlnich bytl financovana).
Uvérovani socialni najemni bytové vystavby mélo nadale probihat za $ir$i ucasti
privatniho kapitalu (komerénich bank), zvysila se odpovédnost 1 finan¢ni spolutiCast
vSech obcanu pii feSeni jejich bytové otazky, ¢ast socidlniho najemniho bytového
fondu byla nabidnuta k privatizaci sou¢asnym ndjemnikim do jejich vlastnictvi
(politika Right to buy ve Velké Britanii). ZvySeni zatizeni domécnosti vydaji
spojenymi s bydlenim bylo kompenzovéno vyplacenim adresného piispévku na
bydleni narokovaného pouze pro vymezenou Céast nizko a stfedné piijmovych
domaécnosti, a to vzdy pouze do urcité statem stanovené miry (tarify).

Reforma bytové politiky, jakkoliv univerzalni, nebyla pfirozené synchronizovana a v
ruznych zemich probihala v rGznych obdobich. V Nizozemi, napiiklad, probéhla
reforma ve dvou hlavnich vlnach. Jiz na konci 60. let ztratily obce své pravo
vyhradniho poskytovatele socidlniho nijemniho bydleni. Od té doby bylo socidlni
bydleni zajistovano 1 do urcité miry nezavislymi bytovymi asociacemi a stavajici
bytovy fond obci byl postupné pieddvan pod jejich spravu. Zasadnéjsi reformou se
vSak stalo tzv. Heermovo memorandum v roce 1989, které vytvofilo podminky pro
uplné osamostatnéni bytovych asociaci. Bytové asociace, dnes zakladni provozovatel
socialniho bydleni v Holandsku, piestaly fungovat jako prodlouzena ruka statu nebo
obce a ziskaly pravomoc zcela nezavisle rozhodovat o svych investicich, fizeni své
politiky, vazit své zisky a své ztraty. Zaroven s tim vSak byly postupné zruSeny
vSechny statni rocni dotace na novou vystavbu socidlnich najemnich byti a doslo k
prudkému ristu ndjmi v socidlnim sektoru (ro¢né od 3 do 5,5%); najemnici se tak
stali  zavislejSi na systému alokace piispévki na bydleni. V Némecku byl
rozhodujicim obratem rok 1986, kdy byly zruSeny veskeré federalni dotace pro
mimoobecni poskytovani socidlniho bydleni. Toto docasné rozhodnuti bylo ovlivnéno
zejména skandalem kolem krachu nejrozsahlejsiho poskytovatele socidlniho bydleni v
Evropég, odbory sponzorované spolenosti Neue Heimat. Mimo druzstevni sektor
socialniho bydleni byly ostatni na obcich nezavislé spolecnosti poskytujici socidlni
bydleni vynaty z charakteru neziskovych spole¢nosti a ztratily danové vyhody pii
nové vystavbé socialnich bytd. Ve Spanélsku se zlomovym obdobim stal po&atek 80.
let, kdy byla preference pfenesena na systém podpory "na hlavu" (1981) znamenajici
vétsi urokové dotace pro piijmové slabsi €ast populace. Tento systém byl dale
prohlouben zavedenim "specidlniho rezimu" (1988) uréeného pouze pro piijmove
nejslabsi ¢ast populace. Finan¢ni systémy byly v prvni poloving 80. let deregulovany,
komer¢ni sektor ziskal ptistup na hypotekarni trh, ndjmy byly ¢aste¢né uvolnény.

V 90. letech dochazi v nékterych zemich k opusténi trendu "stahovani" statnich
intervenci z bytového trhu, napt. ve Spanélsku, a nékteré nastroje sméfujici k podpote
"na cihlu" byly znovu, 1 kdyz v reformované podob¢ obnoveny. Otazkou je, do jaké
miry jsou tyto skutecnosti znamkou divergence nebo pouze docasného opusténi jinak
pomérné jednotného trendu. Pro vétSinu zemi a zvlasté pro ty, kde proces promény
probihal pomalu a které jsou dosud charakteristické univerzalistickym pfistupem k
bytové politice (Svédsko, Finsko, Nizozemi), jsou 90. léta naopak charakteristicka
akcentaci zapojeni trznich néstrojii a omezeni Stédrych statnich vydaji. Nejvice je tato
proména charakteristickd pro zasadni reformu socidlniho bydleni v Nizozemi.
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Na zavér struéného srovnani je nutné uvést zékladni tendence patrné v reformach
bytové politiky zemi EU. V prvni fad¢ je to marketalizace bytové politiky. Ve vSech
zemich EU je v soucasnosti socidlni ndjemni vystavba financovédna z privatnich nebo
kombinaci privatnich a vefejnych prostredkll; v Zadném ptipad€ nikoliv vyluéné z
vefejnych rozpoctl. Financovani sociadlni najemni vystavby je tak z nejvEtsi Casti
zajisStovano komerénim uveérovanim, piiCemz investorovi jsou zajiStény urcité
nepiimé fiskalni vyhody a pouze okrajové subvence. V Némecku mize investorem
byt 1 zcela soukroma fyzickd osoba, v jinych zemich je pfednost ddvan nezavislym
spole¢nostem fungujicim na neziskové bazi, tzv. bytovym asociacim (housing
associations). Vyznam bytovych asociaci roste zvlasté v Holandsku, Anglii a Irsku; v
90. letech se podstatné zvySuje jejich nezavislost na statni nebo obecni spravé. Ve
vétsiné zemi doslo k relativné razantnimu uvolnéni cen ndjmu v privatnim najemnim
sektoru provazeného ristem ndjmid i1 v socidlnim ndjemnim sektoru. U nové
uzaviranych najemnich smluv se obvykle ponechava Siroky prostor pro dohodu mezi
najemnikem a pronajimatelem, u starSich se pfipousti postupny rlist ndjmi, ktery vSak
nesmi piekroc€it urCité ro¢ni limity nebo tarify tzv. "mistné ptislusSného najjemného".
Druhou zésadni tendenci je individualizace bytové politiky. Vyse statni podpory se
obvykle odvozuje od miry socialni potifebnosti konkrétnich Zadateld; ploSna podpora
"vSech vSemi" se stdvd nendvratnou minulosti. Jak v pfipadé fiskalnich podpor ve
vlastnickém sektoru, tak v piipadé prispévkid na ndjemné v sektoru nijemnim je
ziejma cilenost na socialné pottebnou ¢ast populace. Pfidélovani socidlnich byti stale
vice podléhd testovani socialni potebnosti a odklon od dotaci "na cihlu" k podporam
"na hlavu" (stale vétsi role piispévkl na bydleni ve srovnani s pfimymi investicemi ve
vydajich statnich rozpoc¢tll) charakterizuje tuto tendenci ziejmé nejzietelnéji. Tento
trend zasahl i "univerzalistickou" bytovou politiku skandindvskych zemi. Podle
Turnerovy  komparativni ~ studie  srovnavajici  bytovou politiku  n€kolika
skandindvskych zemi, se Finsko, Island a Norsko vyznacuji dnes jiz vé&tSim
selektivngj§im piistupem pfi financovani bytové politiky nez Svédsko a Dénsko
(navic ve tfech prvnich jmenovanych zemich dominuje nad nijemnim sektorem
jednoznacné sektor vlastnicky). "Piiklady z jinych skandindvskych zemi ndm ukazuji,
ze selektivni bytova politika mize byt uspésnéjsi. Cilem finan¢ni podpory muze byt
domaécnost, nikoliv dim... To vSak vyZaduje rozsdhlou pfeménu mysleni mezi tvirci
bytové politiky ve Svédsku", uzavira B. Turner (Balchin 1996). Pfipomeiime, Ze se
Svédsko v soucasnosti potyka se zadluzenim obecnich bytovych spolenosti a Ze se z
divodu ekonomické recese v 90. letech dramaticky snizila nova bytova vystavba.
Tteti patrnou tendenci ve vyvoji bytovych politik je decentralizace. "Stahovani se"
statu z bytové politiky je doprovazeno procesem sdileni pravomoci dotykajicich se
definovani a zvlasté¢ realizace bytové politiky s niz§imi stupnémi statni spravy
(regiony, obcemi). V této souvislosti je nutné pfipomenout, Ze tato tendence je patrna
zejména ve sféfe socidlniho ndjemniho bydleni; reforma politiky "na cihlu" k politice
"na hlavu" vSak na druhé stran¢ posiluje pravomoce centra pii definovani a fizeni
bytové politiky v thrnu. Tendence individualizace tak caste¢né sniZuje vyznam
tendence decentralizace fizeni a realizace bytové politiky.

V. Socialni sektor bydleni v zemich EU

V bytové politice evropskych zemich se nejevi nic slozitéjSiho nez snaha definovat
socialni bydleni. A pokud se n¢jaka definice objevi, je bud’ pfili§ Sirokd nebo se stava

predmétem kritiky jinych teoretikli. V pievazné mife se socidlnim bydlenim rozumi
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sektor najemniho bydleni, kterym se snazi vefejné organy statu nebo obci zajistit
vSeobecnou rovnovdhu na trhu s nijemnim bydlenim a umoznit t€ém socidlné
potiebnym skupindm obyvatel, které si ze socidlnich ¢i jinych divodi nemohou
zajistit bydleni na volném trhu, diistojné a vyhovujici bydleni pro jejich domacnosti.
Vystavba socidlnich najemnich bytl je v soucasnosti prevazné realizovana
prostiednictvim specifickych dohod investora s vefejnymi institucemi statu nebo obci,
pfi¢emz vetejné instituce se v ur€ité forme zavazuji na této vystavbé at’ jiz pfimo nebo
nepiimo finanéné podilet, napt. vytvofenim nejriizngjSich fiskalnich vyhod pro
investory, vymezenim piimych subvenci nebo garanci pro pouZité stavebni Gvéry.
Investory a nasledné 1 provozovateli socidlniho bydleni mohou byt pfimo obce
zastoupené v obecnich bytovych spolecnostech, neziskové organizace, nezavislé
bytové asociace 1 zcela soukromi vlastnici.

Na zacatku vystavby socidlniho bydleni jiz v prvni poloviné 19. stoleti v evropskych
zemich stali tzv. filantropové; bohati lidé, ktefi se prostfednictvim svych vlastnich
soukromych fondi nebo kontaktli snazili zajistit alespont Castecné odpovidajici
bydleni pro stale pocetnéj$i méstsky proletariat. Jiz v 19. stoleti se vSak do vystavby
najemnich byt pro vrstvu proletariatu zapojily rovnéz obce (napf. v Anglii) a
vyznamnym impulsem pro novou "socidlni" ndjemni vystavbu se stala rovnéz bytova
druzstva. Princip "self-help" druzstevnictvi pochazi rovnéz ze zacatku 19. stoleti z
Velké Britanie, kde nejdfive vznikaji nejriznéjsi vyrobni a spotfebni druzZstva, pozdéji
rovnéz druzstva stavebni. Stavebni druzstevnictvi se pak rozvinulo zvlasté¢ v
mezivale¢ném obdobi, kdy nedostatecnd nabidka privatnich ndjma a Casté spekulace
soukromych pronajimateltl vedly k odhodlani "bohatSich" délnickych domadacnosti
"feSit vlastni bytovou otazku svépomoci". Druzstevnictvi naslo ornou pidu vsSude
tam, kde byly ve vladdach zastoupeny socidlné-demokratické strany (Némecko,
Dénsko, Svédsko), jelikoz v sob& neslo v zasadé i velky moralné socialni apel
(solidarita s blizkymi); problematické a rozporuplné bylo vSak vzdy vyjasnéni
vzajemnych vlastnickych vztahi mezi Cleny druzstva a druzstvem jako takovym
(problémy §védského bytového druzstevnictvi uvadi Stromberg 1992). Casté
sdruzovani jednotlivych druzstev pak obvykle vedlo k tomu, ze stat prostfednictvim
nejvyssich organii nejriiznéjSich druzstevnich svazl ziskaval na plivodné nezavislou
politiku bytovych druzZstev stale vetsi vliv.

V povale¢ném obdobi druzstevnictvi postupné ztrdci na svém vyznamu: ve veétSing
zemi se s rostouci vystavbou obecniho nebo stitniho nijemniho bydleni podil
druZstevniho sektoru vyraznég snizil, druZstva byla rovnéZ nejriiznéji transformovana a
postupné se vytracel i duch pocatecniho druzstevnictvi. V soucasnosti existuje
marginalni druzstevni sektor ve Francii a Némecku (druzstevni socialni byty, které
dosud vyuzivaji statnich podpor na rozdil od ostatnich nezavislych provozovateli
socialniho bydleni) a vyrazngjsi postaveni ma druZstevnictvi pouze ve Svédsku a
Dansku, kde se naopak podil druzstevniho bydleni na celkovém bytovém fondu od
roku 1945 dodnes zvySuje (jedna se vSak témét zcela pouze o druzstva vlastniki-
najemnikd, nikoliv druZstva najemnikd, jako tomu bylo v obdobi komunistického
Ceskoslovenska). Rozhodujici postaveni co do formy bydleni tak v socialnim bydleni
dnes jednoznac¢né reprezentuje klasicky najemni bytovy fond ve vlastnictvi obci nebo
stale vice ve vlastnictvi nezavislych provozovatell socialniho bydleni.

Zakladni alokaéni mechanismus pro vybér uzivatelli socidlniho najemniho bydleni je
ve veétSin€é zemi v zisadé upraven na centradlni Urovni, pfi¢emz jeho prakticka
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realizace spadd vyluéné¢ do pravomoci obci nebo jednotlivych nezavislych
provozovateli socialniho bydleni; v nékterych zemich je kazdoro¢né revidovanym
zakonem zcela explicitné urcena piijmova mez domacnosti pro narokovani socidlniho
bydleni, v nékterych zemich jsou zdkonem stanoveny cilové skupiny socidlné
potfebnych domacnosti nebo je explicitné definovdna bytova situace narokujici
domacnosti (nechténé spoluziti, rozvod, nedostaCujici velikost bytu pro pfislusny
pocet Clenlt domécnosti), v jedné zemi, Déansku, obsahuje zdkon pouze obecné
ustanoveni o zajisténi alokace socialnich bytl socialné pottebnym domacnostem bez
bliZsi specifikace, ale vySe najmu v sektoru je vazana na velikost a piijem narokujici
domécnosti. Vyjimku tvoii Svédsko, kde rozsahly sektor obecniho najemniho bydleni
miZze teoreticky byt uzivan kteroukoliv §védskou domdcnosti, byt s milionovymi
pfijmy. Jedinou c¢lenskou zemi EU, ve které socidlni ndjemni sektor bydleni
neexistuje viibec, je Recko.

Definice socidlniho bydleni mtze byt i §ir§i a umoZznit nam tak analyzu urcitych
specifickych nastroji bytové politiky charakteristickych pro jihoevropské zemé&. Za
socialni bydleni bychom povaZovali nejen najemni typ bydleni, ale také bydleni
vlastnické, které bylo pofizeno s vyznamnéjsi podporou vetejnych organti. Slovo
"vyznamnéj§i" neni zvyraznéno bezdiivodné; je z néj ziejma vagnost celé definice,
jelikoz vystavba bytd ¢i dom do vlastnictvi je téméf ve vSech zemich
prostfednictvim fiskdlnich ulev nebo trokovych dotaci podporovana statem, regiony
¢i obcemi a socidlnim bydlenim by pak mohlo byt "kde co". Nechceme-li vSak v
souvislosti se socidlnim bydlenim opomenout ani jihoevropské zemé, jejichz vlady se
soustfedi preferované na podporu vystavby do vlastnictvi a socidlni najemni sektor je
bud’ marginalni nebo zcela neexistujici, pak je nutné odklonit se od uzce specifického
zaméteni na najemni sektor.

V na$i praci se budeme preferované zabyvat socidlnim bydlenim v jeho Uzkém
vymezeni (ndjemni sektor), urCity prostor vSak bude vénovan i popisu socidlniho
bydleni v jeho §irsi definici ve Spanélsku.

Graf 9 uvadi procentudlni zastoupeni socidlniho ndjemniho bydleni na celkovém
bytovém fondu v 90. letech pro jednotlivé evropské zemé, graf 10 procentudlni
zastoupeni socidlniho ndjemniho sektoru na celkovém najemnim sektoru piislusné
zeme.
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Graf 9: Socialni najemni bydleni (% z celkového bytového fondu)

%

40

Zdroj: European Observation Unit for Social Housing, 1996.

Graf 10: Socialni najemni bydleni (% z najemnich byti)
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Zdroj: European Observation Unit for Social Housing, 1996.

V soucasnosti je rozsah socidlniho najemniho bydleni v zemich EU odhadovéan na
pfiblizné 19 miliont bytd. Z grafu 11, uvadéjiciho srovnani zemi EU podle poctu
socialnich najemnich byt na 1000 obyvatel, je patrné rozdéleni evropskych zemi do
dvou skupin. Do prvni skupiny nalezi zemé s vice nez 50 socidlnimi byty na 1000
obyvatel vlastnici spolecné okolo 75% evropského fondu socidlniho ndjemniho
bydleni; patii sem zemé skandindvské (Svédsko, Dénsko, Finsko), Holandsko,
Francie, Rakousko a také Velk4 Britanie. Druhou skupinu zemi, ve kterych jsou
potfeby bydleni uspokojovany prevazné rozsahlym vlastnickym sektorem bydleni a
pocet socialnich najemnich bytd na 1000 obyvatel je niz§i nez 50, tvofi zemé
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jihoevropské (Italie, Spanélsko, Portugalsko, Recko), ale také zemé jako Belgie,
Némecko, Irsko nebo Lucembursko.

Graf 11: Socialni najemni bydleni na 1000 obyvatel.
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Zdroj: European Observation Unit for Social Housing, 1996.

V nésledujici ¢asti bychom radi podali odpovéd’ na otazku, jakym zplisobem jsou v
sektoru socialniho ndjemniho bydleni rozdéleny kompetence mezi stitem a obcemi,
resp. statem a nezévislymi provozovateli socidlniho bydleni.

Muzeme identifikovat tfi zdkladni Grovné rozdéleni kompetenci dotykajici se spravy a
vytvareni aloka¢nich mechanismil pro socidlni najemni sektor bydleni:

1. Kritéria pro narokovani socialniho bydleni a politika pfidélovani jsou rozséhle a
precizn€ upraveny na narodni nebo regiondlni drovni, pfiemz jednotlivym
provozovatelim socidlniho bydleni (obcim, neziskovym organizacim, bytovym
asociacim nebo i1 soukromym investorim) je ponechan nepifili§ vyrazny prostor pfi
aplikaci téchto kritérii do své vlastni pfidélovaci politiky; obce stejné jako ostatni
pronajimatelé socialnich bytl se musi striktné drzet centralné stanovenych kritérii.
Tento "centralisticky" zplisob stanoveni kritérii na nejvyssi Grovni statni spravy je
charakteristicky napt. pro Lucembursko, Némecko (federalni nebo regionalni zakon
urcujici pfijmové limity pro vstup do socialniho sektoru, roli obci, metodu vybéru
kandidatl i samotnou metodu pfidélovani), Belgii (regionalni zakon), Francii a Italii.
Prostor nezavislych provozovatelll socidlniho bydleni (napt. neziskovych organizaci)
je v téchto zemich omezen napf. na vybér kandidata ze tfi obci navrzenych kandidatt
na ptidéleni socidlniho bytu (Némecko) nebo ze seznamu kandidatti navrzenych
prefekturou (statem), obci €1 zaméstnavateli majicich specifickd rezervaéni prava na
obsazeni uvolnénych nebo nové postavenych socidlnich najemnich bytt (Francie).

2. Obcim je ponechana svoboda pro formulaci vlastni alokac¢ni politiky, kterda vSak
musi byt v souladu s obecnéj$imi ustanovenimi centralni vlady; ty se omezuji na
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ureni SirSich priorit jako napf. stanoveni cilovych skupin socidlné potiebnych
domécnosti (hierarchii socidlni pottebnosti). Zpusob alokace ani "exaktngj$i" kritéria
(ptijmové limity pifi vstupu do socidlniho sektoru) nejsou upraveny na centralni
urovni a jednotlivé obce pak, jak pro svilij vlastni najemni sektor, tak ve spolupraci s
nezévislymi bytovymi asociacemi pro ostatni socidlni sektor, musi zfetelné
formulovat a publikovat vlastni pfidélovaci politiku. Ta obvykle odrazi specifické
socialni problémy v dané oblasti (napf. pii ptfidélovani je dana preference
nezaméstnanym nebo preference svobodnym zendm s détmi apod.). Povinnosti obci je
zajistit "socialni efektivitu" pfidélovani socialnich bytd (pfidélovani skutecné
potfebnym) 1 u nezavislych bytovych asociaci; efektivita je kontrolovana nezavislym
kontrolnim vefejnym orgdnem nebo piimo obci. Tento zplsob definice pridélovaci
politiky je charakteristicky napt. pro Dansko, Velkou Britanii nebo Irsko.

3. Svym zplsobem vyjimecné postaveni ma pii rozdéleni kompetenci v oblasti
definovani priorit socidlniho bydleni Holandsko, kde v pribéhu 90. let doslo k
podstatnému osamostatnéni nejvyznamnéjSich provozovatelit socidlniho bydleni,
bytovych asociaci. Pravidla pro fizeni socialniho sektoru ustavend Zdkonem o
socialnim najemnim sektoru z roku 1993 a zavazujici jednani bytovych asociaci jsou
"spiSe vagni" (Priemus 1999) a opiraji se pouze o poZadavek zajisténi konzultaci
najemnikd v zdsadnich vécech fizeni asociaci, zajisténi odpovidajici kvality bytového
fondu a pozadavek alokace bytll mezi socidlné potiebnou cast domacnosti, v roce
1990 definovanou jako 40% doméacnosti, jejichz pfijem je niz$i nezli prumérny
holandsky pfijem domacnosti. Ptfidélovaci politika je pak bud vysledkem
partnerského ujednani mezi pfisluSnou obci a bytovymi asociacemi, nebo spada
vyluéné do kompetence ptislusné bytové asociace ptid€lujici byty tradicné podle
seznamu uchazeci s pfihlédnutim k socidlni potfebnosti kandidata. Na druhou stranu
vySe naymi v Holandsku jak v sektoru socidlnim, tak sektoru privatnim podléha
regulaci ze strany statu snaZziciho se, aby cena nijemného vzdy odpovidala kvalité
poskytovaného bydleni.

Jaka jsou tedy kritéria pro vstup do socidlniho sektoru bydleni v jednotlivych zemich?

Zadatelé o pfidéleni socialniho bytu musi vyplnit registra¢ni formulaf, ktery se
soustiedi pfevazné na zdkonem stanovend minimalni kritéria pro zafazeni uchazece na
listinu ¢ekatelti. Rozsah pozadovanych personalnich udaji se pfirozené 1isi zemé od
zem¢; obecné v centralizovanéjSich systémech (Francie, Némecko) je objem
potiebnych udaji vetsi.

Zakladni kritéria tvofi:

e status zadatele v oblasti bydleni (zda je niajemnikem, bez vlastniho bydleni, v
nuceném souziti apod.);

» pfijem Zadatele (pfijem domacnosti musi byt niz$i neZ zdkonem nebo vyhlaSkou
stanovena maximalni hranice);

» trvalé bydlisté (pfidéleni socialniho bytu obvykle podléhd nutnosti mit bud’ po
n¢jaké obdobi nebo v aktualni chvili podani Zadosti trvalé bydlist¢ na uzemi
pfislusné obce);

* ostatni relevantni personalni udaje, pokud se jedna o sektor socialniho bydleni
ureny pouze pro urcitou cast populace (nizky nebo naopak vysoky vek,
invalidita);
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* ndrodnost (pouze v Italii, kde cizinci nejsou opravnéni pozadovat pridéleni
socialniho bytu).

Splnéni centrdlnim zakonem nebo obcemi stanovenych kritérii je pouze prvnim
krokem k zafazeni uchazeCe na listinu cCekatelli; jedna se o minimalni nutnou
podminku. Poté do hry obvykle vstupuji riiznéd bodovéni socialni potifebnosti Zadateli
a vytvoreni prioritni Skaly pro jednotlivé zadatele (s vyjimkou Ddénska, vlamského
regionu v Belgii a piirozené Svédska, kde jsou uchazei splitujici minimalni
podminky setfazeni jednodusSe chronologicky za sebou podle data podani zadosti).
Prioritnimi kritérii nejriiznéjSich bodovacich systému socialni potiebnosti jsou pak
zvlasté aktualni bytovy problém Zadatele (kvalita bydleni, zdravotni zavadnost,
velikost Zadatelem obyvaného soucasného bytu na pocet Clenti domacnosti, nechténé
souziti) a prisluSnost k nékteré obcemi nebo statem (Velk4 Britanie) definovanym
cilovym skupindm obyvatel (bezdomovci, nezaméstnani, svobodné matky apod.). Byt
je pak pfidélen tomu Zzadateli, ktery jednoduse dosahne nejvice bodli socidlni
potiebnosti; vzdy podle pfedem definovanych a jasné publikovanych kritérii. Tento
systém obodovani miry socidlni potfebnosti zadatelii vyplyva bud’ ze zakonnych nebo
vyhlaskovych ustanoveni centralnich orgént, nebo je v souladu s centralni bytovou
politikou vytvaien obci (Velka Britanie, Irsko), poptipad¢ je predmétem dohody mezi
obci a nezavislymi bytovymi asociacemi (Holandsko). Moznost zcela samostatného
vybéru uzivatele socidlniho bytu samotnym nezavislym provozovatelem je tak
omezena ve prospéch objektivnéjSich hledisek pii pfidélovani (s vyjimkou
Holandska). V Némecku a Lucembursku je konecnému nezavislému provozovateli
socialniho bydleni pouze ddna moznost vybéru mezi tfemi obci (Némecko) nebo
specialni nezavislou komisi slozenou ze zastupcii vefejnych organid a zastupcl
provozovatelil socidlniho bydleni (Lucembursko) navrzenymi kandidaty dosahujicimi
nejvyssi socialni potfebnosti. Ve VIamsku (Belgie) jsou dokonce dvé tretiny byti
automaticky alokovany podle pocitacové zpracovaného algoritmu a pouze jedna
tiretina  bytd posouzenim konkrétnich pfipadd; moznost vybéru kandidata
provozovatelem je tak zcela obétovana ve prospéch co nejobjektivnéjsiho
ptidélovaciho systému.

Dalsim faktorem vstupujicim do alokace socialnich bytl je tzv. rezervace socialnich
byt uritymi vefejnymi organy (obcemi) nebo i nevefejnymi aktéry (podniky).
Piislusny orgdn nebo organizace méa obvykle zdkonem upravené pravo rezervovat
urcitou kvotu noveé postavenych nebo uvolnénych socidlnich byt pro piidéleni jim
zvolenych kandidatd. Ptidéleni pak probihd bud’ ve formé pfimého piidéleni bytu
rezervujicim organem (Dansko, Francie, Italie) nebo "nominaci" svého kandidata pii
pfidélovani bytu provozovatelem socidlniho bydleni (Velka Britanie, Némecko,
Holandsko). Rezervace urcitého poctu socialnich bytl se vyskytuje v systémech, kde
provozovatelem socialnich byti neni pfimo obec, nybrz nezdvislé bytové asociace
nebo neziskové organizace. Kvoty jsou pak obvykle stanoveny zdkonem (Dansko,
Francie, Velka Britanie, Italie) nebo vyplyvaji ze vzdjemnych dohod mezi obcemi a
bytovymi asociacemi (Holandsko) nebo jsou jednoduse vSechny obecni byty
vyhradné alokovany pouze mezi obci ur€enymi opravnénymi Zadateli, tj. pro piidéleni
bytu je zapottebi souhlasu obce (kuponovy systém v Némecku). V Dansku je tak,
napiiklad, zakonem rezervovana kvota 25% uprazdnénych nebo nové postavenych
socialnich bytl pro obce, v Italii 15%, ve Velké Britanii 50% a ve Francii 30% pro
stat (reprezentovany v daném departmentu prefektem) a 20% pro obce.
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Poslednim dtlezitym kritériem ovliviiujicim pfidéleni socidlniho bytu je snaha obci i
stitu o dosazeni maximalni pfiméfenosti piidéleného bytu aktudlni socialni
potiebnosti Zadatele. Ackoliv v nékterych systémech socidlniho bydleni (Dénsko,
Nizozemi, Velka Britdnie nebo Irsko) neni explicitné zakonem nebo vyhlaSkou
stanovena piijmova hranice pro vstup do socialniho sektoru, piijem domacnosti miize
hrat vyznamnou roli pfi procesu samotné¢ho pfidélovani bytu obci, snaZicich se
uspokojit zvlast€¢ ty domadcnosti, které byt nutné¢ potiebuji. Tendence ke stale
mifengjsi politice pfidélovani socialnich byt zvlasté¢ v Holandsku, Lucembursku,
Dansku, Némecku a Belgii je podtrhovdna mnohymi studiemi zabyvajicimi se
socialnim bydlenim. Kritériem pfimétenosti pfidélené¢ho bytu neni pouze velikost
bytu odpovidajici velikosti domdcnosti zadatele (aby nedoSlo k nepfimétené
inkonzistenci mezi velikosti bytu a domacnosti), ale zvlasté¢ pomér piijmu zadatele k
aktualni vys$i nagjmu v urcitém socidlnim byté. Snahou je, aby domdacnosti s nizSimi
piijmy (a to opét 1 v téch pfid€lovacich systémech, ve kterych neexistuji piijmové
limity pro opravnéni "byt zapsan" do seznamu cekatelll) ziskaly byt s niz§i cenou
najemné¢ho a naopak (Dansko, Némecko, Holandsko). V tzv. kupénovém némeckém
systému uchaze¢, pokud splni zakonem stanovena kritéria, obdrzi kupon s
opravnénim na ziskani socidlniho najemniho bytu (ten je v rdmci obce uplatitelny u
ruznych provozovateld socialniho bydleni); tento "opraviujici" kupdén pomérné
ptesn¢ urcuje typ bytu (velikost, vybaveni, najem), na ktery ma zadatel u rtiznych
provozovatelll socidlniho bydleni narok. V Holandsku se rozsituje tzv. delftsky model
i do ostatnich obci; jeho principem je, Ze byty nejsou nadale ptidélovany podle
seznamu c¢ekatelll, nybrz kazdy upraznény byt je nabizen prostfednictvim inzerce ve
specializovanych novindch. Mimo udaje tykajici se nabizeného bytu (n4jem, rozloha,
vybaveni apod.) inzerat obsahuje 1 typickou charakteristiku Zadatele (velikost a piijem
domacnosti) tak, aby byla zajiSténa co nejvyssi socidlni efektivita ptidéleni (nizsi
najem piijmove slabs§im domacnostem). Pouze ty domadcnosti, které vyhovuji
inzerovanych kritériim, mohou poZzadovat pfidéleni nabizeného bytu. V Zadné
evropské zemi (teoreticky mimo Svédsko) neni absence pi{jmovych kritérii spojena s
absenci socidlni cilenosti; mnohdy je tomu pravé naopak. Ve Velké Britanii, kde neni
vstup do sektoru apriori limitovan zakonem stanovenou maximalni hranici pfijmu
domacnosti, je "socidlni efektivita" alokace socialnich byt kontrolovana a vSechny
nezavislé bytové asociace jsou povinny kazdorocné publikovat zpravu zminujici se
mimo jiné i o napliovani socialnich kritérii.

Tendence k maximalni pfiméfenosti pii pridélovani socidlniho bytu socidlni
potiebnosti zadatele je vysledkem cCastych lobbistickych tlakli potiebnych domacnosti
v zemich s univerzalnéj$im pohledem na socialni bydleni; nespokojenost pramenila
zvlasté ze skuteCnosti, Ze socidlni byty obyvaji i domécnosti s relativné vysokymi
pfijmy. Provozovatelé socidlniho bydleni zajistujici na neziskovém principu spravu
socidlnich byt byli rovnéz nespokojeni s faktem, Ze bohat$i domécnosti maji na
zakladé Casové neomezené ndjemni smlouvy zarucenou nizkou uroven najemného,
ackoliv to jiz neodpovida jejich aktudlni situaci, a mohli by tudiz pfiplatkem k najmu
pfispét vyssi mérou na pokryti nutnych ndkladl na udrZeni kvality stavajicich byti ¢i
domil. V nékterych zemich se socidlni pfimétenost sleduje i v prubéhu ndjemniho
poméru; byla dokonce pfijata zdkonnd opatfeni, na zdklad¢ kterych muze byt
pronajimatelem jednostranné zvysSen ndjem v socidlnim byté, pokud domacnost
pfesahne urcitou opét vyhlaSkou nebo zdkonem stanovenou urovenn svych piijmi
(Francie, Némecko) nebo je ndjemnik nucen zaplatit specialni dan za nadbytecné
uzivany bytovy prostor, pokud se po zméné velikosti domacnosti (napf. po
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odstehovani nékterych ¢leni domdécnosti) odmitne piest¢thovat do mensiho bytu
(Belgie) nebo jiz samotna najemni smlouva uzavirana se zadatelem obsahuje klauzuli
o povinnosti pfest¢hovat se, pokud by podle zdkonem stanovenych podminek po
urité zméné¢ poméri v domacnosti mél zadatel pravo pouze na men$i byt
(Lucembursko).

Zasadni problém, se kterym se evropské sociadlni bydleni v soucasnosti potyka, se tyka
rostouci socidlni exkluze; vznikaji "ghetta" socialnich bytl tvofend pievazné
domécnostmi imigrantl (Francie, Némecko) nebo piijmové nejslabsimi domacnostmi
(Velka Britanie). Politika ptispévku na bydleni poskytuje v této souvislosti ¢astecné
feSeni (tj. 1 pfijmove slaba domécnost si mize dovolit kvalitngjsi bydleni). Hlubsim
feSenim je némecky model "neustale se pfesouvajiciho" socialniho bydleni; socialnim
je byt pouze po urcité obdobi (v soucasnosti okolo 10 let) a po uplynuti smlouvou
stanovené lhility, béhem které se najem prubézné zvysSuje o stanoveny koeficient, je
provozovatel socidlniho bytu opravnén zvysit najem na Groven béZznou pro privatni
najemni sektor. Socidlnim bytem miZze v Némecku rovnéz byt na zakladé¢ dohody
mezi soukromym investorem a obci napiiklad pouze jeden nebo dva byty v nové
postaveném bytovém dome¢; najemnici platici "socialni" najem tak ziji v jednom domé
s ndjemniky platici "trzni" najem.

V 80. a 90. letech dochézi k postupnému opousténi "univerzalistického" pfistupu k
socialnimu bydleni v zemich s rozsahlym sektorem socidlniho bydleni a k posunu k
adresn¢jSimu zpisobu alokace socidlnich bytl. Tento trend je zcela zfejmy v zemich
jako Finsko, Dansko nebo Nizozemi, rovnéz vSak v dnes jiz jediném reprezentantovi
idealniho modelu univerzalistického piistupu bytové politiky, ve Svédsku. Posun k
vysSi adresnosti a socidlni pfiméfenosti je vysledkem jednak recese Svédského a
finského hospodaistvi, ve Svédsku se projevujici i v rozsahlém zadluZeni obecnich
bytovych spolecnosti; diivodem je jist€¢ i obecny duch reforem bytové politiky
sméiujicich k vyssi odpoveédnosti samotnych obc¢anti za své vlastni bydleni, jakoz i
zvySovani po¢tu domacnosti v socidlnich obtizich ve vSech evropskych zemich. Na
druhé stran¢ v jihoevropskych zemich pietrvavaji rozsdhlé nedostatky pii fizeni byt
marginalniho sektoru socidlniho najemniho bydleni, ktery se z divodu nizkych najmt
a nedostatecnych subvenci potykd neustidle s chatranim stavajiciho fondu a se
zadluzenim obecnich rozpocti.

Negativnimi rysy sektoru socidlniho najemniho bydleni jsou rovnéz velmi nizka
mobilita domacnosti a Casté ptipady zneuziti jak ze strany provozovateld, tak ze
strany najemnikl. Ndjemnici uzivajici socidlni byt profituji z nizkych najmu i v dobé,
kdy tfada daleko potiebnéjSich domdacnosti je nucena vyhledavat své bydleni na
volném trhu (i z toho diivodu se v mnoha zemich ndjmy v socialnim sektoru pfiblizily
ndymim v sektoru privatnim), Casté je nezakonné podnajimani socialnich byti,
ojedinéle také drzba (vzhledem k bytovému dostatku vSak drzba byt "pro déti" neni
natolik aktualni). Na druhou stranu kontrola provozovatell je nesrovnatelnd s Grovni
kontroly, kterou vykonavaji v CR obce a proto i rozsah téchto "podvodd" je
nesrovnatelné niz$i. Zneuziti ze strany provozovateli umoziuje v nékterych zemich
nedostate¢né transparentni a neobjektivni bodovaci systém pro ur€eni socidlni
potfebnosti domacnosti (Francie, Italie); napf. z divodu svévolného ptidélovani
rezervovanych byt svym ptibuznym musel na svijj tfad rezignovat patizsky starosta.
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Rozsah provozovatell socialniho bydleni pokryva Sirokou §kalu aktérti: od samotnych
obci pifes neziskové organizace az po zcela soukromé investory. Zvlastni kategorii
socialniho bydleni tvofi rovnéz druzstevni sektor. Byty jsou spravovany (popf.
vlastnény):

* piimo statem nebo regionem (napi. ve Spandlsku nebo Portugalsku);

e obcemi nebo obecnimi bytovymi spoleCnostmi na zptisob byvalych ceskych
OPBH; personalni obsazeni ve vedeni téchto spolecnosti je vylucné v pravomoci
jednotlivych obci-vlastnikl socialnich byti (Svédsko, Finsko, Némecko);

* bytovymi asociacemi, jejichz fizeni je zcela nezavislé na vefejné moci, které
obvykle funguji na neziskovém principu a vytvareji 1 vlastni alokac¢ni nebo
investicni politiku v nékterych zemich limitovanou a kontrolovanou statem
(Holandsko, Velka Britanie, Irsko);

* neziskovymi organizacemi majicimi urcité celostitni zastfeSeni a regionalni
pusobnost (bytové asociace jsou na rozdil od téchto organizaci obvykle spojeny s
ptislusnou obci, lokalitou, pouze ojedin¢le dosahuji nékteré asociace vétsi
teritoridlni plisobnosti), soustied’ujici Casto zastupce vetfejného i1 soukromého
sektoru (Francie, podobné i Italie);

* bytovymi druzstvy, kterd na zdkladé¢ zdkonem vymezenych podminek pouze
doplituji pievazujici klasicky socialni najemni fond a funguji rovnéZz na
neziskovém principu (Némecko, Dansko). Druzstevnici jsou aktudlni nebo
potencionalni najemnici jednotlivych poskytovanych bytl a nemalym vstupnim
kapitalem se pfimo finan¢né€ podileji na splaceni investi¢nich vért;

» ostatni spolecnosti jako odborové, zaméstnavatelské nebo cirkevni organizace
provozujici socialni bydleni na neziskovém principu (v mnoha evropskych
zemich); vyjimkou je Némecko, kde jsou tyto organizace vynaty z neziskového
charakteru;

* soukromi investofi, kteti dodrzi centralné stanovené podminky pro poskytovani
socialniho bydleni a proto jim jsou pfiznany urcité investicni vyhody nalezejici
vystavbé socialniho bydleni (Némecko, Finsko);

V nasledujici Casti se struéné¢ zminime pouze o nekterych systémech socidlniho
bydleni v evropskych zemich. Toto srovnani jisté prisp&je k poznani skutecnosti, Ze se
tento sektor v ramci zemi EU vyznacuje znacnou diversifikovanosti.

Némecko

Specificnost socidlniho sektoru bydleni v Némecku spociva zvlasté v tom, ze
socialnimi byty se nerozumi urcita stale stejnd cast bytového fondu, nybrz pouze ta
cast aktualniho bytového fondu, kterd byla potizena na zdklad¢ zvlastnich dohod mezi
obcemi a nejrozmanitéj$i Skalou investorti a provozovateld téchto bytl; dohoda je
casoveé omezena (tj. zafazeni takto pofizeného bytu do sektoru socidlniho najemniho
bydleni je pouze doCasné a po uplynuti dohodou stanovené lhilty, pokud ta neni
dodatkem k ptivodni smlouvé dodatecné prodlouzena, zacnou pro ptislusny byt platit
obvyklé podminky bézné pro privatni nijemni sektor). Némecké specifikum spociva
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rovnéz v tom, Ze investory, tedy pofizovateli socidlnich bytl, jsou jak obecni bytové
spolecnosti odpoveédné a fizené obci, tak druzstva, zaméstnavatelské, odborové nebo
cirkevni organizace nebo zcela nezdvisli soukromi vlastnici (podil socidlnich byta
spravovanych jinymi nez obecnimi bytovymi spole¢nostmi je zhruba tfetinovy). Z
toho divodu se v Némecku podafilo zapojit do vystavby a spravy socialniho
njjemniho fondu Skalu nejriznéjSich participanti (vefejnych, socidlnich nebo
soukromych) a financovani vystavby tak z velké casti zajiStuje soukromy kapitél
(uvadi se 50%). Portfolio socidlnich byti je v neustalé promene; v roce 1994 tvoftilo v
zapadni ¢asti SRN asi 8% celkového bytového fondu, ve vychodni ¢asti Némecka se
do tohoto portfolia nékdy zahrnuji vSechny byvalé obecni ndjemni byty, tj. zhruba
45% bytového fondu byvalého vychodniho Némecka, které bylo v obdobi "rozvoje
socialismu" na vystavbu statnich byth ze vSech byvalych komunistickych zemich
zamé&feno nejvice. V posledni dobé¢ se podil socialnich bytd v zapadni ¢asti Némecka
zvysuje jednak z diivodu neutuchajici imigrace a mobility ¢asti némecké populace z
vychodnich zemi na zapad. Na druhou stranu se snizuje primérnd doba trvani
smlouvy mezi provozovatelem a obci dotykajici se socidlniho charakteru
pfedmétného bytu.

Podminky alokace socialnich byt jsou podrobné upraveny na federalni a zemské
urovni; jednotlivé obce zajistuji vydavani tzv. "kupond" opraviujicich k ptidéleni
socialniho bytu tém kandidatim, ktefi splnili vSechny zdkonem stanovené podminky
se zvlastnim zfetelem na socidlni potfebnost zadatele (kupon opraviiuje k pridéleni
bytu pouze o uréité velikosti v m” a je v ndm uvedena bodovacim systémem zji§téna
mira socidlni potfebnosti kandidata). Kandidat vybaveny kuponem se pak mtze bud’
nechat zapsat na ¢ekaci listinu obecni bytové spole¢nosti nebo oslovit ptimo nékteré z
dalsich nezavislych provozovatel socialniho bydleni prostiednictvim inzeratu, pokud
velikost inzerovaného bytu odpovida velikosti bytu povolené jeho kuponem. Soucésti
zdkonnych kritérii je maximalni vySe pfijmi Zzadatele a obce musi vyslovit s
kone¢nym ptid€lenim vzdy sviij souhlas. Obce maji navic prednostni pravo
"nominovat" u noveé postavenych nebo uvolnénych socialnich byt (pokud smlouva
mezi obci a investorem jesté plati) vzdy ti1 své kandidaty, ktefi na zaklad€ bodovacich
systému socialni potfebnosti vykazuji aktudlné nejvyssi pocet bodl; investor ma pak
pravo vybrat si jednoho z nich (odmitnout vSechny miize pouze pii prokazani
nesolventnosti kandidéta). Obce se rovnéz mohou za solventnost svych kandidati (.
ze budou platit stanoveny ndjem) zaruCit. Na obcich nezdvisli provozovatelé
socialniho bydleni na neziskové bazi byli s vyjimkou druzstevniho sektoru vynati z
neziskové oblasti v roce 1990 zvlasté jako odpovéd’ na krach nejvétsiho
provozovatele socialniho bydleni v Evropé, odborového Neue Heimat v roce 1986;
zaroven s tim vSak tito provozovatelé pozbyli danovych vyhod.

Belgie

Sektor socialniho nijemniho bydleni v Belgii spadd vyhradn€ do kompetence
jednotlivych belgickych regionti (bruselského, vlamského nebo valdonského); kazdy
region samostatné definuje podminky pro alokaci socidlnich byti, financovani jejich
vystavby, najemni politiku apod. Prestoze by se tak jednotlivé regiony v bytové
politice dotykajici se socidlniho bydleni mohly vyrazné odliSovat, v obecné roviné
zptisobu hospodareni a fizeni zlstal sektor socidlniho bydleni pomérné uniformni.
Obecné vSak Belgie naleZi mezi zemé s nejniz§im podilem socidlniho najemniho
bydleni v Evropé (zhruba 7%).
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Tti Regionalni bytové spole¢nosti kontroluji obce a rozhoduji o financovani programt
vystavby socidlnich byth (zajistuji aveéry na volném trhu, poskytuji specidlni
nizkourocené uvéry nebo alokuji regionalni vladou pfiznané investi¢ni dotace).
Provozovateli socidlnich byti jsou pak bytové spolecnosti, jejichz vedeni je tvofeno
zastupci obce, regionu a stfedisek socidlni pomoci (témét 300 spolecnosti v celé
Belgii). Jednotlivé byty jsou uréeny pro piijmove slabsi domacnosti a jsou alokovany
podle seznamu cekateld vedenych bytovymi spolecnostmi; v rdmci pfimétenosti se
zvlastni diraz klade na konzistenci mezi cenou ndjmu a piijmem (resp. velikosti)
domaécnosti.

V bruselském regionu je absolutni vétSina socidlnich byt alokovédna na zdkladé¢ vice
méné objektivniho pocitacového algoritmu ptifazujiciho kazdému zadateli bodovacim
systémem miru socialni potfebnosti; nerozhoduje tolik potfadi a délka ¢ekani, nybrz
mira potiebnosti pro danou domacnost. V urgentnich ptipadech nebo i "z politickych
divodu" jsou byty pfidélovany mimo tento algoritmus. Ackoliv regiondlni zdkon o
maximalni vy$i pfijmi Zadatele omezuje vstup do sektoru socidlniho ndjemniho
bydleni zhruba pouze pro 40% piijmoveé nejsilnéjSich domacnosti, z ditvodu velkého
vyznamu bodovaciho systému socidlni potiebnosti (socidlni pifiméfenosti) ma
skutecnou Sanci pro ziskani socidlniho bytu pouze skute¢né potfebna cast populace
(nezaméstnani, svobodné matky apod.).

Ve valonském regionu doslo v roce 1995 k zéasadnéji reformé systému socidlniho
bydleni, jejimz zdkladnim cilem bylo zvysit socidlni efektivitu pfedmétného sektoru
(socialni pfiméfenost, bodovaci systémy). Dvé tretiny byti musi byt pridéleny
definovanym cilovym skupindm obyvatel dosahujicim nejvyssi socidlni potfebnosti
(opét na zékladé pocitacového algoritmu); pouze jedna tfetina je urcena pro alokaci
mezi domdcnosti s primérnymi piijmy.

Ve vlamském regionu se alokace socidlnich byt tidi zdkonem ze zafi 1994, na
zaklad¢ kterého jsou byty pfidélovany podle data registrace v seznamu ¢ekatell; tedy
nikoliv na zakladé€ bodovaciho mechanismu. Nutnym kritériem pro zapsani na seznam
cekatel je vSak i relativné nizky pfijem domécnosti.

Dansko

Dénsko, ve kterém podil socidlniho najemniho sektoru na celkovém bytovém fondu
odpovid4d zhruba evropskému priméru (18%), patii mezi zemé€ s "univerzalnim"
pristupem k bytové politice, na zéklad¢ kterého ma byt na vSechny typy bydleni
nahlizeno z hlediska statnich intervenci stejn¢, aby se tak zabranilo vzniku socialni
exkluze; z toho ditvodu neni zakonem omezen vstup do socidlniho sektoru pouze na
pfijmové slabsi domadcnosti (pfi vstupu se nepozaduje potvzeni o piijmech
domacnosti). Provozovateli socidlnich bytl je okolo 650 bytovych spole€nosti,
neziskovych organizaci vice mén¢ kontrolovanych obcemi, na jejichZ fizeni se rovnéz
z velké casti podileji 1 samotni ngjemnici. Specifikem danského sektoru socialniho
bydleni je skute¢nost, Ze vyznamny podil bytovych spole¢nosti tvoii bytova druzZstva
(spravujici zhruba 43% socialniho bytového fondu), fungujici na podobném principu
jako bytové druzstva v CR (vedeni je tvofeno Eleny druzstva, ktefi bud jiz bydli nebo
jesté nebydli v bytech bytového druzstva; alokace probiha podle seznamu cekatelti
nebydlicich ¢lentl), jejichz &innost je viak vice nez v CR usmériiovana obcemi.
Nejvétsi podil socidlnich byt (45% socialniho bytového fondu) je spravovan
skute¢nymi bytovymi spole¢nostmi, tedy spole¢nostmi uzce propojenymi s obcemi
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(jejich vedeni je jmenovano obci), ackoliv pravné jsou tyto bytové spolecnosti
samostatné; urCity podil socidlnich bytd (12%) je provozovan soukromymi
spole¢nostmi, nejcasteji neziskovymi odborovymi nebo socidlnimi organizacemi.

Skala moznych provozovatelti socialnich byt je tak podobné jako v Némecku
pomérn¢ Siroka a umoziuje 1 rozmanitou Skalu uspokojeni bytovych potieb u socialné
pottebnych domacnosti. Od roku 1984 maji najemnici vSech socialnich byt (do té
doby pouze v bytech druzstevnich) zakonem upravené pravo na participaci pii spravé
a fizeni ur€ité casti socidlnich byth (tzv. Zdkon o rovnosti ndjemnikit). Ackoliv
ndjemnici 1 v Dbytech skuteCnych bytovych spoleCnosti ziskali moznost
spolurozhodovat o zasadnich vécech dotykajicich se "jejich" bytd, cenou za tuto
nezavislost je nutnost ekonomické sobéstacnosti jednotlivych bytovych spole¢nosti
(. témet veskeré naklady spojené se spravou bytl a zvlasté se splacenim investi¢nich
pujcek na potizeni bytd musi byt kryty pfijmem z ndjemného) a v zemich EU zcela
unikatni "najemni kauce". N4jemnik socidlniho bytu je pfi pfidéleni bytu nucen
zaplatit 2% z celkovych nakladi na vystavbu bytu, ktery ma v budoucnu uZivat;
pokud na zaplaceni kauce domacnost nemé dostatek financi ze svych vlastnich zdrojd,
existuje moznost ziskani bezirocné pujcky a ve vyjimecnych ptipadech piijmové
nejslabsich domacnosti zaplati tuto kauci za najemnika obec. Kauce je vratna v
ptipadé prestehovani najemnika.

Obce maji rovnéz vyhradni pravo urCit ndjemnika u 25% upraznénych nebo nové
postavenych socialnich bytl i nezavislejSich bytovych spolec¢nosti, ¢imz je zarucena
urCitd mira socidlni efektivity sektoru socidlniho bydleni (na zaklad€ specidlnich
dohod muze byt tato kvoéta rozsifena na 100%). Obce navic kontroluji a monitoruji
alokacni politiku jednotlivych spole¢nosti; napt. jsou-li byty s nizs§i cenou najemného
pridélovany piijmové slabsim domécnostem a naopak. Ackoliv jsou jednotlivi
zadatelé zapisovani do seznamu cekateld na ptidéleni socidlniho bytu chronologicky
za sebou, musi byt zajiSt€éna maximalni pfiméfenost alokovaného bytu k socialni

potfebnosti domacnosti (vysSe najmu, velikost bytu apod.).

Francie

Stejné jako v Némecku ¢i Dansku je 1 ve Francii do vystavby a spravy socialnich bytt
zapojena cela Skala provozovateld, ktefi jsou formdlné zastfeSeni pod hlavickou
celostatné plisobici Union National des Fédérations des HLM (Néarodni unie federaci
HLM), ktera je ovSem pouze koordina¢nim a reprezentativnim centrem (pii jednani s
vladou) a nedisponuje pfimymi vykonnymi pravomocemi; ty jsou decentralizovany na
jednotlivych 640 pravné odliSnych organizaci HLM (Habitation a loyer modeéré).
Specifikem najemniho bydleni ve Francii je skutecnost, ze vSechna zadkladni pravidla
pro jeho fungovani (tedy 1 pro fungovani socialniho bydleni) jsou v zasadé uréovéana
statem, napf. rozsah a zpiisob financovani vystavby (velikost vefejné pomoci pfi
zvyhodnéném Uvérovani pro novou vystavbu), limitujici kritérium maximalni vySe
pfijml pro vstup do sektoru (v zavislosti na regionu a velikosti domacnosti), definice
prioritnich kritérii uplatiiovanych pii alokaci (velikost rodiny, nezaméstnanost apod.),
cenova politika najemného a v posledku i moznost pfidéleni byt staitem ur¢enym
zadatelim (kvota pro prefekturu). Charakteristickym rysem francouzské organizace
spravy obecné je vSak na druhé stran¢ snaha o zapojeni co nejvétSiho poctu aktérii do
procesu realizace; z toho diivodu se organizaéni usporadani HLM stejné jako alokacni
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mechanismy pfi piidélovani socidlnich bytl vyznacuji pomérné znacnou slozitosti i
neprihlednosti.

Celkové nyni ve Francii funguje 640 organizaci HLM, z nichZ stile vétSi Cast ma
status neziskovych organizaci "vetejné-soukromého" pravniho charakteru (OPAC).
Historicky nejstar$i formou HLM jsou soukromé spolec¢nosti (SA HLM), jejichz zisk
je do urcité miry limitovan; 344 spolecnosti SA HLM spravuje v soucasnosti okolo
1,5 miliona socialnich najemnich bytt. Od roku 1912 ziskévaji naopak nejvétsi vliv
vefejné¢ bytové spolecnosti pravné propojené bud s jednotlivymi obcemi nebo
departmenty (OP HLM). Tyto bytové spole¢nosti si dnes mohou zvolit svlij budouci
status: zda-li zlstanou vefejnymi organy nebo se stanou neziskovymi "vefejné-
soukromymi" organizacemi (OPAC), které jsou do jisté¢ miry zavislé na politice obci
(4zemi pro vystavbu socidlnich bytl), jejich tcetnictvi 1 personédlni obsazeni odpovida
ale spiSe postaveni soukromych spole¢nosti. 90. 1éta jsou ve znameni rostouciho vlivu
OPAC a poklesu vyznamu cCisté¢ vetejnych bytovych spole¢nosti. Mimo uvedené
formy HLM jsou v sektoru francouzského socialniho bydleni zastoupeny rovnéz
bytova druzstva a soukromé finan¢ni spole¢nosti zajiSt'ujici potiebny privatni kapital
pro novou vystavbu. Kazdd ze zminénych forem HLM (bytové spolecnosti, OPAC,
soukromé spole¢nosti, druZstva a finan¢ni organizace) ma svou vlastni federaci a
vSechny federace na celostatni urovni reprezentuje "unie federaci" vSech organizaci
HLM.

Systém ptidélovani socidlnich bytd probihd pak pifi kombinaci kvotnich rezervaci
pfislusnych organt statni spravy a specifickych velmi nejednotnych bodovacich
prioritnich systémt jednotlivych organizaci HLM (z diavodu uspokojeni stitem
pozadované socialni efektivity socidlniho bydleni). Stat prostfednictvim prefektury
zastoupené v daném departmentu ma pravo na obsazeni 30% uprazdnénych nebo
noveé postavenych byti HLM (v tom 5% pro zaméstnance prefektury) a obec ma
pravo na obsazeni 20% byt (musi vSak na zaklad¢ dohod v rdmci OPAC poskytnout
bud’ dlouhodobéjsi zaruky pii Gvérovani vystavby nebo samotny pozemek pro
vystavbu). Dalsi rezervacni kvota piipada jednotlivym zaméstnavatelim v regionu,
ktefi jsou ze zdkona povinni (pokud maji vice nez 10 zaméstnancll) ucastnit se tzv.
programu "1% logement" a ptispivat jednim procentem z celkové sumy mezd svych
zaméstnancll do fondu na rozvoj bydleni. Podle vyse svého ptispévku pak mohou
zaméstnavatelé pozadovat rezervaci urcitého poctu nové postavenych byt pro své
zam&stnance a alokovat byty na zakladé vlastni volby (kvota rezervace pro
zaméstnavatele neni legdlné omezena). Zbytek socidlnich byt (teoreticky maximalné
50%, pokud vSechny organy vyuziji svého prava na rezervaci) je pak alokovan
samostatné prislusnymi organizacemi HLM. Jak vyplyva z organiza¢niho uspotadani
HLM, predstavitel¢ obci jsou v né€kterych organizacich HLM piimo zastoupeni v
jejich vedeni (OP HLM), a tudiz politika alokace bytl téchto organizaci je v souladu
se zaméry obce; v jinych pfipadech maji organizace HLM pfi pfidélovani byth
ponékud vétsi nezdvislost omezenou vsak Ucasti obce v programu vystavby (fidiciho
se podle obecniho programu podpory bydleni) a celostatnim zdkonodarstvim. Na
zaklad¢é celostatné platného zakona byla upravena i moznost pfislusné organizace
HLM zvysit ndjem tém domdacnostem, kterym aktudlni pfijmy ptfesdhnou o 10%
staitem stanovenou piijmovou mez pro vstup do sektoru; presdhnou-li piijmy mez o
40%, je organizace najem povinna zvysit. Statem stanovena mez pro narokovani
socialniho bydleni se v pribéhu ¢asu neustdle snizuje tak, aby byla zajiSténa co
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nejvyssi socidlni efektivita bydleni; podil potencionalnich Zadatelt se snizil z 80%
domaécnosti v roce 1980 na 58% domacnosti v roce 1990 a déle se snizuje.

Socialni sektor najemniho bydleni ve Francii vykazuje mnohé pozitivni rysy: relativni
"novost" bytl, vysoky komfort bydleni umocnény soufasnou vystavbou vétSich
rodinnych domkt. Vice nez 90% bytd HLM je mladsi nez 40 let (pro celou Francii je
vyse tohoto podilu 60%), primérna velikost bytu dosahovala v roce 1998 65 metri
ctvereCnich (primér pro cely najemni sektor dosahuje 54 metrii Ctverecnich),
pramérny pocet pokojii na jeden byt hodnoty 3,3, 95% byti disponuje vlastnim
sanitarnim zafizenim a vice nez 92% bytl centralnim topenim (77% u vSech
najemnich byti).

Na druhou stranu dochézi v soucasnosti k akumulaci mnohych negativnich rysi. V
sektoru HLM v posledni dobé vyznamné roste podil chudych domacnosti a
doméacnosti imigrantli; vytvari se tak, zvlast€¢ na predméstich velkych mést (Patiz,
Lyon), rozsahla "ghetta" nejchudSich domécnosti. V roce 1988 mélo 63% domacnosti
obyvajicich sektor HLM pfijem niz8i nez primérny piijem francouzské domécnosti (v
roce 1971 tvofil tento podil pouze 41%), 30% domadcnosti patfilo v roce 1988 do
prvniho kvartilu ptijmového rozdéleni vSech francouzskych domacnosti (v roce 1973
pouze 12,3%). Tato skuteCnost je zCasti zpuisobena rostoucim podilem domécnosti
imigrantd, domécnosti nezaméstnanych a domécnosti diichodcti v sektoru HLM: v
roce 1982 byl podil domdacnosti ekonomicky neaktivnich ¢lentt (dtichodcd,
nezaméstnanych, svobodnych matek) 25%, v roce 1990 jiz 31%; podil domacnosti,
kde hlava domacnosti dosahuje véku 65 let a vice vzrostl z 10% v roce 1970 na 18% v
roce 1988 a podil domacnosti s jednim rodi¢em (vétSinou svobodné matky) dosahoval
v roce 1988 12% oproti 7% v privaitnim ndjemnim sektoru a 5% pro vSechny
francouzské domacnosti. Ackoliv podil domacnosti imigranti vzrostl mezi roky 1982
z 10,8% "pouze" na 11,6%, dulezita je skuteCnost, ze zatimco v roce 1988 13,7%
vSech francouzskych domdacnosti obyvalo sektor HLM, pro domacnosti imigrantii
tvotil stejny podil 28,2% (43,2% vSech domécnosti imigrovanych z oblasti tzv.
Magrebu, tj. Alziru, Tunisu a Maroka). Jako ve vSech zemich 1 ve Francii vykazuje
sektor socialniho bydleni relativné velmi nizkou mobilitu.

Irsko

Irsky a britsky systém socidlniho bydleni vykazuje urcité podobnosti, napt. ve
skutecnosti, Ze hlavnimi provozovateli socidlniho bydleni jsou obce a nezavislé
neziskové bytové asociace. Podil socidlnich bytl na celkovém bytovém fondu je vSak
v Irsku daleko mensi (15% oproti 24% ve Velké Britanii) a pomé&r spravovanych byt
asociacemi k poctu spravovanych byt obcemi je nizsi nez ve Velké Britanii. V ramci
reformy socidlniho bydleni v Irsku (kde az do 80. let podobné& jako ve Velké Britanii
byla vystavba socialnich bytl zajisStovana vyhradné uvérovanim ze statniho rozpoctu)
dochézi 1 zde k rostoucimu vyznamu bytovych asociaci na jedné stran¢ a k postupné
privatizaci stavajiciho bytového fondu obci do rukou aktudlnich najemniki.
Vzhledem k zadluZeni jednotlivych obci je nova vystavba socialnich byti zajiStovana
spiSe prostiednictvim spoluprace bytovych asociaci a obci (a tim i rozséhlejSiho
vyuziti privatniho kapitalu) nezli obcemi samotnymi.

Ackoliv neni zdkonem stanoven pifijmovy limit pro vstup do sektoru socidlniho

bydleni, vySe najmu na zékladé samostatné alokacni politiky obci odpovida piijmu
domacnosti a upfednostiiovano je uspokojovani zadosti téch domdacnosti, které tvofi
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jednu ze zdkonem definovanych cilovych skupin (socidlni pfiméfenost); ptislusnou
ministerskou vyhlaskou je navic ustanovena "maximalni" uroven piijmu Zadatele a
pokud zadatel dosahuje pfijmi vysSich, jsou jednotlivi provozovatelé¢ socidlniho
bydleni nuceni piidéleni bytu nalezit¢ odivodnit. Aloka¢ni mechanismy (bodovaci
systémy nebo priority pii pfidélovani bytll) jsou definovany vyhradné¢ obcemi nebo
bytovymi asociacemi; musi vSak byt v souladu se zdkonem definujicim cilové
skupiny a musi byt rovnéZ ratifikovany piislusnym ministerstvem. V zasad¢ vsak je
definovani aloka¢nich mechanismli decentralizovano a spadda do kompetence
jednotlivych obci, které tak ziskavaji urcity prostor pro pfizptisobeni piidélovaciho
systému konkrtétnim socidlnim podminkdm v obci. Mezi cilové skupiny definované
Zadkonem o bydleni 1988 naleZi zejména bezdomovci, domacnosti Zijici ve zdravotné
nevyhovujicim bydleni nebo nuceném souZiti, domacnosti s velkym poctem clenil
obyvajici maly byt, mladi a naopak starsi lidé a Zadatelé pobirajici invalidni dichod.

Italie

Socidlni najemni bydleni je v Itdlii provozovdno prostiednictvim regionalné
organizovaného vetejného organu, IACP (Nezavislého institutu vefejného bydleni),
kontrolovaného jednotlivymi regiondlnimi vlddami a spravujiciho okolo 6%
celkového bytového fondu (v tom 1 byty v majetku statu nebo obci tvotici zhruba 5%
najemniho bytového fondu). Postaveni IACP odpovidd spiSe postaveni bytovych
spolecnosti nezli nezavislé organizace vytvarejici vlastni alokaéni politiku. Alokacni
mechanismy pii pridélovani socialnich byt jsou ostatné vyluéné vytvareny
jednotlivymi obcemi a regiony (regiondlnim zakonem je stanoven napi. maximalni
pfijem domacnosti pro vstup do sektoru); moznost jednotlivych IACP ovlivnit alokaci
bytd je dana pouze prostiednictvim kazdoro¢niho vytvareni seznamu cekatelil
specialn¢ utvotrenou komisi slozenou jednak ze zastupci ndjemnikt, jednak ze
zastupcli IACP a jednak ze zastupci obce, ktera komisi predsedd. Prednost pfi
obodovani socidlni potiebnosti je pfirozené¢ dana domécnostem s hor§imi bytovymi
podminkami, s velkym poc¢tem ¢lenti nebo pokud je Zadatel invalidnim dichodcem.
Pridélovani pak provadéji jednotlivé obce; bohuzel vSak €asto v rozporu s dojednanou
cekact listinou.

Casté jsou i piipady zneuziti socidlnich byti jejich ndjemniky (pfenechani,
podnajimani, nelegdlni vymeény aj.), velmi vysoka je i kumulovana ztrata jednotlivych
IACP (z divodu nizkych, tzv. "spavedlivych" najmi). Podobné jako v CR existuje
pomérné znacnd disproporce mezi mirou zatizeni domdacnosti v socidlnim a mirou
zatizeni domdacnosti v privatnim najemnim sektoru zakladnimi vydaji na bydleni:
zatimco mira zatizeni domacnosti vydaji na najemné byla v roce 1989 v priméru v
privatnim ngjemnim sektoru 17%, v sektoru socidlnim pouhych 5-6% (pficemz v
jiznich regionech 4% a v severnich 7%). Jednotlivé organy spravy maji dale riizna
rezervacni prava na obsazeni uvolnénych nebo novych socialnich byt podobn¢ jako
ve Francii.

Financovani vystavby socialnich byt se provadi zvlast¢ z prostfedkl ziskanych ze
srazek z mezd zaméstnanct (0,35% ze mzdy) a piiplatkli zaméstnavateli (0,75% z
celkového objemu mezd) v nevetejném sektoru hospodaistvi (fond GESCAL od roku
1963) doplnénych statnimi a regionalnimi dotacemi; z toho divodu jsou tyto byty
"historicky" ur¢eny pro domécnosti italskych délnikd. Vzhledem k tomu byli
donedavna vsichni imigranti stejn¢ jako rezidenti jinych clenskych zemi EU
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vylouceni z prava na ptidéleni socidlniho bytu; rozhodnutim Evropského soudu byl

vSak pfistup do sektoru rozsifen.

Nizozemi

Nizozemi je zemi s nejveétSsim podilem socidlniho bydleni na celkovém bytovém
fondu v EU; tento podil se uvadi na urovni od 36 do 40% bytového fondu. V zésadé
existuji dva provozovatelé¢ socidlniho bydleni, obce a nezdvislé bytové asociace
fungujici na neziskovém principu, pficemz vyznam prvniho neustdle klesa imérné k
tomu, jak vyznam druhého roste (podobné¢ jako ve Velké Britdnii). Obce se v
soucasnosti na vystavbé socidlnich byt pfimo nepodileji a absolutni vétSina jejich
byt byla ptevedena do vlastnictvi a spravy asociaci. Ackoliv jsou bytové asociace
dosud osvobozeny od nékterych dani, na zdklad¢ tzv. Heermovy reformy z roku 1989
pozbyly do té doby zarucenych rocnich investi¢nich dotaci pifi nové vystavbé
socidlnich byt a od ledna 1995 rovnéz specidlnich vladnich Gvér; na druhé strané
ziskaly rozsédhlou autonomii, ktera jim umoziuje intervenovat i na vlastnickém trhu a
zcela nezavisle definovat vlastni aloka¢ni politiku. "Neni od véci tvrdit, ze socialni
najemni sektor v Holandsku se nachéazi v predveceru revoluce," piSe v abstraktu svého
vystoupeni na konferenci ENHR v Balatonfiiredu v roce 1999 Hugo Priemus.
"Finan¢ni ptispévky se staly tak nizkymi, Ze nestoji za to s nimi kalkulovat" (Priemus,
1999).

Na jednu stranu byl ustaven Garanéni fond a Ustiedni fond socialniho bydleni jako
bezpecnostni sit’ pro kapitdlové zajisténi investi¢nich uvérii asociaci. Bytové asociace
jsou omezeny Zdakonem o socialnim ndajemnim bydleni z roku 1993, ktery vymezuje
socialni cile sektoru vice méné velmi vagne; na druhou stranu si samotné asociace
"pro ziskdni jména" uvédomily dilezitost prezentace svych financnich vysledki i
dosazené socidlni efektivity (vySe najmi, uspokojeni potfebnych domacnosti apod.)
pted vefejnosti. Pivodné s lokalnim spolecenstvim spojené bytové asociace mohou
nyni zadat o regiondlni akreditaci. Na jedné stran¢ jsou asociace definovany svym
"vetfejnym" cilem, na stran¢ druhé jednaji jako obvykly trzni aktér kalkulujici zisky a
ztraty z podnikédni (pro obce vystupuji v soucasnosti pouze jako jedna z
potenciondlnich smluvnich stran). Do budoucna se otevira velky otaznik dalSiho
smefovani asociaci, které mohou, jak Priemus pfipomind, ztstat "hybridnimi"
organizacemi jako dosud nebo se stanou opét predmétem Uc¢innéjsi vetejné kontroly
nebo se naopak stanou zcela svobodnymi trznimi hraci.

Zvyseni samostatnosti bylo bytovymi asociacemi obecné velmi kladné piijato.
Objevila se moznost privatizace socidlnich najemnich bytl, kterd byla donedavna
spoleCenskym tabu. Pfidélovani uprazdnénych nebo novych socialnich byt probiha
dosud na zikladé¢ dohod mezi obcemi a asociacemi (obce vSak musi "néco
nabidnout"). Novy rozmér do alokace socialnich byt vnesl zejména tzv. Delftsky
model, podle kterého se jiz nevytvaii seznamy cekatell, nybrz provozovatelé sami
informuji v pfislusnych novinach o aktualni nabidce socialnich bytd prostiednictvim
inzerce; inzerat obsahuje mimo udaje dotykajici se bytu i Udaje o opravnéném
"najemnikovi".

Specifikem nizozemského bydleni je rovnéz obecna regulace najemného v socidlnim i
privatnim ndjemnim sektoru; vySe ndjemného ma v zdsadé¢ odrazet kvalitu
poskytovaného bydleni. Na zaklad¢ principu harmonizace ndjmu jsou u vSech byti
starSich 5 let najmy administrativné fixovany bodovacim systémem. Bodovani zavisi
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zejména na kvalit¢ poskytovanych sluzeb (rozloha bytu, vybaveni, prostfedi) a
kazdému poctu "ziskanych" bodl odpovida minimélni a maximalni cena najmu.
Udavané cenové rozpéti je kazdorocné revidovano a v poslednich letech zaznamenala
vySe maximdlnich pfipustnych cen najemného prudky nartst. Jednotna ndjemni
politika umoznila i zdkonné opatieni z roku 1993, jehoz aplikace je vSak ponechana
na vili samotnych obci (tedy obce mohou, ale nemusi dané¢ho piedpisu vyuzit); v
pfipadé¢ vyuziti by budouci uzivatel jakéhokoliv ndjemniho bytu (privatniho i
socialniho najemniho bytu) na teritoriu spravovaného obci aplikujici dany princip, u
n¢hoz se najem pohybuje pod Grovni 963 holandskych guldentl, potfeboval k ziskéni
najemniho kontraktu "povoleni k bydleni" vydavaného pravé obci. K ziskani tohoto
povoleni musi pfirozené splnit urc¢ita kritéria stanovend obci snazici se o maximalni
socidlni pfiméfenost piidélen¢ho bydleni (je zjistovana velikost domacnosti a mira
socialni potebnosti podobné jako v jinych zemich). Pokud neni politika "povoleni k
bydleni" obci uplatnéna, alokacni mechanismy se fidi podle specidlnich dohod mezi
obci a jednotlivymi bytovymi asociacemi.

Velka Britanie

Zakladnimi provozovateli socidlniho bydleni ve Velké Britanii jsou neziskové bytové
asociace a obce. Obdobné jako v pfipadé¢ Holandska vyznam asociaci znatelné roste
na ukor poklesu vyznamu obci, které vSak dosud spravuji rozhodujici ¢ast socialniho
bytového fondu. Jejich fond byl rovnéz z nezanedbatelné ¢asti zprivatizovan v obdobi
tzv. politiky right to buy do rukou byvalych najemnikt (1,6 mil. byt bylo prodano za
14 let); ¢ast jejich fondu byla rovnéZ pfevedena na bytové asociace. Cilem posilovani
role asociaci je snaha stitu o zménu postaveni obci: z pfimych provozovateli
socialniho bydleni na aktéry zajistujici pomoci dojednanych kontraktli s asociacemi
kontrolu socialni efektivity pfi alokaci socialnich bytii; podobné jako v jinych zemich
prevazuje nedivera statu k zajisténi dostatecné financni efektivity u pfimych obecnich
mvestic.

Obce si, stejné¢ jako samotné bytové asociace, pro svij vlastni fond socidlnich bytl
vytvareji vlastni alokacni systém pii piidélovani socialnich byti, ktery vSak musi byt
v souladu s centraln€ upravenymi zdkonnymi ustanovenimi (zv1asté definice cilovych
skupin obyvatel); obce maji navic pravo na obsazeni 50% uvolnénych nebo nové
postavenych socialnich byt bytovych asociaci (pokud smlouvou mezi obci a asociaci
neni upraveno jinak). Jednotlivé byty jsou alokovany podle miry socialni potfebnosti
dané domacnosti definované podobné jako v jinych zemich, ackoliv pro vstup do
sektoru neni ze zdkona potieba predlozit potvrzeni o pfijmech Zadatele. Jako ptiklad
vysoké socialni efektivity mizeme uvést, ze v roce 1993 bylo 37% uvolnénych nebo
novych socidlnich byti ptidéleno bezdomovcim, 34% domacnostem nezaméstnanych
a pouze 19% byt bylo alokovano mezi domdcnosti, jejichz hlava je v plném
pracovnim uvazku. Mezi definované cilové skupiny (na zakladé zakona z roku 1985)
patii domdcnosti zijici ve zdravotné zévadnych nebo pieplnénych bytech nebo
bezdomovci; dale lidé zijici v do€asném nebo nejistém najemnim pomeéru, rodiny se
zavislymi détmi nebo ocekavajici narozeni ditéte a domacnosti, které maji pouze
omezené moznosti k zajisténi bydleni na volném trhu (¢lenové domécnosti jsou
nezamestnani).

Snizeni statnich subvenci na dodate¢né kryti nakladd na spravu existujiciho socialniho

fondu a deregulace najmti v nové postavenych socialnich bytech vedly k prudkému
rustu cen primérnych ndjmi v socidlnim sektoru; toto zvySeni bylo kompenzovano,
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podobné jako v jinych evropskych zemich, kde prob&hla zasadngjsi reforma bytové
politiky (Irsko, Holandsko, Némecko, Francie, Belgie, Lucembursko, ale 1
skandinavské zemé jako Finsko nebo Dansko), zavedenim adresného ptispévku na
bydleni.

Spanélsko

Pokud bychom se chtéli zabyvat pouze socialnim najemnim sektorem ve Spanélsku,
nepostihli bychom celou §ifi aktivni politiky vlady smétujici své intervence spiSe
nezli do ndjemniho sektoru do sektoru vlastnického. Socidlnim bydlenim se v
kontextu Spané¢lského prostfedi nerozumi pouze bydleni ndjemni, ale tzv. "dotované
bydleni" (Vivienda de Proteccion Oficial) tvofené pfevazné bydlenim vlastnickym.

Dotovanym bydlenim je takovy byt (¢i dim) kupovany nebo nové stavény do
vlastnictvi (nebo k pronajimani), ktery jesté pred koupi, resp. vystavbou spliuje urcité
zakladni podminky; stejné jako urcitd kritéria musi spliiovat kupujici, resp. investor.
Pro zjednoduSeni se budeme déle zabyvat pouze ptipadem koupé bytu do vlastnictvi.
Aby byl byt povazovan za "dotované bydleni", obytna plocha bytu nesmi pfesdhnout
70m* a jeho kupni cena musi byt niz§i nez vladou stanoveny limit. Kazdoroénd
uréovand maximalni cena dotovaného bydleni se napt. v roce 1996 pohybovala od
113.960,- ESP za m” v Madridu do 67.444,- ESP za m” v méstech s méné nez 100.000
obyvatel (je tedy vyhlaSovana v zavislosti na velikosti bydli§tg). Zadatelem muize byt
jen ta domacnost, kterd ma Cisty rocni vazeny (v zavislosti na velikosti rodiny) piijem
niz8i nez 5,5ndsobek minimalni mzdy v rdmci tzv. "obvyklého rezimu" nebo piijem
nizsi nez 2,5nasobek minimalni mzdy v rdmci tzv. "specidlniho rezimu". Zatimco
obvykly rezim je uréen pro domacnosti s nizkymi a sttednimi ptijmy, specidlni rezim
je urCen pouze pro piijmové nejslabsi domacnosti. V ramci obecného rezimu ma
narokujici domdacnost, pokud splni kritéria velikosti a ceny bytu a maximalni vySe
svych ro¢nich pfijmil, pravo na Cerpani zvyhodnéné pijcky pokryvajici 80% ceny
bytu s maximalni dobou splatnosti 10 let. VySe trokové dotace zavisi na vysi piijmi
narokujici domdcnosti, ale také na skutecnosti, jedna-li se o domdacnost poprvé
vstupujici na trh s bydlenim ¢i nikoliv: domécnosti, jejichZ pfijem se pohybuje mezi
3,5 az 4,5nasobkem minimalni mzdy by ziskaly zvyhodnény Gvér s Grokovou mirou
ve vySi 9%, domdacnosti s niz§im piijmem, nez ¢ini 3,5ndsobek minimalni mzdy, by
ziskaly uvér uroceny 7,75% a domacnosti, které na trh vstupuji zcela poprvé, dokonce
uver uroceny pouze 6,5%.

Ptijmové¢ slabsi domécnosti a domécnosti vstupujici na trh s bydlenim poprvé maji
navic pravo zadat o specialni subvenci ze statniho rozpoctu pokryvajici 5% nakupni
ceny bytu. Podminky dotovaného bydleni v rdmci specidlniho rezimu jsou v mnoha
ohledech velmi podobné; maximalni doba splatnosti zvyhodnénych uvéra je vSak
prodlouzena na 25 let. Garanci umoteni uvéru je vzdy hypotéka dané nemovitosti!
(Zz4dnad garance statu). Pokud by tedy napf. poprvé na trh s bydlenim vstupujici
madridska domécnost s celkovymi piijmy niZ§imi nez je 3,5ndsobek minimalni mzdy
cht&la zakoupit dotované bydleni, byt o rozloze 65m* (maximum je 70 m?), miZe pro
jeho koupi ziskat zvyhodnény tvér urofeny 6,5% a subvenci ve vysi 5% nakupni
ceny, pokud vSak cena kupovaného bytu neptevysi 8.864.635,- ESP.

Systém urokovych dotaci jako hlavni politika centralni vlady pii akvizici byth do
vlastnictvi je pomérné velmi funk¢ni a pfispivd zna¢nou mérou ke snizeni vydaji
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domacnosti spojenych se splacenim hypotecnich piijcek; na druhou stranu je funkéni
zvlasté v tradi€nim, na vlastnictvi orientovaném Spanélském prostiedi.

Recko

Podobnym zptisobem bychom mohli nahliZet i "socialni bydleni" v Recku, ve kterém
klasicky sektor socidlniho ndjemniho bydleni neexistuje vibec. Pomoc statu se tak
soustfedi vyhradné na bonifikaci ur€itych hypotekarnich Gvérd pro zaméstnance v
privatnim sektoru; distribuce téchto zvyhodnénych uvéra probiha prostiednictvim
vefejného organizace OEK (Spolecnosti pro bydleni zaméstnancit) zalozené v roce
1954. Cilem OEK je zajistovani podpory pii koupi bytu do vlastnictvi nebo
zajiStovani vystavby novych byt prodavanych do vlastnictvi prostfednictvim
urokové zvyhodnénych hypotekarnich Gvért pro skupinu domécnosti zaméstnanct v
privatnim sektoru, které nemaji vlastni bydleni a které po urcitou dobu pfispivaji do
fondu OEK. Financovani OEK je zajiSténo prostfednictvim povinnych srazek z mezd
zaméstnanc v privatnim sektoru (1% ze mzdy) a povinnych pfispévkl
zamestnavatell (0,75% z celkového objemu mezd zaméstnancii).

Zcela novym elementem bytové politiky zemi EU se v 80. letech stala privatizace
socialnich najemnich byt do vlastnictvi jejich souc¢asnych najemnikti. Prikopnikem
tzv. politiky "prava na koupi" se stala Velké Britanie; ackoliv privatizace najemnich
byt probihala ojedinéle jiz pred ptichodem konzervativni vlady "Zelezné lady" v roce
1979, teprve az od roku 1980 se RTB (right to buy) stala osovym principem britské
konzervativni bytové politiky a privatizace socidlnich bytd dosahla do té doby
nevidanych rozmért (az 250.000 privatizovanych byt rocné). Cilem RTB bylo:

» podpofit vlastnicky sektor bydleni (za 10 let fungovani RTB ve Velké Britanii se
zvysil podil byt ve vlastnictvi o 12 procentnich bodi);

e dat moznost 1 pfijmové slabSim domécnostem stat se vlastniky svého bydleni
(prodej bytt probihal za zvyhodnénych cen a pii moznosti vyuzit zvyhodnénych
uveri);

e snizit finan¢ni zatiZzeni vefejnych rozpoctl (zvlasté rozpoCtl obci) pii sprave
socialniho najemniho bydleni a nové definovat roli obci jako kontrolnich a nikoliv
vykonnych mechanismu ve sféfe socidlniho najemniho bydleni;

* vytvofit prostor pro liberalizaci ndjemniho sektoru svazaného regulaci ndjemného
a zvys$it zaangazovanost jednotlivych privatnich trznich aktért;

e vytvorit prostfedek k dosazeni "socialniho mixu", tj. zabranit prohlubovani
socialni segregace a vytvareni ghett socidlnich ndjemnich bytd ur¢enych pouze
pro piijmové nejslabsi domacnosti.

Hodnoceni politiky RTB "a posteriori" je rozporné, obecné vSak pfevazuje minéni, Ze
politika privatizace socialnich byt byla v zasad¢ spravna. Ackoliv prodej byt byl
realizovan prostfednictvim nejriznéjSim rabatt, vys$i zisk z privatizace mély
pfirozené¢ domacnosti s vy$§imi nebo stfednimi piijmy nebo domécnosti obyvajici
lukrativni lokality, které byly zprivatizovany nejrychleji; socialni exkluzi se rovnéz
zabranit nepodafilo a efekt privatizace mohl byt 1 pravé opacny (bohat$i domacnosti
své byty zprivatizovaly, pfijmové slabsi z divodu rastu urokovych mér zustaly v
sektoru najemnim). Béhem 10 let bylo ve Velké Britanii zprivatizovano okolo
1.400.000 bytt, tedy 25% socidlnich najemnich byt (v té dobé spravovanych
vyhradné obcemi).
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Ptestoze v zadné evropské zemi neprobéhla nebo neprobihd privatizace socidlnich
byt v tak rozsédhlé mite jako ve Velké Britanii, vétSina zemi EU se politikou prodeje
vyznamné inspirovala. V Irsku probihad privatizace podle britského modelu a za
pomérné podobnych podminek, v Itilii by podle pland jednotlivych regioni z roku
1993 mélo byt privatizovano mezi 50-75% bytil spravovanych IACP, ve Spanélsku a
Portugalsku ma byt takto privatizovan zejména park socidlnich ndjemnich byt
pofizenych statem financovanou vystavbou v 60. a 70. letech zatizeny rozsahlym
zadluzenim jeho provozovatelii z divodi dosud regulovanych nizkych najmi,
ptichodem konzervativni vlady ve Svédsku v roce 1991 zac¢al vladou fizeny a
usmérnovany prodej obecnich bytl do rukou dosavadnich najemnikl, v Némecku
ziskala politika privatizace najemnich bytd specificky vyznam zvlast¢ zdédénim
rozsahlého byvalého statniho bytového fondu NDR, uréeného pravé pievazné pro
privatizaci jeho najemnikiim.

Mimo Dansko a dva belgické regiony (bruselsky a valonsky) probiha politika
privatizace najemnich byti ve vSech zemich EU; v Némecku (zdpadnich
spolkovych zemich), vlamském regionu Belgie, Francii, Lucembursku a Nizozemi
neprobihd vSak privatizace bytového fondu centralné fizenym zpisobem jako ve
Velké Britanii, Irsku, Italii, Portugalsku, Spanélsku nebo Svédsku a zlistava spise jako
oteviend moznost pro jednotlivé provozovatele socialniho bydleni, kteti ji mohou, ale
nemusi vyuzit. Prodej socidlnich bytl v téchto zemich neni nahlizen jako soucast
celostatni koncepce bytové politiky, nybrz spiSe jako uzitecny néstroj k efektivnéjsi
spravé nemovitosti; prodej byt do vlastnictvi je tak pouze okrajovou zalezitosti
narodni bytové politiky. Ve Velké Britanii, naopak, pokud pftislusnd obec jako
provozovatel socidlnich byt nesouhlasi s privatizaci svého bytového fondu, muize
tento souhlas nahradit souhlas ministerstva bydleni. Tabulka ¢. 22 uvadi aktudlni
rozsah privatizovanych bytii béhem jednoho roku v nékterych vybranych zemich EU.

Ve vSech zemich EU, které uplatiiuji politiku prodeje socialnich najemnich byt
dosavadnim ndjemniklim at’ jiz jako soucést centralni bytové politiky nebo pouze jako
moznost otevirajici se pro provozovatele sociadlniho bydleni, existuje v zdsadé
podobny zpiisob prodeje: je urcena trzni cena bytu, od niz mize byt odectena urcita
cast, rabat, ktery muze byt ploSny nebo pohyblivy v zdvislosti na stafi bytu (nikoliv,
bohuzel, v zavislosti na piijmové situaci domacnosti); vyse rabatu je napt. ve Velké
Britanii mezi 40 az 70%, v Irsku 40%, Italit 10% apod.. Pro koupi bytu muize
domécnost ve Velké Britanii nebo Irsku vyuzit specialnich nizkotro€enych uvéri. Ve
Svédsku nebo Lucembursku jsou byty prodavany do vlastnictvi za trzni ceny, coZ
vyrazné snizuje vyznam i rozsah samotné privatizace. Diky velkorysé podpote britské
vlady (prodej s velkou slevou a nizkourocené plijcky) je rozdil mezi mésicni splatkou
¢istého najemného a splatkou zvyhodnéného Gvéru pomérné nevyznamny a motivace
ke koupi je tak daleko vétsi.

S politikou prodeje najemnich bytii souvisi jedna vyznamna skutecnost: jeji aplikace
nebo naopak neaplikace odrazi obvykle politické sloZeni aktudlni vlady. Obecné je
mozné fici, ze konzervativni a liberalni vlady politiku prodeje do vlastnictvi
propaguji, zatimco levicové vlady se ji brani. Proto i osud dalsi privatizace socialnich
najemnich bytd zavisi do velké miry na tom, ktera ze stran uspéje v piistich volbach.
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VI. Prispévek na bydleni, modely a jeho uloha v bytové politice zemi EU
Ptispévék na bydleni je adresnym piispévkem vyplacenym z vetejnych rozpocti
(statu a obci) pfijmové slab$im a stiedné pifijmové slabym domécnostem na pokryti
nezbytnych vydaji spojenych s bydlenim (pfevazné na pokryti Cistého ndjemného).
Ackoliv existuji relativné znacné rozdily pfi modelovani vzorcl uZivanych pro
vypocet piispévku nebo v rozsahu opravnénych zadatela (zdali zahrnuje 1 domécnosti
ve vlastnickém sektoru bydleni nebo zdali se omezuje pouze na sektor najemni),
zakladni cile, principy 1 "ideologie" pfispévku na bydleni jsou v zdsadé ve vSech
evropskych zemich vyuzivajicich tohoto nastroje bytové politiky stejné:

1. Zavedeni ptispévku na bydleni vzdy souvisi nebo souviselo s reformou bytové
politiky v dané zemi, se snizenim piimych financnich investic statu na vystavbu
socialnich byti a omezenim regulace ndjemného v privatnim nebo i socidlnim
najemnim sektoru, tedy s odklonem od politiky "na cihlu" k politice "na hlavu" (1977
ve Francii v souvislosti se snizenim dotaci "na cihlu" v sektoru HLM, 1965 v
Némecku v souvislosti s liberalizaci najmt, 1972 ve Velké Britanii v souvislosti se
zvySenim ndjmi v socidlnim i privatnim ndjemnim sektoru apod.);

2. Prispévek na bydleni je a byl vZdy modelovan tak, aby vySe potencialniho
prispévku odrazela miru socialni potfebnosti jednotlivych zadateli: je vzdy adresovan
ptijmové slabsi Casti populace a jeho vyse proto zavisi na velikosti skute¢nych vydajii
na bydleni Zzadatele a na velikosti jeho celkovych pfijmi. Dulezitym faktorem je
obvykle i velikost domdcnosti, jelikoz partikularné mize napomahat vice napf.
rodindm s détmi nezli jednoclennym domacnostem.

3. Obecné je mozné fici, ze zatimco pii svém zavedeni byl piispévek na bydleni Casto
urcen pouze pro specifickou ¢ast populace - napt. rodiny s détmi, studenty, ndjemniky
v nové postavenych bytech aj. -, rozsah opravnénych Zzadatelli se s postupujici
reformou ve sféfe bydleni rozsifuje postupné na celou populaci a tudiz i jeho vyznam
v celkové bytové politice evropskych zemi neustale roste.

Mimo Italii a Spanélsko je piispévek na bydleni zaveden ve vsech zemich EU, v
Belgii je pouze soucasti pomoci domacnostem obyvajicim socidlni najemni sektor,
kde je vySe najml urovana podle vyse piijmi domdacnosti. V nékterych zemich je
pfispévek vyplacen jen doméacnostem v najemnim sektoru bydleni (Velka Britanie,
Holandsko), v nékterych je vypldcen i domacnostem vstupujicim do vlastnického
sektoru a splacejicim hypotecni tivéry (Francie) a v nekterych zemich neni narokovani
pfispévku omezeno pro zddnou domécnost a mize byt teoreticky vyplacen i
domacnostem bydlicim "ve vlastnim", které jiz hypotecni Givéry splatily (Finsko). Pfi
modelovani piispévku se v zdsad€¢ odliSuji dva zékladni piistupy: kontinentdlni a
britsky.

Zakladnimi kritérii pro ptiznani naroku jsou prijem a vydaje na bydleni zadatele. V
nékterych zemich se pracuje s piijmy pied zdanénim, v nékterych s piijmy po
zdanéni. Definice vydaji domacnosti na bydleni variuje rovnéz podle jednotlivych
zemi: zatimco v Holandsku a Némecku se do vydaji zapocitd striktné pouze Cisté
najemné, ve Finsku se zapoclitavaji i nékteré ostatni bazické vydaje souvisejici s
bydlenim, napt. vydaje na topeni.
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Ve vétSiné piipadd neni explicitné urcena nejvys$i hranice pifjmu narokujici
domaécnosti, ale tato hranice implicitné vyplyva ze zpisobu porovnani vydaji a piijmt
domécnosti. Ve Finsku, Némecku i Francii je pii kalkulaci pfispévku urcena
maximalni vySe vydaji (maximalni vySe ndjemné¢ho), kterd by mohla slouzit jako
zaklad pro vypocet ptispévku; pokud skutecné vydaje ptrevysuji tuto hranici, jsou plné
hrazeny z vlastnich zdroji dané domacnosti. Z této skutecnosti je pak mozné
implicitné odvodit maximalni Groven pifijml ndrokujici domacnosti: Groven piijmu,
pro kterou, pii aplikaci ptislusnych uvedenych tarifti (tabulkové urena normativni
mira zatiZzeni domécnosti vydaji na bydleni pro jednotlivé piijmové skupiny), velikost
vydaji na bydleni odpovidd maximdlni hodnoté vydaji na bydleni uréenych
modelem. Skuteéné vydaje na bydleni tedy mohou byt jakkoliv vysoké, od urcité
urovné maximalni hranice vSak nejsou zapoc€itavany do vypoctu piispévku a to ani v
ptfipadé, Ze tyto vysoké vydaje méd domécnost piijmové slabsi. V Holandsku je
soucasti podminek pro narokovani i explicitni hranice maximalnich pfijmt Zadajici
domacnosti (nezdvisle na maximalni hranici vydaja).

Vetejné vydaje na financovani vyplat pfispévkill jsou v nékterych evropskych zemich
s velkym podilem domacnosti nezaméstnanych relativné vysoké (Francie), v jinych je
vySe vefejnych vydaji relativné nizkd (Némecko, Nizozemi). Dilezitym
mimoekonomickym faktorem ovlivitujicim vysi vetejnych vydaji je i zplsob vypoctu
pfispévku: zatimco v Némecku nebo Nizozemi jsou tzv. principy minimdlnich a
marginalnich nakladd jednotlivé domacnosti motivovany k vyhledavani levnéjsiho
bydleni, ve Velké Britanii je naopak motivace velmi nizkd, jelikoz pro vypocet
ptispévku byla jesté doneddvna podstatnd pouze vyse piijmu domécnosti, nikoliv jiz
vSak uroven jejich vydaji na ndjemné, které pfirozen¢ mohou byt pro danou
domacnost "premrsténé". I z toho diivodu patiila v roce 1995 Velka Britanie k zemim
s nejveétsimi absolutnimi vefejnymi vydaji pro kryti pfispévku na bydleni v zemich
EU.

Podil domacnosti pobirajicich pfispévek na bydleni neni rovnéz vSude stejny: ve
Francii jej pobird 27% vSech domacnosti, v Holandsku 14% a v Némecku pouze 8%
vSech domacnosti. Vzhledem k tomu, Ze ve vétSin€é zemi se prispévek omezuje na
ndjemni sektor bydleni, dilezity je zvlasté¢ podil téch domadcnosti, které ziji v
najemnim sektoru a pobiraji piispévek: ve Finsku je podil 61%, Francii 59%, Velké
Britanii 58%, Nizozemi 26% a Némecku 12%. Némecky a holandsky systém se tak
jevi jako "nejptisnéjsi". V této souvislosti je uziteCnym tdajem rovnéz prumernéd mira
pokryti vydajii domacnosti na najjemné piispévkem na bydleni: zatimco ve Velké
Britanii pokryva piispévek na bydleni primérné 90% vydaji na ndjemné opravnénych
domécnosti (!), v Némecku pouze 34% a v Nizozemi dokonce primérné jen 31%
jejich vydaji. Znamena to, ze primérna britskd domécnost pobirajici piispévek hradi
pouze 10% svych vydaji na najemné "ze svého", zatimco primérna holandska
domaécnost pobirajici pfispévek hradi ze svych zdroji 69% svych vydaji na najemné.

Jaké jsou zakladni rozdily mezi rliznymi zpisoby modelovani pifispévku na bydleni v
zemich EU?

Kontinentalni model

Kontinentalni model pii vypoctu pfispévku na bydleni vychazi z nésledujicich tii
principi:
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1. princip minimalnich vydaju. Ptedpoklada se, ze domacnost je schopna platit vzdy
alesponi ¢ast celkovych vydaji na bydleni, resp. ¢ast vydajii na nijemné. Piispévek
proto v zadném piipad¢ nepokryva celkovou sumu téchto vydaji;

2. princip margindlnich vydajii. Vyssi uroven vydaji, resp. zvyseni vydajii na bydleni
neni nikdy plné kompenzovéano. Existuje vZdy ur€itd maximalni hranice vydaji
(ur¢ena vzdy s ohledem na velikost domécnosti a ptipadné i velikost bydlist¢ dané
domaécnosti), nad kterou se dalsi vydaje jiz nezapocitavaji do naroku na piispévek;

3. princip normativni miry zatizeni. Normativni mira zatiZzeni je definovéna jako
minimalni pomér mezi vydaji na bydleni a celkovymi piijmy nérokujici domacnosti; je
tabulkové specifikovana obvykle pro kazdou piijmovou kategorii a pro riznou
velikost domacnosti.

princip minimalnich vydaju

I domécnosti nedosahujici Zaddného piijmu musi hradit ur€itou ¢ast vydaji na bydleni
,»Z€ svého*. Toto absolutni minimum je v nékterych zemich relativné velmi nizké,
napf. ve Francii 175,- FRF u piispévku APL (875,- K¢&), v n€kterych zemich je naopak
relativné vysoké, napt. v Holandsku 318,- NLG (4.945,- K¢). V této souvislosti hraji
pak dtleZitou roli davky socidlni pomoci (pro zajiSténi Zivotniho minima), pii jejichz
vyplaceni je brana v tivahu pouze aktualni pifijmova situace dané domécnosti, nikoliv
partikularni vySe jejich vydaji; zalezi na tom, je-li pro takovy pfipad v daném systému
socialniho zabezpefeni dana piednost davkam socidlni pomoci nebo adresnym
socidlnim ptispévkim. Davky socidlni pomoci mohou domécnostem bez piijmu
uhradit v rdmci zaji§téni Zivotniho minima veskeré vydaje na bydleni; pro narokujici
domacnost bez pifijmu to tedy prakticky znamend, Zze at’ uz z vEtSi Casti
prostfednictvim ptispévku a z mensi prostfednictvim socialni pomoci nebo naopak z
vetsi Casti prostiednictvim socidlni pomoci a z mensi prostfednictvim piispevku ji tak
do limitu zivotniho minima budou uhrazeny také vsechny vydaje na bydleni.

princip marginalnich vydajii

Princip minimalnich vydaji, na zakladé kterého je domacnost povinna si urCitou
minimalni Groven vydaji na bydleni hradit sama, dopliiuje princip marginalnich
vydaji, ktery participaci samotné domacnosti zvySuje pro piipad, Ze vydaje
domaécnosti pfesahuji tarifné¢ stanovené maximalni vydaje. Tyto tarify jsou urCeny tak,
aby odrazely zvlasté velikost domacnosti, resp. velikost bydlisté¢ nebo stari bytu. To
vSak jeSté neni vSe. Mimo Uroven maximalnich vydaji, nad kterou je kazda dalsi
"koruna" za ndjem hrazena vyhradné z rodinného rozpoctu a neni zahrnuta do zékladu
pro vypocet ptispévku, pracuji jednotlivé kontinentdlni modely s tzv. standardnimi
nebo normdalnimi vydaji, tj. urcitou limitni Grovni vydaji, nad kterou se sice dalsi
vydaje do zakladu zapocitavaji, ale mira participace samotné domacnosti se prudce
zveda. Prispévek je tak vypocitan:

prispévek = mira participace x (skute¢né vydaje, nepiekracuji-li maximalni trovei
vydaju - vydaje standardni)

Mira participace uvedend v rovnici prakticky znamena tarifné uréenou normativni
miru zatizeni domécnosti vydaji na bydleni pro piipad vysSSich nez standardnich
vydajt, pricemz za ,standardni® jsou povazovany vydaje tarifni pfi normativni mife
zatizeni doméacnosti. Pokud jsou skute¢né vydaje domécnosti vyssi nez vydaje
standardni, ale pokud jsou stale jest¢ pod urovni vydajii maximalnich, zahrnuji se do
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zakladu pro vypocet pfispévku, ale skute€nd mira zatizeni domacnosti je také vyssi.
Mira této zvySené participace mtize byt navic zavisla na vysi pfijmu dané domdacnosti.

Nejprithlednéji 1ze tento princip vysvétlit v pfipadé zvySeni najmu. Pokud se pro
Ctyi¢lennou domécnost majici mésicni piijem 750,- DEM v Némecku zvysi najem o
100,- DEM, ptispévek na bydleni vzroste pouze o 82,- DEM a zbyvajicich 18,- DEM
musi domdacnost zaplatit ze svého (zvySeni je kompenzovano pouze z 82%). Pokud
v§ak ma navic domacnost pfijem dvojndsobny, 1500,- DEM, zvysi se ptispevek za
jinak stejnych podminek pouze o 64,- DEM a domdacnost je nucena zaplatit ze svého
jiz 36,- DEM. Rozdil mezi mirou zatiZzeni chudsi a bohats$i domécnosti se zvysi o 2,4
procentnich bodi, jelikoz domacnost s dvojndsobnym ptijmem musi dvojnasobné vice
hradit zvySené vydaje (zvySeni je kompenzovéano pouze ze 64%). Podobné je tomu i
ve Francii. V Holandsku troven pfijmi neni pro zvySeni participace dilezita, jelikoz
je explicitné stanovena vySe standardnich vydaji. Pokud se vySe ndjmu pohybuje v
rozmezi od 318,- do 383,- NLG, kazdé zvySeni ndjmu je plné¢ hrazeno zvySenim
prispévku, pokud vSak je ndjem vys$si, domacnost je nucena si ¢ast zvySen¢ho najmu
hradit ze svého a mira této participace se progresivné zveda s vysi skutecného najmu.
Kompenzace zvySeni najmu prostiednictvim piispévku je tudiz o to nizsi, o€ vyssi je
skutecny najem nez 383,- NLG. Podobné ve Finsku je mira participace stanovena bez
ohledu na ptijem domécnosti: zvySeni ndjmu nad uroveil najmu standardniho a pod
urovenl najmu maximalniho je pfispévkem kompenzovano z 85% u domécnosti
dichodcti nebo z 80% u vSech ostatnich domécnosti. At uz jsou tedy piijem ¢i velikost
domacnosti jakkékoliv, zvySeni najmu o 100 finskych marek, pokud celkova vyse
najemného zlstava v limitu maximalniho nadjemného, znamena zvyseni piispévku o 85
nebo 80 finskych marek, a zbyvajicich 15, resp. 20, finskych marek musi byt uhrazeno
samotnou domacnosti. Prekroci-li vyse skutecného ndjemného stanovenou maximalni
uroven, jsou kazda dalS$i marka, gulden nebo frank nad tento limit plné¢ hrazeny z
vlastnich zdroji domécnosti a mira kompenzace piispévkem na bydleni je tudiz
nulova. Principem margindlnich néklada jsou tak domacnosti motivovany vyhledavat
jejim pomérim co nejpfimétrené]si bydleni, jelikoZ vySsi ndjem by si pak bez ohledu
na tarifni miru zatiZzeni musely bud’ Castecné nebo zcela hradit ze svych vlastnich
zdrojt.

princip normativni miry zatizeni

Normativni mira zatizeni je tarifn¢ definovana ve vSech evropskych zemich
uzivajicich kontinentdlni model pfispévku na bydleni jako minimélni vlastni
spoluticast samotné narokujici domacnosti na splaceni jejich vydaji na bydleni; je
urena jako procentni pomér vydajli na bydleni (ndjemného) k celkovym piijmim
pfisluSné domécnosti a odrazi tak minimalni miru zatiZzeni jednotlivych narokujicich
domacnosti vydaji na bydleni. Je rovnéz ve vSech uvazovanych zemich stanovena tak,
aby se jeji uroven s ristem celkovych piijmi domdacnosti bud’ zvySovala nebo zlstala
na stejné Urovni; prijmové silngj$i domacnosti tak maji predpokladanou "standardni"
nebo minimalni miru zatiZzeni vysS§i nebo stejnou (nikdy ne niz§i) nezli ptijmové slabsi
domacnosti, které jsou tak systémem zvyhodnény. Zaroven je mira zatiZzeni obvykle
definovéana zvlast' pro riznou velikost domacnosti, ¢imz jsou zvyhodnény viceclenné
domaécnosti; ¢im vice €lend domacnosti, tim se jeji funkce miry zatiZeni (tj. pomér
vydajt k piijmim pro jednotlivé piijmové kategorie) "graficky posouva" dolt.

Z uvedeného je ziejmé, ze tarifni ukotveni normativni miry zatizeni pro jednotlivé
kategorie vydaji na bydleni, pfijmové kategorie a kategorie velikosti domacnosti je
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zalezitost vice nez slozitd. Finsko a Nizozemi zjednodusili cely model, kdyZ vypustili

r~r .

jeden ze tii rozméri, totiz vysi vydaji na bydleni, ktera se jiz odrdzi v principu
marginalnich ndklad. Normativni mira zatiZeni se tak méni pouze v zavislosti na vysi
piijmu a velikosti domdacnosti, nikoliv vSak v zavislosti na vysi vydaja. V Némecku
vSak je mira zatizeni vypocitdvana trojrozmérné; jinak feceno pro kazdou piijmovou
kategorii domacnosti existuje funkce normativni miry zatiZzeni pro rizné kategorie
vydaji na ndjemné a rizné kategorie velikosti domdécnosti. V grafickém
dvojrozmérném provedeni se pak jednd o celou sadu grafii, z nichz kazdy odpovida
pouze jedné kategorii velikosti pfijmu:

Graf 12: Normativni mira zatiZeni vydaji na nijemné v némeckém modelu
prispévku na bydleni
Velikost prijmu: 1010 DEM
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Britsky model

Zatimco kontinentdlni model vypoctu piispévku na bydleni pocita vzdy s tim, ze
ur¢itou minimalni ¢ast vydaji na bydleni (feknéme najemného) si musi domécnost
zaplatit "ze svého" 1 v pfipad¢€, ze nedosahuje zadnych piijml (princip minimalnich
nakladll), najemné britské domacnosti pobirajici tzv. income support, tj. majici piijem
pod urovni minimalniho pfijmu na zajiSténi zakladnich zivotnich potieb (zivotni
minimum), je pln€ hrazeno z ptispévku na bydleni. Domacnostem jsou tak ptfispévkem
pokryty veskeré vydaje na ndjemné az do momentu, kdy pifijem domacnosti dosdhne
urovné minimalniho ptijmu; pak se vSak geometricky snizuji zvlasté z diivodu vysoko
nasazen¢ho koeficientu zvaného faper.

Ani druhy princip kontinentalniho modelu, princip marginalnich néaklada, jesté
donedavna v britském prostiedi neplatil. Mira participace domacnosti se nezvedala,
jak je tomu v kontinentalnich zemi Evropy, se zvySenim n4jmu nad standardni urover.
V praxi to znamenalo, Ze jakékoliv zvySeni ndjmu ndrokujici domacnosti bylo plné
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hrazeno zvySenim piispévku na bydleni a mira zatizeni dané domécnosti vydaji na
nijemné tak zistavala stile stejnd. Zatimco v kontinentdlnim modelu se mira
participace domécnosti na vydajich zveda se zvySovanim téchto vydajl (tj. domécnost
si rist najemného musi hradit stale vétSim podilem "ze svého"), ve Velké Britanii bylo
zvySeni vydaji plné kryto zvySenim piispévku! Prvnim limitujicim faktorem pro
neuvazené zvySovani najemného, ze kterého by mohl profitovat ptislusny
provozovatel najemniho bydleni, se stal od roku 1995 institut tzv."rent officer"
(kontrolor najemného), nezavislého kontrolora s plsobnosti v ramci obce, ktery
dohliZi na to, aby uroven najmul byla v souladu s aktudlnimi poméry na trhu v dané
oblasti s pfihlédnutim k velikosti bytu a domacnosti. Domécnosti byly vSak 1 nadale
systémem minimalné motivovany k tomu, aby vyhledavaly levné&jsi a jejich pomérim
dostupnéjsi bydleni. Od 1. 1. 1996 tak vstoupilo v platnost dal§i opatieni, podle
kterého je rhst nijemného nad Uroven tzv. referen¢niho nijemného urcovaného
kontrolorem najemného ptispévkem hrazeno pouze z 50%. Dosud vSak v britském
modelu neexistuje ustanoveni maximalni irovné najemného, nad kterou by vSechny
dalsi vydaje byly pln¢€ hrazeny samotnou domécnosti.

Nejvyznamnéjsi rozdil mezi kontinentdlnim a britskym modelem vSak spociva ve
zcela jiné logice ur¢eni normativni miry zatizeni. Kontinentdlni model vypoctu
ptispévku se opird o princip normativni miry zatizeni, tedy tarifn¢ stanoveného
minimalniho zatiZeni samotnych domadacnosti vydaji na bydleni vzdy pro jednotlivé
kategorie velikosti domacnosti a piijmové kategorie zvIast’ (v némeckém modelu i pro
jednotlivé kategorie vydaji domécnosti na najemné). Stanoveni téchto tarifli je
pomérné slozité, jelikoz pro kazdou piijmovou kategorii i velikost domécnosti je mira
zatizeni definovéna jinak. Britsky model je naopak daleko pfimocatej$i: normativni
miru zatizeni nahradila tzv. mira regrese. Mira regrese je definovdna jako mira
snizovani vyplaty prispévku a zvySovani participace domacnosti v zavislosti na vysi
jejich pfijml a zvlasté pak na "vzdalenosti" mezi Grovni jejich skutecnych piijmua a
urovni piijmli minimalnich (zZivotniho minima). Kone¢na vyse ptispévku je tak pouze
funkci celkovych pifijml domécnosti (ackoliv se pii celkovém modelu bere v tvahu i
velikost domécnosti, neodraZi se vSak na rozdil od normativni miry zatizeni v mife
regrese) a mira regrese je stanovena pevnym koeficientem, zminénym faperem, ktery
je v soucasné dob¢ 65%.

Pro pfipad, kdy pfijem domacnosti nepiekracuje wroven minimalniho piijmu
(zivotniho minima), je ji z pfispévku na bydleni pln€¢ hrazeno celé najemné
(ptedpokladejme, Ze je toto ndjemné pod Urovni referencniho najemného). Jakmile se
vSak piijem domdacnosti zvysi o jednu libru nad minimalni pfijem, musi domacnost z
této vydélané libry 0,65 libry vénovat na najemné a zbytek je nadale kryt pfispévkem;
zvysi-li se ptijem o 10 liber, musi domacnost 6,5 libry z téchto novych piijmi dat na
najemné a o piisluSnou Castku se snizi prispévek atd. Mira zatiZeni domacnosti tak
prudce stoupd, jelikoz se ji na zakladé pomérné vysoko stanovené miry regrese na
urovni 65% s riistem piijmu prudce zvedaji vlastni vydaje na najemné.

Cisté matematicky existuje mezi normativni mirou zatizeni kontinentalniho modelu a
mirou regrese britského modelu pfirozené vzajemna souvislost, jelikoZ miru zatiZzeni
jednotlivych piijmovych kategorii domadacnosti lze vypocitat z miry regrese;
skuteCnosti vSak je, ze takto implicitné obsaZend normativni mira zatizeni ma jako
funkce pfijmu domacnosti daleko strméjsi tvar nez v zemich kontinentalni Evropy.
Naopak implicitni mira regrese je v zemich kontinentalni Evropy daleko niz$i nezli
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mira regrese ve Velké Britanii. Ve Francii se implicitni mira regrese pohybuje mezi

20-25%, v ostatnich zemich je vzdy pod urovni 50% a pouze ojedinéle je vyssi nezli
40%. Ve Velké Britanii je vSak, jak jsme uvedli, stanovena na urovni 65%.

Britsky model vypoctu ptispévku vychézi z tradi¢niho principu socialni spravedlnosti:
nejchuds$im domdcnostem je pln€ hrazeno najemné celé, ale jakmile se piijem
domécnosti zvysi nad Groven minimalnich pi{jmi potiebnych k zajisténi zakladnich
zivotnich potieb, vySe pfispévku se rychle snizuje a mira participace samotné
domécnosti se prudce zvySuje. Zatimco je normativni mira zatizeni pro domécnost
majici pfijjem niZ§i neZ pfijem minimalni nulova, pro domdacnost dosahujici jen
poloviny primérného britského pfijmu jiz dosahuje hodnoty vyssi nez 35%!

Mimo zékladni rozdil mezi zplsobem vypoctu pfispévku v zemich kontinentalni

Evropy a ve Velké Britanii existuje rovnéz mnoho dalSich specifickych partikularit
jednotlivych systémii:

V mnoha zemich se mimo aktudlni ro¢ni ¢i mésicni pfijem domécnosti bere v
uvahu rovnéZz majetek domécnosti (Finsko, Némecko, Nizozemi nebo Velka
Britanie). Ve Finsku nebo Velké Britanii jsou majetkova omezeni explicitné
stanovena penéZznim odhadem stavajiciho majetku domécnosti, v Némecku a
Nizozemi jsou z prava pobirat ptispévek na bydleni vylou¢eny pouze domacnosti
podléhajici placeni dani z majetku (tzv. milionafské dani pro nejbohatsi cast
populace).

* Ve Francii vedle sebe koexistuji tfi rozdilné prispévky na bydleni. Tak mladi lidé
maji narok na jiny ptispévek (ALS) nezli rodiny s détmi (ALF) nebo domécnosti
zijici v socialnim najemnim sektoru HLM (APL). Podobné¢ je tomu i ve Finsku,
kde vedle normalniho systému existuje zvlastni model pro domécnosti diichodcii a
pro studenty. V Némecku, Nizozemi nebo Velké Britanii je naopak systém
vyplaceni ptispévkil jednotny, ackoliv jisté rozdily existuji v ptipadé vyplaceni
pomoci ndjemnikt a v ptipad¢ vyplaceni pfispévku vlastniktim.

* V nékterych zemich jsou bud’ zcela explicitné (zvlastni model vypoctu) nebo na
zaklad¢ tarifn€ stanovené normativni miry zatizeni upfednostiiovany viceclenné
domacnosti, resp. rodiny s détmi (Francie, Némecko, Velka Britanie). V Nizozemi
vSak je velikost domdacnosti urena pouze dvéma definovanymi kategoriemi:
jednoclennd nebo viceclennd domdacnost. Pocet déti tak na vysi prispévku, resp.
vysi tarifné stanovené miry zatizeni, nema takovy vliv.

* V n¢kterych zemich jsou do zdkladu pro vypocet ptispévku zahrnuty pouze vydaje
na Cisté najemné (Némecko), v jinych do urcitého stanoveného limitu i vydaje za
topeni (Francie) nebo za topeni a vodu (Finsko).

* Rozdilna je i definice domacnosti jako opravnéného zadatele prispévku na bydleni.
V Nizozemi je domdacnost definovana jako spolecenstvi osob Zijicich po dobu 6
mésicl "pod stejnou sttechou". Tato restriktivni lhiita souziti neni uplatiiovana ani
ve Velké Britanii, ani v zemich méné liberalnich jako napf. Francie nebo Finsko.
V Némecku z divodu existence mnoha domdcnosti netvoficich rodinu jsou
ptispévky na bydleni vyplaceny jednotlivym ¢lenim domacnosti v zavislosti na
jejich vlastnich individudlnich pfijmech (pfi€¢emz se predpoklada, Ze se vSichni
¢lenové podileji na vydajich domécnosti rovhomérné).

* V nékterych zemich jsou do zdkladu pro vypocet ptispévku zapocitavany hrubé

pfijmy domacnosti (Velka Britanie), v jinych pouze disponibilni pfijmy ociSténé

od dani a splatek pojisténi (Finsko, Némecko, Nizozemi). Obvykle jsou do
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zakladu zapocitany rovnéZ piijmy ze socidlnich transfert (davek, pfidavka apod.);
situace v Némecku je v této souvislosti pon€kud bizarni: ackoliv by mély v
principu byt vSechny transfery do zékladu zapocitany, vyjimka z tohoto pravidla
se vztahuje na 32 socialnich davek (mimo jiné i rodinné ptidavky). Ve Velké
Britdnii umoznuji tzv. "earnings disregards" odecist urCitou castku z pifjmi
tvoticich zaklad pro vypocet pfispévku v zavislosti na velikosti domacnosti: 10
liber tydné pro dvouclennou domdcnost, 15 liber tydné pro invalidy a diichodce
apod.

* 'V nékterych zemich je prispevek vyplacen mésicné (Finsko, Francie, Némecko), v
jinych trimestralné (Nizozemi) a v n€kterych miize byt vyplacen i tydné (Velka
Britanie). Platba probihd bud’ do rukou opravnéné domacnosti nebo je jeji Cast
vyplacena ptimo provozovateli ndjemniho bydleni (napt. v Nizozemi).

» Financovani ptispévku je zajistovano bud’ pouze ze statniho rozpoctu (Nizozemi),
nebo zc€asti z rozpoctu nizSich samospravnych celki, regiontt (Némecko, 50%
zajiStuji jednotlivé spolkové zemé), nebo z¢asti z fondi zaméstnavatelll (Francie)
a nebo zc€asti z prostfedkli rozpoctii obcei (Velka Britanie, Finsko).

* Rozdilny je i zptisob sledovani zmén ve vydajich nebo pfijmech domécnosti, které
slouzi jako zéklad pro vypocet prispévku. Nejvice adaptivni systém na piipadné
zmény ovliviigjici opravnéni domacnosti dotykajici se prispévku je ziejmé ve
Velké Britanii, kde vSechny zmény dotykajici se opravnéni pobirat piispévek musi
byt okamzité ohlaseny a vyse ptispévku je modifikovana hned nésledujici pondéli
po tomto oznadmeni (pfispévky jsou vyplaceny tydné€). Ve Finsku musi byt
ohlaseny pouze piipady piest¢hovani nebo zmény Urovné piijmi narokujici
domécnosti o 2000 finskych marek; vySe ptispévku je pak modifikovana
nasledujici mésic. Ostatni zmény se odrazi do vysSe pfispévku az za rok. Podobné
je tomu v Holandsku, kde jakakoliv zména v daném roce se do vyse pifispévku
projevi az v roce nasledujicim.

Pro vétsi ndzornost uvadime dale konkrétni pfipady ptispévku na bydleni pro nékteré
vybrané zem¢ EU.

Némecko

Mimo obecny model pfispévku na bydleni (Wohngeld) existuje specificky model
prispévku na bydleni pro vychodni spolkové zemé (Sonderwohngeld), ktery vSak ma
pouze docCasny charakter. Opravnénymi zadateli pro ziskani ptispévku na bydleni jsou
pramérnd vyse prispévku je 132 DEM (2.376,- K¢). Pro zjednoduseni budeme dale
vydaje na bydleni uvadét pouze jako vydaje na ndjemné, ackoliv ndjemnym se tak
rozumgéji i splatky hypotecnich uvéri u vlastnického bydleni. Vyse piispévku je tarifné
urena "tiirozmérné", tj. v zéavislosti na vysi pfijmi domacnosti, vySi vydaji
domécnosti na najemné a velikosti domacnosti. V zasad¢é vydaje na najemné vstupujici
do zakladu pro vypocet pfispévku nezahrnuji vydaje za sluzby, ackoliv do urcitého
stanoveného limitu (uréeného v zavislosti na velikosti domacnosti, lokalité a stari
bytu) mohou zahrnovat urcitou ¢ast téchto poplatki.

Uzemi byvalych zapadnich spolkovych zemi je rozdéleno do 6 zén odpovidajicich
riznym Urovnim primérného ndjemného v oblasti, pficemz teti zona zahrnuje ty
oblasti, kde je primérny ndjem roven celostatnimu primeéru. V druhé zo6né jsou oblasti
s ndjemnym o 7 az 8% niz8i nez v zoné tieti, ve ctvrté o 7 az 8% vysSi nez v zoné treti;
v oblastech zahrnutych do prvni zony je najemné o 15% pod celostatnim primérem a
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v oblastech zahrnutych do paté zony o 15% nad timto primérem. Zdéna Sesta odpovida

oblastem s urovni najmui nejvyssi, napt. ve méstech Mnichov, Frankfurt n. Mohanem
nebo Hamburk.

Bytovy fond je dale rozd€len do sedmi kategorii podle data vystavby a urovné
vybaveni bytu: datum vystavby je rozdéleno do kategorii vystavby od 1. 1. 1992,
vystavby mezi roky 1978 a 1991, vystavby mezi roky 1966 a 1977 atd. Pro byty
postavené pied rokem 1978 se navic rozliSuje mezi byty bez centralniho topeni, sprchy
a koupelny, byty majici bud’ centralni topeni nebo sprchu nebo koupelnu a byty majici
kompletni vybaveni.

Velikost domacnosti je urcena az do velikosti Sesti- a vice ¢lenné domdacnosti.

Na zaklad¢ principu marginalnich nakladl je vytvofena tabulka maximalnich vysi
najemného pro jednotlivé lokality, kategorie bytu a kategorie velikosti domécnosti.
Vzhledem k tomu, Ze existuje 6 teritoridlnich kategorii (zon), 6 kategorii velikosti
doméacnosti a 7 kategorii stafi a vybaveni bytu, je stanoveno celkem 252 turovni
maximalniho ndjemného. Nad Grovent maximalniho ndjemného je domacnost povinna
si hradit veskeré vydaje spojené s ndjemnym z vlastnich zdrojii. VySe maximalniho
najemného je ur¢ena jako soucin normativné stanovené velikosti bytu (podle velikosti
domécnosti) a vySe najemného za m’> v dané lokalité pro dany byt. Jedno&lenna
domacnost tak ma "narok" na 48 m® obytné plochy, dvou¢lenna na 60 m* obytné
plochy, tii¢lennd domacnost na 74 m” obytné plochy. Vyse maximalniho najemného
pro dvouclennou domacnost se tedy vypocita nasledovné:

maximalni cena = tarif vy§e najemného (zéna, staFi,vybaveni bytu) za m* x 60.

Normativni mira zatizeni je v némeckém modelovani ptispévku na bydleni urena pro
kazdou uroven najemného zvlast’ jako funkce ptijmu domacnosti, tak vzdy zvlast’ pro
ruznou velikost domacnosti. Pfijem domécnosti je zjistovan za cely predesly rok,
prepocitan na meésic¢ni piijem; v pfisluSnych tarifnich tabulkach je mésicni piijem
kategorizovan (po 20 DEM). Piijem vstupujici do zdkladu pro vypocet zahrnuje i
urCité socialni transfery, napi. prispévek v nezaméstnanosti, a je pocitan jako Cisty
pfijem ocistény tarifné od dani a splatek zdravotniho a socidlniho pojisténi. VySe
piijmu je revidovana minimalné jednou ro¢né, pricemz pokud doslo v pribéhu roku k
rustu ¢i poklesu ptijmi o 15%, je upravena i vySe mési¢niho piispévku na bydleni od
mésice nasledujiciho po oznameni.

Prispévek je kalkulovan na zakladé¢ nésledujiciho vzorce:

prispévek = min (skute¢ny najem, maximalni tirovei najemného) - ¢ast najemného
hrazena domacnosti;

pricemz

¢ast najemného hrazena domacnosti = normativni mira zatizeni (pro danou velikost a
prijem domacnosti) x prijem.

Se zvySujicimi se piijmy se normativni mira zatizeni zvySuje nebo zilstava stejna;
pokud se vSak zvySuje Urovenl nijemného, normativni mira zatizeni se vzdy zvysuje
(tj. mira participace dané¢ domacnosti je vzdy vyssi), coz odpovidd principu
marginalnich nékladi, podle kterého riist ndjemného nad troven standardni je spojen s
vEtsi participaci samotné domacnosti. Je nutné ptripomenout, ze rist najemného i v
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privatnim najemnim sektoru neni v Némecku nikdy neomezeny; existuje n¢kolik tzv.
retardanich mechanismii, které zabrainuji spekulativnimu a okamzitému ristu
najemného (tzv. srovnatelné ndjemné). V praxi to znamend, Ze pokud se zvysi vydaje
na najemné konkrétni domdacnosti o dvojndsobek (napt. piest¢thovanim do jiného,
kvalitnéjsiho bytu) a jeji piijmy by pfitom zlstaly konstantni, zvysi se normativni mira
zatizeni této domacnosti (tj. ¢ast vydaji ponechanych na uhrazeni z vlastnich zdroji
domaécnosti) rovnéz dvojnasobné. Pokud dokonce toto zvySeni nidjemného piekroci
stanovenou maximalni uroveili najemného (definovanou velikosti domacnosti,
lokalitou, stafim a vybavenim bytu), mize se skute¢na mira zatiZzeni této domacnosti
zvysit daleko vice.

Pro kaZdou uroven ndjemného tak existuje urcitda Uroven piijmui, pi1 které je
domécnost vyloucena z prava pobirat pfispévek. Tarifn¢ stanovend mira zatiZzeni konci
ve chvili, kdy se mira zatiZeni nasobend konkrétnim pfijmem vyrovna konkrétni
urovni najemného. Specifi¢nosti némeckého modelu piispévku na bydleni je vyrazna
podpora rodin s détmi, resp. velkych domdacnosti; primérnad normativni mira zatizeni
pro péticlenné domdacnosti dosahuje 18,9%, zatimco pro jednoclenné domadacnosti
27,2%. Zvyhodnéni rodin s détmi je dano rovnéz tim, ze do zdkladu pro vypocet
ptispévku se nezapocitavaji ptijmy z ptidavkl na déti.

Finsko

Ve Finsku se pouzivaji tfi rezimy vypoctu piispévku na bydleni. Zhruba 47%
opravnénych domécnosti pobird ptispévek normalniho rezimu, 34% opravnénych
domécnosti prispévek specidlniho rezimu pro domacnosti dichodci a 19%
opravnénych domacnosti ptispévek specidlniho rezimu pro domécnosti studenta.

Ptispévek normdlniho rezimu je urCen jak pro domacnosti v ndjemnim, tak
vlastnickém sektoru; vylouceny jsou pouze domacnosti, jejichz majetek piesahuje
stanovené kapitalové limity. VSechny pifijmy domacnosti vcetné transferti jsou
zahrnuty do zakladu pro vypocet ptispévku; do vydajii domacnosti na bydleni se vedle
¢istého najjemného zapocitavaji i vydaje na topeni a spotiebu vody pro domacnosti v
najemnim sektoru, ¢ast mésicnich splatek hypote¢niho véru na pofizeni bytu (50 -
80%) a tarifn¢ urcené (nikoliv redlné) vydaje na topeni a vodné pro domacnosti ve
vlastnickém sektoru (pro zjednoduseni budeme tyto vydaje dale nazyvat najemné).
Vyse ptispevku pro konkrétni domécnost je vypocitavana kazdy rok na bazi ptijmi a
vydajii dané domécnosti za rok minuly; tato vySe je v pribéhu roku zménéna pouze v
ptipadé prest€éhovani, zmény velikosti domacnosti (napf. odst¢thovanim jednoho ¢lena)
nebo zmény v celkovych piijmech domécnosti ptesahujici 2000 finskych marek.

Obdobné¢ jako v Némecku je stanovena maximalni Groven najemného, nad jehoz vysi
jsou dalsi vydaje pln€¢ hrazeny samotnou domacnosti. Maximéalni uroven najemného je
stanovena jako soucin normativné uréené¢ho prostoru pro danou velikost domacnosti a
maximélni cenou najemného za m’® obytné plochy. Normativni mira zatiZeni je na
rozdil od Némecka stanovena pro vSechny urovné ndjemného stejné jako funkce
pfijmu a velikosti domacnosti (tj. na rozdil od trojrozmérného modelu dvojrozmérny
model vypoctu), ¢imZ i poc€et nutnych "tarifnich tabulek" je daleko mensi. Aby vSak
platil princip marginalnich nakladl, je kazdé zvySeni ndjemného nad standardni
urovenl (tj. nad ur€enou miru zatizeni) kompenzovéno pouze z 80%. Vzorec pro
vypocet prispévku je tedy nasledujici:
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prispévek = 0,8 x (A - B);

kde A je "rozumné" najemné (tj. skute¢né najemné, pokud je niz§i neZ maximalni troven
najemného),
B je ¢ast najemného, ktera je na zaklad€ urcené miry zatizeni hrazena z vlastnich zdrojt
domacnosti,
piicem?

B= MZxR-0,2xVD/0,8;

kde MZ je normativni mira zatizeni dané doméacnosti (pro rizné piijmové kategorie a riizné
kategorie velikosti domécnosti),
R jsou celkové prijmy domacnosti,
VD je vyse "standardniho" najemného uréena rovnéz tarifn€ pro riizné geografické zony a
ruznou velikost domacnosti
a

A =min (N, NM) x min (P, PM);

kde N je skute¢né placené ndgjemné na m’,
NM je tarifné stanovena maximalni Girovei najemného na m?,
P je skute¢na velikost bytu v m?,
PM je tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m” pro danou velikost domacnosti.

PM, tedy maximalni velikost bytu pro danou velikost domacnosti, byla napt. v roce
1996 uréena nasledovné: pro jednoGlennou domécnost 37 m?, pro dvoudlennou
domacnost 57 rnz, tfi¢lennou 77 m? atd.

Vzorec pro vypocet piispévku specidlniho rezimu pro domécnosti dichodct se lisi
zvlasté ve vysi zakladniho koeficientu prvni rovnice: koeficient 0,8 je nahrazen
koeficientem 0,85, coz znamend, Ze zvySeni najemného je pro tyto domadcnosti
kompenzovano z 85% a nikoliv pouze z 80%. Z divodu ekonomické recese po roce
1992 prudce narostly vydaje statu na vyplaceni piispévku na bydleni; vlada proto od té
doby neustale zvySuje participaci samotnych domacnosti zvySovanim normativni miry
zatizeni. Mezi roky 1992 a 1996 se tarif miry zatizeni napi. pro jednoclenné
domacnosti zvysil z 18% na 30,5%!

Nizozemi

Holandsky ptispévek na bydleni je vyplacen pouze domacnostem zijicim v ndjemnim
sektoru bydleni. Domacnosti jsou rozdéleny do ¢tyt skupin podle dvou vékovych a
dvou velikostnich kategorii: vék hlavy domadacnosti do 65 let ¢i nad 65 let a
jednoclenna ¢i viceClennd domacnost. Dle principti minimalnich a marginalnich
nakladi jsou urceny urovné minimalni, maximalni i1 absolutni maximalni ceny
najemného. Minimalni cena ndjemného je takova uroven najemného, kterou hradi i
domécnost nedosahujici zadnych piijmi; v roce 1995 byla stanovena na trovni 318
NGL. Absolutni maximalni cena ndjemného je roven ndjemného, nad kterou si nejen
vSechny dalsi vydaje hradi domacnost zcela z vlastnich zdrojii (maximalni najemné),
ale nad kterou je i pfislusnd domacnost zcela vyloucena z opravnéni pobirat piispévek
na bydleni (!); ta byla v roce 1995 stanovena témét pausalné (bez ohledu na lokalitu,
velikost domécnosti, kvalitu bytu apod.) na Grovni 1007,5 NLG obecné a 524 NLG
pro domadcnosti, jejiz pfednosta je mladsi nez 23 let. Je vSak dilezité pfipomenout, Ze
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vSechny ndjmy (v privatnim i socidlnim sektoru) jsou fixovany statem tak, aby
odrazely uroven kvality a vybaveni pronajimaného bytu.

Vedle absolutni maximalni vySe ndjemného a maximalni vySe najemného je urcena
rovnéz i absolutni maximalni vySe piijmi narokujici domacnosti: tak napf. viceclenné
domécnosti, jejiz prednosta je mladsi nez 65 let a které maji ptijem vyssi nez 45.300
NLG (r. 1995), nebo jednoclenné domacnosti s prednostou mladsim nez 65 let majici
piijem vyssi nez 35.450 NLG, jsou vylouCeny z moznosti pobirat piispévek na
bydleni. Princip marginalnich ndklada se projevuje rovnéz v rostouci mife participace
domécnosti pii zvySovani nagjemného nad Uroven najemného standardniho (rovnéz
stanoven¢ho tarifn€). UrCeni absolutni maximalni vySe ndjemného 1 piijmu, kdy jsou
domécnosti z naroku zcela vylouCeny, je ojedin€lou partikularitou holandského
modelu.

Do vypoctu ptispévku tak vstupuji riizné trovné ndjemného:

- minimalni ndjemné ve vysi 318 NLG;

- referen¢ni standardni najemné ve vysi 624 NLG;

- absolutni maximalni nagjemné ve vysi 1007,5 NLG;

- maximalni vySe ndjemného ve vysi 524 NLG pro domdcnosti s pfednostou mladsim
23 let, 772 NLG pro domacnosti s pifednostou ve veéku od 23 do 65 let a 1007,5 NLG
pro domécnosti s prednostou starSim nez 65 let (zde se maximalni vySe ndjemného
rovna absolutni maximalni vysi ndjemného).

Prvnim krokem vypoctu je urceni tzv. standardniho najemného, které¢ v holandském
systému pfispévku na bydleni nahrazuje tarifni ureni normativni miry zatizeni
povazované v jinych modelech za standardni vysi najemného pro danou domacnost:

NS =[NM /RM + (NSR / RR - NM / RM) x (R-RM) / (RR - RM)]| x R;

kde NS je standardni najemné,
NM je minimalni najemné (318 NLG),
RM je minimalni pfijem (stanoveny obdobné jako ve Velké Britanii kazdoro¢né statem),
NSR je referenéni standardni najemné (624 NLG),
R je skutecny pfijem narokujici domécnosti,
RR je tzv. referen¢ni piijem domacnosti, stanoveny opét statem tarifn€ pro 4 kategorie
domacnosti (podle véku a velikosti domécnosti).

V druhém kroku se pak modeluje konecna vyse piispévku jako rozdil mezi skute¢nym
a vypocitanym standardnim najemnym; ptispévek vSak nemusi odpovidat celé¢ vysi
rozdilu, nybrz pouze jeho Casti (podle principu rostouci participace domdacnosti pfi
rustu rozdilu mezi skuteCnym a standardnim ndjemnym). Pokud se skute¢né najemné,
které domacnost plati, pohybuje v rozmezi mezi 318 a 383 NLG, je cely rozdil mezi
skutecnym a vypocitanym standardnim ndjemnym hrazen piispévkem, pokud je vSak
skute¢ny najem v rozmezi 383 a 433 NLG, pfispévek je vycislen pouze ve vysi 95%
rozdilu mezi skutecnym a standardnim najmem, atd. (mira participace domacnosti
roste vzdy o 5% s kazdou dalsi kategorii vySe skute¢ného ndjemného).

Reknéme, napiiklad, Ze rozdil mezi skuteénym a standardnim najemnym je 46 NLG,

pfi¢emz skutecny ndjem je ve vysi 550 NLG a standardni ndjem je vypocitan ve vysi
504 NLG. Pro kategorii najmi od 483 do 533 NLG je stanovena mira pokryti
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ptispévkem 85%, pro kategorii najmti od 533 do 583 NLG je stanovena mira pokryti
80%. Pak konecna vyse ptispévku bude:

prispévek = 0,85 (533-504) + 0,8 (550-533);
Vyse piispévku bude tedy nikoliv 46 NLG, nybrz pouze 38,25 NLG.

Velka Britanie

Ackoliv ptispévek na bydleni, housing benefit, vyplaceny domacnostem Zijicim v
najjemnim byté obci se nazyvad rent rebate a vyplaceny domdcnostem Zijicim v
najemnim byt¢ bytovych asociaci nebo soukromniki rent allowence, zpltisob vypoctu
obojiho je zcela identicky. Narokujici domacnosti miize byt pouze domacnost Zijici v
najemnim sektoru; z ptispévku jsou tudiz vylouCeny vSechny domadcnosti zijici ve
vlastnickém sektoru bydleni. Do vydaji domécnosti na bydleni se zapocitava pouze
Cisté ndjemné, vétSina vydaju za sluzby je z vypoctu vylou€ena (topeni, spotfeba vody,
elektfina apod.). V britském systému piispévkil na bydleni neexistuje maximalni ani
minimalni trovenl ndjemného; prispévek tak mize pokryvat i cely ndjem narokujici
domacnosti a jakakoliv vyse skute¢ného ndjemného je vZdy zapocitana do zékladu pro
vypocet prispévku. Za standardni ndjemné se povazuje tzv. referenéni ndjemné
urCované nezavislym kontrolorem ndajemného pro dany lokalni trh bydleni a danou
velikost domécnosti. Nad troven standarniho najemného se do zdkladu pro vypocet

ptispévku zapocitava jiz pouze 50% z prevysujici astky.

Ptispévek je ve vétSiné piipadi vyplacen tydné; do zakladu pro vypocet prispévku se
tak zapocitavaji celkové tydenni piijmy vcetné vSech socialnich transfert. Pro
zohlednéni faktoru sloZeni a velikosti domdcnosti slouzi v britském modelu tzv.
earning disregards, odecitatelné polozky. Z uvadéného tydenniho piijmu si
jednoclennda domacnost odecita 5 liber, dvouclennd domdacnost 10 liber, domacnost
invalidniho ob¢ana 15 liber a domdcnost s pouze jednim rodicem 25 liber. Pii
narokovani pfispévku se bere v tivahu rovnéZ majetek dané¢ domacnosti. Kazda zména
relevantni pro vypocet pfispévku musi byt ohlaSena a okamzité (nasledujici tyden) se
projevi ve vysi piispévku.
Vzorec pro vypocet prispévku je velmi jednoduchy. Pokud je ptijem domdécnosti nizsi
nebo rovny nez stitem rocné stanovovany minimélni piijem (zivotni minimum),
pokryva prispévek celé najemné. Pro vSechny ostatni ptipady se pfispévek snizuje o
0,65 liber s kazdou librou pfijmu domdécnosti nad Groven stanoveného minimalniho
piijmu:
prispévek =N - 0,65 (R - MR);
kde N je vyse skute¢ného najemného,

R je vySe pfijmu narokujici domacnosti po odecteni od¢itatelnych polozek,

MR je stanovena vySe minimalniho piijmu.

V roce 1996, kdy bylo zavedeno tzv. referen¢ni ndjemné, nad jehoZ uroven je najemné
ptispévkem hrazeno pouze z 50%, doslo k nasledujici modifikaci modelu:

prispévek = [RN + 0,5 (N - RN)| - 0,65 (R- MR) pro R vétsi nez RN;

kde RN je referenéni ndjemné stanovené kontrolorem najemného.
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Vzhledem k tomu, Ze mira zatiZeni domdcnosti vydaji na ndjemné geometricky nartsta
se zvySujicimi se piijmy, hovoii se v souvislosti s britskym modelem piispévku na
bydleni o tzv. pasti chudoby. Domdacnosti nejsou dostate¢n¢ motivovany k tomu, aby
dosahly vyssich ptijmi, jelikoz by jejich velkou ¢ast musely poté vénovat na vydaje na
najemné do té doby placené prostiednictvim piispévku. Tato kritika snazici se z¢asti o
sniZeni taperu (miry regrese ve vysi 65%) a z€asti o kompletni reformu celého modelu
ziskava nezanedbatelny vliv. Ackoliv rozsahlejsi reformu britského modelu ptispévku
pfipravovala i nova labouristicka vlada, ke zméné dosud nedoslo.

Ceska republika

V pusobnosti Ministerstva prace a socialnich véci byl v prubéhu roku 1999 vytvoten
navrh na novy piispévek na bydleni, ktery "by mél" byt konstruovan podle
kontinentalniho evropského vzoru. Jeho logika je vSak daleko piiméjsi nez logika
vSech kontinentalnich modela ptispévki, zpltisob vypoctu nepocitd s vytvorenim ani
zdéanlivého najemniho trhu s bydlenim, zdkladni uvaZovany koeficient pro miru
zatizeni (normativni mira zatizeni) nebere viitbec v ivahu velikost domécnosti a vyse
maximalniho najemného je zavisld pouze na velikosti bydlisté, ackoliv variabilita
trznich najmi je v CR vysvétlovana spise regionlni diferenciaci.

Ptispévek by mél byt adresovan pouze domacnostem v najemnim sektoru bydleni a
vzorec pro jeho vypocet je nasledujici:

D=(N/P-k)xP;
kde

D je vyse prispévku,

N je skutecné hrazené najemné, pokud se pohybuje pod maximalni vysi tzv. "zohlednéné¢ho
najemného", jinymi slovy maximalniho najemného,

P je vyse Cistého piijmu domacnosti,

k je normativni mira zatizeni uréend jako konstanta.

Piispévek by nemél pokryvat vice nez 80% celkovych vydajli na ndjemné dané
domécnosti (princip minimalnich vydaji). Mira zatizeni je stanovena pro vSechny
domaécnosti stejné, bez ohledu na jejich velikost. Maximalni "zohlednéné" najemné je
skute¢né podle zapadniho vzoru konstruovano jako normativni vymezeni prostoru pro
danou velikost domacnosti nasobené "v misté obvyklym nijemnym" na m’. Nemaly
problém vSak zacina ve chvili, kdy bychom m¢li urcit, co je v naSem dosavadnim
zcela deformovaném najemnim sektoru "v misté obvyklym najemnym". Pfedkladatelé
navrhu za takové najemné jednoduse stavi dnes$ni regulované najemné!! Nic na této
skuteCnosti neméni dovétek, ze tato situace je pouze docasna a v budoucnu, kdy by
mél platit novy systém srovnavaciho najemného podle némeckého vzoru, bylo by
dnedni regulované niajemné vystfidano najemnym "v misté obvyklym". Pfi aktualni
konstrukci modelu tedy viibec nebyl bran ohled na domdcnosti nucené zit v trznim
najemném.

Nejvétsi nedostatek navrhu vSak spatiujeme ve skutecnosti, Ze nezohlediiuje nebo jen
Castecné¢ zohlediluje jeden ze zakladnich principti pfispévku kontinentalniho
evropského modelu, totiz princip margindlnich nakladd. Pfi konstantni Grovni pfijmi
by se rist najemného mél projevit i v ristu normativni miry zatizeni domacnosti; ta je
stanovena nejen bez ohledu na velikost domécnosti, ale i bez ohledu na velikost
najemného jedinym neohebnym koeficientem. Situaci zobrazuje nésledujici graf:
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Graf 13: Normativni mira zatiZeni pro riizné urovné najemného a konstantnim
prijmu 10.000,- K¢ (koeficient 5%)
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Normativni mira zatizeni domacnosti se tedy zvySuje az od urovné mésicniho
najemné¢ho ve vysi 2500,- K¢, zatimco pied touto urovni je jakékoliv zvySeni
najemného (které by v systému "mistné piisluSného" najemného mélo znamenat
rovnéz zvySeni kvality bydleni nebo lepsi tzemni dostupnosti aj.) je pln€ hrazeno
zvySenim pfispévku. Pro transparetni srovnani s némecky modelem piispévku, na
ktery se ¢esky navrh odkazuje, je mozné situaci porovnat s grafem 12.

Nemiizeme byt rovnéz spokojeni s nedostatecnou analyzou ptipadnych dopadi a
nedostate¢nou simulaci pfispévku na bydleni v kombinaci s jinymi nastroji bytové
politiky. Neni ani zdaleka jasné, jaky by dany koeficient mél byt, pfi¢emz tato hodnota
neni jen otdzkou statnich vydajl, ale také socidlni efektivity daného nastroje. Zatimco
spravné nastaveni piispévku a modelovani jednotlivych mér zatizeni pro rtzné
pfijmové skupiny a riizné kategorie vydaji domécnosti na najemné je v Némecku
zélezitosti dlouhodobého simula¢niho modelovani, v nasich podminkach je namisto
pfesné simulacni prace zvolena jedna z variant, kterd se sice urcitym zpiisobem blizi
evropskému modelu, ale po pfechodu na novy systém najemného bude muset byt opét
pozménéna.

VII. Zavér
Prostfednictvim nasi studie jsme se snazili komplexné zachytit problematiku vydaja

domécnosti na bydleni a jejich vyvoje; zvlastni zietel jsme ptfitom vénovali v Ceskych
studiich Casto opomijenému komparativnimu srovnani se situaci v zemich EU a
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ostatnich zemich SVE. Za nejvyznamnéjsi pfiiny soucasné deformace ceského
najemniho trhu povazujeme zejména:

* absenci zdkonné definice socidlniho sektoru bydleni (a pravidel pro jeho
fungovani);

* absenci centralni koordinace procesu privatizace obecnich byt prostfednictvim
celostatné platného zékona;

» absenci politické viile k co nejrychlejsi adresné liberalizaci ndjemného vytvarejici
prostor pro vznik nové formy ndjemni politiky ("mistné piislusné najemné");

» absenci dobfe nastaveného modelu pro vypocet piispévku na bydleni, ktery by
kompenzoval zvysené vydaje na bydleni u piijmove slabsich domacnosti.

Z uvedenych divodl jsme se rozsahleji vénovali popisu fungovani socialniho bydleni
a modeld pro piispévek na bydleni v zemich EU, jejiz plnopravnym ¢lenem se CR
hodla v budoucnu stat. Tento podrobnéjsi popis situace umoziuje piesnéjsi srovnani s
aktualni situaci 1 dalSim vyvojem na ¢eském trhu s bydlenim.

Pro ¢eskou bytovou politiku v budoucnosti povazujeme za zcela zakladni ptipravu
nového a dlouhodobé funkéniho modelu pro vypocet piispévku na bydleni a
provedeni rychlé adresné liberalizace nédjemného inspirujici se v zasadé¢ nami
navrzenym postupem. Na rozdil od jinych autorti se domnivame, Ze ackoliv by se
najmy v socidlnim sektoru mély do jisté miry fidit trznimi principy (tj. mély by byt
napt. vys$i v Praze nezli v jinych méstech diky adresné liberalizaci najemného),
regulace jejich vySe vzhledem k socialni funkci tohoto typu bydleni by v zasadé
méla byt zachovana. Mira podhodnocenosti se podle naseho modelu liberalizace
vyrazné snizila a cena najml odpovidala do velké miry trzni nabidce a poptavce,
presto vSak ztistala niz8i nez cena ndjmu v privatnim trznim sektoru. Pokud by najmy
byly i v socidlnim sektoru bydleni zcela liberalizovany, je mozné ocekavat, Ze by se
relativné neefektivnim zplisobem zvysily vydaje statu na vyplatu piispévku na
bydleni. Rozdéleni statnich financi mezi podporu "na cihlu" a podporu "na hlavu" v
bytové politice zemé podléhd urcitym zpasobem ideologickym vychodiskiim,
rozumnym se vSak jevi takovy pfistup, ktery nevynechava ani jednu z téchto forem,
jelikoz kazdd méa své vyhodné i stinné stranky. Ackoliv by tedy privatni najemni
sektor nemél byt do budoucna rozhodné¢ vazan vyraznéjSim zplisobem pii urCovani
vySe ndjemného (urcité limity maji vzdy své opodstatnéni a jsou, mimo jing,
aplikovany ve vSech evropskych zemich vcetné¢ Velké Britanie), vzhledem k moznym
socialnim otfesiim povazujeme za velmi dilezité, aby v sektoru socialnim (ve kterém
by vSak platila jasna a celostatn¢ pusobici kritéria pro jeho uzivani) ztistala urcita
forma regulace ndjemného (odvijejici se u "nového" socialniho bydleni napt. od
ekonomickych nékladi vystavby, ktera bude pfirozenym zplsobem odrdzet i trzni
specifika) umoziujici pfevazné startovnim domacnostem odpovidajici bydleni.

Odmitnuti jinych intervencnich ndstrojii bytové politiky jako privatizace obecnich
byt nebo obnovy statnich investic do sféry socialniho najemniho bydleni by bylo
rovnéz velmi kratkozraké. Jejich uziti vSak musi byt nejen v souladu se zaméry
adresné liberalizace najemného v obecnich bytech a uplné liberalizace v privatnim
najemnim sektoru, ale musi rovnéz mit jistou jasn¢ definovanou podobu zajistujici
jejich efektivitu a zabranujici jejich zneuziti.
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Privatizace obecnich byt miZe tim nejrychlejSim zplGsobem na trh bydleni zavést
zékladni trzni logiku a je tak mozné se také co nejrychlejSim zplisobem vypotadat s
ptrezitky kvazi-vlastnickych opravnéni u najemnich kontraktd. Madar§ti odbornici
vsak, 1 ptes celkovy uspéch mad’arské bytové politiky, tak optimisticti nejsou: ztrata
socialniho najemniho sektoru ve prospéch vlastnického sektoru vedla jednoznaéné k
uréitému sniZzeni mobility, vytvofila do budoucna v zasadé€ rigidni trh s bydlenim
neodpovidajici modernimu modelu st¢hovani se za praci a flexibility domécnosti na
pracovnim trhu, nevyfeSenou zlstdva otdzka po uspokojovani bytovych potieb
pfijmové nejslabSich domacnosti, které si ani pii vyuziti vSech fiskélnich a danovych
vyhod nemohou dovolit pofizeni bytu do vlastnictvi, soukromé investice do ndjemni
vystavby se v zadném ptipad€¢ neobnovily (Erddsi, Hegediis a Somogyi 1999). Podil
ndjemniho sektoru na celkovém bytovém fondu v Mad’arsku, Slovinsku a LotySsku
se rapidné snizil na historicky zcela ojedinélou troven, kterd rozhodné neodpovida
prumérné situaci v zemich EU a je spiSe charakteristickd pro zemé tradi¢ni,
jihoevropské nezli pro zemé¢ zapado- a severoevropského prostoru. Soukromymi
pronajimateli jsou pfevazné vlastnici pouze dvou byt (z nichz jeden pronajimaji) a
nikoliv vlastnici celych bytovych doml specializujici se na provozovani privatniho
pronajmu. Ackoliv v soucasné dobé pievazuje na trhu nabidka nad poptavkou, miize
se stat, ze z urcitych demograficko-ekonomickych divodi se situace obrati a
neexistence socidlniho sektoru bydleni by mohla budouci vladu vést k zavedeni
novych regulaci privatniho najemniho sektoru a k obnové "socialistické" najemni
politiky. Usp&$na privatizaéni politika navic do velké miry zaleZi na centralnim
Fizeni a koordinaci privatizace (minimaln¢ ve vécech obecného rozsahu a vyuziti
prostiedkil ziskanych z privatizace). Ackoliv je ve vSech zemich EU patrna tendence
k decentralizaci fizeni bytové politiky bud’ na uroven niz§ich samospravnych celkil
(Belgie, SRN, Velké Britanie, do ur¢ité¢ miry Francie) a/nebo na uroven jednotlivych
obci (Velké Britanie, Nizozemi), ziistava urcita, casto rozhodujici ¢ast bytové politiky
dotykajici se prevazné financovani nové vystavby nebo urokovych dotaci (a vyznam
této Casti bytové politiky neustale roste) v pravomoci ustfednich organi. Chaoticka
privatizace bytl v cCeském prostiedi vyluéné v kompetenci jednotlivych obci
znemoznila jakoukoliv, byt’ jen statistickou kontrolu jejiho priabéhu. Ani Ministerstvo
pro mistni rozvoj nevlastni relevantni informace o koneéném ziistatku privatizace
napt. ke konci roku 1998 a nejsou znamy rovnéz plany jednotlivych obci ve véci
privatizace jejich bytl do pfistich let (napf. mésto Praha si hodld podrzet 20%
veSkerého prazského bytového fondu v obecnim vlastnictvi pro socidlni bydleni; jiné
obce vSak "moznd" maji plany radikdln¢ odlisné!). Nesourody neni jen pribeh, ale i
vyuziti prostfedki ziskanych z privatizace, jakoz 1 dals§i kritéria pro obsazovani
uvolnénych obecnich byti. Casové "rozvlaéna" privatizace bytil, ktera se na rozdil od
Mad’arska nebo Slovinska dosud nestala masovym fenoménem, neméla jasné zdkonné
vymezeni pravomoci obci a prav dotenych domécnosti, jasné vymezeni startu a
konce a nevytvofila dostatecné motivacni prosttedi (hrozbou liberalizace najemného u
zbyvajicich najemnich byt), pak zfeymé skonci podobné jako vétSina kompromisnich
ekonomickych nastroji nevedoucich ani k oziveni trhu, ani k uchovéani urcitych
socialnich garanci. V sou€asnych podminkéch se proto jevi jako nejlepsi feSeni jeji
ukonc¢eni nebo uréeni jasného terminu jejiho ukoné¢eni, aby nedochéazelo k dal§imu
prohloubent jiz tak znacnych socialnich nerovnosti. MoZnost n¢jaké "népravy" se zda
byt iluzorni.

Jak jsme ukézali, témét v kazdé evropské zemi existuje sektor socidlniho najemniho
bydleni, jehoz vystavba je do urcité miry zajiStovana prostiednictvim vetejnych
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rozpoCtl. Tato finan¢ni participace se na ojedin€lé piimé subvence soustiedi v
soucasnosti, tj. po nebo v pribchu zasadnich reforem bytoveé politiky v zemich EU, na
nepiimé fiskalni nastroje (daitové vyhody, garance narodnich bytovych fondi), popf.
na dotaci troka hypotecnich pijcek privatniho kapitalu. Vzhledem k vyse uvedenym
divodim (nizkd ekonomickd efektivita statni nebo obecni vystavby a rozsahlé
zadluzeni vefejnych rozpoctl pii spravé socialnich bytli) je naopak ve vSech zemich
EU, v¢etné zemi s tzv. univerzalistickym piistupem k bytové politice, patrna tendence
"stahovani" piimych vefejnych intervenci ze sektoru socialniho bydleni. Naopak vétsi
samostatnost je ddvana nezavislym provozovatelim socialniho bydleni jako bytovym
asociacim, privatnim investorim, neziskovym organizacim a jinym. Domnivame se
proto, ze obnoveni statnich investic do sféry socialni bytové vystavby by rozhodné
mélo smysl, ale pouze v piipadé, Ze tyto intervence budou v souladu s aktudlnimi
tendencemi v zemich EU (soustfedéni na nepiimou podporu, decentralizace
rozhodovani na obce, resp. nejlépe na nové nezavislé provozovatele socialniho
bydleni). Na rozdil od CR, Polsko a Slovinsko jiz znateln& postoupily dopredu
uzakonénim pravidel pro fungovani "nového" socialniho bydleni, v Polsku vzniklo jiz
nékolik desitek spolecnosti majicich zajem podilet se na vystavbé novych socidlnich
najemnich byti. Ceskou vladou nedavno schvalena koncepce bytové politiky viak
explicitné pocita pouze s vystavbou druzZstevnich socidlnich bytl a nikoliv klasickych
najemnich bytt! Druzstva budoucich najemnikii by ziskala na zaklad€¢ zvlastnich
smluv s pfislusnou obci (coz se ostatné déje 1 dnes) nejen nejriznéjsi fiskdlni vyhody
pti bytové vystavbé, ale také primé statni subvence na novou, dosud obecni, bytovou
vystavbu. Uvérovani samotné vystavby, mimo jistou finanéni participaci samotnych
druzstevnikli, by bylo zajisténo prostfednictvim nové vytvoreného Statniho fondu
bydleni; ten by vystavbu bud’ pfimo tvéroval nebo by prostiednictvim svého jméni
garantoval soukromy hypote¢ni uvér. Hypotecni Gvéry druzstev by ziskaly dosud
nenarokovou statni 4procentni subvenci na urokové splatky.

Druzstevni sektor, ktery je v zemich EU povétSinou pouze doplitkovym sektorem
socialniho bydleni (pokud viibec néjaky existuje) a ktery se pohybuje na rozmezi mezi
njjemnim a vlastnickym sektorem, zdaleka nespliiuje podminky pro zajiSténi
odpovidajicitho bydleni piijmové slabsim domadacnostem, které nemaji dostate¢ny
kapital na koupi bytu 1 splatku druzstevniho podilu. Jakékoliv forma druzstevniho
vlastnictvi je vzdy pro participanta drazsi nezli forma klasicky ndjemni, jelikoz jeste
pied samotnou vystavbou je druzstevnik nucen slozit urcitou ¢ast pofizovaci ceny
bytu ze svych vlastnich zdrojt. Vstup do sektoru, tj. opravnéni stat se druzstevnikem a
budoucim najemcem "socidlniho" bytu postaveného s vyraznéj$i pomoci vetejnych
rozpoctl, by nemé¢l byt, alespont podle dosavadni koncepce, nikterak piijmové ani
jinak omezen. Socidlni efektivita je pak velmi slaba a na rozdil od oc¢ekdvani autora,
podle naSeho presvédceni, tato cesta vyluéné "socialni" druzstevni vystavby povede k
daleko vétsi polarizaci a socialni segregaci: ptijmové silnéj$i domacnosti se stanou
Cleny druZstva, piijmové slabsi budou odkazany na existujici fond obecnich byt.
Skutec¢nost, ze stat nehodla hradit vystavbu novych "socialnich" bytd plné z vlastniho
rozpoCtu, nybrZ pii kombinaci vetfejného a privatniho kapitalu, je chvalyhodna;
skute¢nost, ze by se tato vystavba méla, alespon podle pomérné obecnych ustanoveni
koncepce bytové politiky, omezit pouze na druZstevni sektor, je naopak velkym
nedostatkem.

Dalsimi nedostatky nové koncepce bytové politiky jsou jednak navrh piispévku na
bydleni, ktery do velké miry neodpovidd evropskym standardim a vyhledu na
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vytvofeni systému "mistné pfisluSného najemného", absence jakychkoliv zavazkl
dotykajicich se deregulace ndjemného v aktualnim najemnim sektoru (ackoliv ty byly
pfijaty pomérné nestandardn¢ formou dopliujicich ¢lankd opozi¢ni smlouvy mezi
ODS a CSSD), absence zhodnoceni minulé a nasmérovani budouci privatizace
obecnich bytd (zavedeni jednotnych pravidel) a absence celostatni Upravy pfi
pridélovani jiz existujicich nebo novych socidlnich najemnich byt (cilové skupiny,
ptijmové limity pro vstup do socialniho sektoru apod.).

Z hlediska uvedenych skutecnosti proto povazujeme za nejvhodnéjsi:

1. ukoncit privatizaci obecnich bytd nebo vytvofit celostatni ramec pro jeji dalsi
prubéh, ktery by zavazoval jednani jednotlivych obci; zcela jasné urcit, jaky podil
obecnich byt mé byt zprivatizovan, jaky pfesunut do socidlniho najemniho sektoru.
Nutnou podminkou je zretelné stanoveni terminu ukonceni privatizace.
Piiklanime se rovnéz k tomu, aby si obce ponechaly (nebo byly nuceny ponechat)
urcitou ¢ast svého bytového fondu a vyuzivaly ji nadéle podle celostatné upravenych
pravidel pro fungovani socidlniho ndjemniho bydleni (jelikoz nova vystavba je vzdy
otaznikem a bude, zvlasté z pocatku, nedostatecna).

2. V co nejkratsi dob¢ provést zasadni adresnou deregulaci nijemného podobnym
zpusobem, jaky byl nami navrzen (diskuse by mohla vzniknout kolem regionalni
diferenciace, kterou v naSem modelu reprezentoval zvlasté¢ faktor miry
nezaméstnanosti v daném regionu) pii kompenzaci zvySené miry zatizeni vydaji na
najemné vyplatou dobie nastaveného a simulacné ozkouseného adresného piispévku
na bydleni pouze potiebnym domacnostem. Stejné jako privatizace i deregulace musi
byt fizena centralni vladou a parlamentem, musi mit jasn¢ stanovené koeficienty
zvySeni najemného a zavazovat jednani obci (omezeni pravomoci obci). Pfijmové
siln€j$i domacnosti budou motivovany k odchodu ze "socidlniho" najemniho sektoru a
budou vyhledavat nové bydleni na trhu: vlastnické nebo privatni ndjemni bydleni, coz
rozhodnym zptisobem podpofi privatni investice do bytové vystavby (pievazné vSak
vystavby vlastnické). Stat musi rovnéz predem jasné definovat vyuziti prostiedkl z
deregulace i privatizace ndjemnich bytli, coZ by opét zavazovalo jednani jednotlivych
obci; zisk z deregulace by mél bud’ ¢astecné nebo zcela kryt vefejné vydaje na vyplatu
ptispévku na bydleni. V této souvislosti je zcela zasadni rozd€leni kompetenci mezi
stat a obce: navrhovali jsme, aby vyplaceni pifispévku bylo v uhrnu hrazeno ze
statniho rozpoctu, pricemz urcita ¢ast zisku z deregulace by byla odvadéna z obecnich
do statniho rozpoctu. Adresna deregulace by vedla k vétSi nabidce bytl na trhu
(uvolnéni drzenych bytl), snizeni trznich cen ndjemného a sniZzeni koeficientu
podhodnocenosti u bytil, kde je ndjem regulovan, ktery se v CR pohybuje na trovni
nesrovnatelné s trovni v zemich EU. Deregulace by vytvofila zdklad pro budouci
systém "mistné piisluSného najemného" pro privatni ndjemni sektor, ktery by
deregulaci ziskal nejen motivaci pro dalsi investice, ale minimalné dodate¢né piijmy
pro udrzbu a opravy stavajiciho fondu.

3. Neomezovat novou vystavbu socialnich bytli pouze na druzstevni sektor, nybrz
vytvofit podobné¢ jako v Polsku motivaéni prostiedi pro vznik nezévislych
neziskovych organizaci (bytovych asociaci), které by zajistily vystavbu i spravu
novych klasickych socidlnich najemnich bytl. Za ptedem urcenych podminek by
investoram byla zajiSténa garance Gvéri ze Statniho bytového fondu podobné, jako by
tomu mélo byt v pfipadé nové druzstevni vystavby. Na centralni Urovni definovat
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nejen zékladni podminky pro vystavbu novych byt zavazujici investory, ale rovnéz
zasadni kritéria pfi bodovani socialni potfebnosti zadateli pii piidéleni nového
socialniho bytu, pfijmovych limith pro vstup do socidlniho sektoru a uzivacich prav
domaécnosti, které byt ziskaji. Podobna kritéria definovat zcela zieteln¢ v podobé
zakona 1 pro stavajici nezprivatizovany najemni fond obci (uvolnéné byty).

4. Upravit navrzeny piispévek na bydleni tak, aby vyhovoval standardim béznym v
kontinentdlnim modelu vypoctu ptispévku na bydleni a nastaveni nikoliv pauSalni,
nybrz odlisnych, normativnich mér zatiZzeni pro rizné urovné vydajii na ndjemné a
rizné urovné velikosti domadacnosti (popf. 1 rtzné Urovné piijmid domécnosti)
vyzkouSet na simula¢nich modelech zjiStujicich skute¢né socidlni i ekonomické
dopady. Pro pfechod na novy systém "mistné¢ piisluSného najemného" je zcela
zasadni, aby se princip margindlnich nakladi rozsifil z dosud ustavené maximalni
vySe najemného i1 na ustaveni "standardniho" nijemného, nad jehoz vysi se mira
participace domacnosti zvySuje; rast vySe skute€ného ndjemného, jinymi slovy, musi
souviset s rustem normativni miry zatiZeni domdacnosti. VySe normativnich mér
zatiZzeni se bude muset, zvlasté¢ v pribéhu deregulace a po ni, ménit podle terminu
deregulace a po pfechodu na systém "mistné¢ ptisluSného ndjemného" revidovat
jednou ro¢né nebo jednou za nékolik, maximalné pét, let.

Nase studie se snazila popsat aktudlni situaci na ceském trhu s bydlenim v
komparativnim kontextu, jeho napéti i nabidnout urcité cesty k feseni téchto napéti.
Zabyvali jsme se vyhradné najemnim sektorem, v tom pfevazné socialnim najemnim
sektorem bydleni. Ostatni, s evropskou urovni srovnatelné, finan¢ni nastroje podpory
vlastnického bydleni by v kombinaci s ndmi uvedenymi ndstroji mohly vést k
odstranéni ve velké mife umélych deformaci na ndjemnim trhu s bydlenim a zvyseni
finan¢ni dostupnosti bydleni 1 pro piijmové slabsi skupiny obyvatel.
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Piiloha:

Tabulka la: Primérné vydaje na bydleni bazické a podil vydaji na bydleni bazickych k ¢istym
pfijmim domacnosti podle piijmovych skupin

Skupina g Pgéet ) Provcéeen:ﬁ Z€ Kumulativni Vydajf-z na Vysikekngi:t)g:rl;enl
omacnosti domacnosti procenta bydleniv Ké pFijmam
g;d;?#;;js' 81 3,09 3,09 823 22,11
2 82 3,13 6,22 1007 24,42
3 81 3,08 9,31 986 21,69
4 83 3,18 12,48 945 19,35
5 83 3,14 15,63 1096 20,65
6 82 3,12 18,75 1089 18,35
7 82 3,13 21,88 960 13,84
8 82 3,12 25,00 1066 13,74
9 83 3,14 28,14 1263 15,46
10 81 3,08 31,22 1369 16,02
11 82 3,13 34,36 1334 15,07
12 83 3,15 37,50 1329 14,24
13 81 3,10 40,60 1465 14,80
14 83 3,16 4376 1426 13,68
15 82 3,13 46,89 1429 12,84
16 81 3,09 49,98 1447 12,23
17 83 3,16 53,15 1404 11,27
18 82 3,11 56,25 1537 11,71
19 82 3,13 59,38 1453 10,56
20 82 3,12 62,51 1461 10,16
21 82 3,11 65,61 1478 9,86
22 83 3,16 68,77 1576 10,11
23 82 3,13 71,90 1454 9,01
24 82 3,13 75,03 1605 9,59
25 82 3,11 78,13 1625 9,26
26 82 3,13 81,26 1615 8,77
27 82 3,13 84,39 1593 8,27
28 82 3,14 87,53 1769 8,72
29 82 3,11 90,64 1828 8,46
30 81 3,09 93,73 1824 7,76
31 83 3,17 96,91 1831 7,03
's\'lfdg?nhaats' 81 3,0 100,00 1796 5,31
Celkem 2628 1403 12,93

Zdroj: SRU 96

Poznamka: Do vydajii na bydleni jsou zahrnuty tyto polozky: tekuta paliva, uhli, ostatni tuha paliva,
najemné, elektiina, plyn,ustfedni topeni, tepla voda, vodné, sto¢né, ostatni komunalni
sluzby.
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Tabulka 1b: Primérné vydaje na bydleni uplné a podil vydajti na bydleni uplnych k ¢istym pfijmim
domacnosti podle ptijmovych skupin

Skupina 4 Pc?éet ) Provcéeenctrc: Z€ Kumulativni Vydajg na VYS?,fkngi:é(:Lem
omacnosti domacnosti procenta bydleniv Ké pFijmam
'S\'lfd;':#:s' 81 3,09 3,09 871 23,42
2 82 3,13 6,22 1058 25,64
3 81 3,08 9,31 1076 23,68
4 83 3,18 12,48 1020 20,89
5 83 3,14 15,63 1151 21,68
6 82 3,12 18,75 1166 19,67
7 82 3,13 21,88 1087 15,64
8 82 3,12 25,00 1176 15,19
9 83 3,14 28,14 1500 18,36
10 81 3,08 31,22 1508 17,65
11 82 3,13 34,36 1435 16,22
12 83 3,15 37,50 1626 17,43
13 81 3,10 40,60 1638 16,54
14 83 3,16 4376 1590 15,24
15 82 3,13 46,89 1662 14,96
16 81 3,09 49,98 1710 14,44
17 83 3,16 53,15 1564 12,56
18 82 3,11 56,25 1702 12,96
19 82 3,13 59,38 1831 13,32
20 82 3,12 62,51 1627 11,31
21 82 3,11 65,61 1663 11,09
22 83 3,16 68,77 1794 11,52
23 82 3,13 71,90 1668 10,34
24 82 3,13 75,03 1897 11,33
25 82 3,11 78,13 2026 11,54
26 82 3,13 81,26 2388 12,93
27 82 3,13 84,39 2101 10,92
28 82 3,14 87,53 2198 10,84
29 82 3,11 90,64 2182 10,09
30 81 3,09 93,73 2344 9,97
31 83 3,17 96,91 2301 8,84
'S\'lfdg?nhaatéi 81 3,0 100,00 2394 6,92
Celkem 2628 1655 14,77

Zdroj: SRU 96

Poznamka: Do vydaji na bydleni jsou zahrnuty tyto polozky: tekuta paliva, uhli, ostatni tuha paliva,
najemné, elektfina, plyn,ustiedni topeni, tepla voda, vodné, sto¢né, ostatni komunalni
sluzby a dan z nemovitosti plus vydaje na stavebni a bytovou udrzbu, na opravy a udrzbu
zafizeni investi¢niho charakteru pro domacnost a splatky uvérd na diim a byt.
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Tabulka 2a: Procenta domacnosti v jednotlivych skupinach podle poméru vydajti na bydleni bazickych
k disponibilnim pi{jmim domacnosti

Podil vydajl na bydleni - Kumulativni
na celkovych ¢gistych P9cet . Pro’c ento . procenta
penéznich pFijmech v % domacnosti domacnosti domacnosti

do5 231 8,86 8,86
5do7,5 373 14,31 23,17
7,5do 10 444 17,03 40,21
10 do 12,5 450 17,26 57,47
12,5do 15 310 11,89 69,36
15do 17,5 239 9,19 78,54
17,5do 20 167 6,42 84,97
20 do 22,5 132 5,08 90,04
22,5do 25 94 3,60 93,64
25do 27,5 52 1,98 95,62
27,5do 30 47 1,80 97,42
30do 32,5 13 0,50 97,92
32,5do 35 23 0,89 98,81
35do 37,5 11 0,42 99,23
37,5do 40 4 0,15 99,39
nad 40 16 0,61 100,00

Zdroj: SRU 96

Tabulka 2b: Procenta domacnosti v jednotlivych skupinach podle poméru vydajti na bydleni uplnych k
disponibilnim pi{jmim domacnosti

Podil vydajl na bydleni - Kumulativni
na celkovych €istych P9cet . Pros:ento . procenta
penéznich pfijmech v % domacnosti domacnosti domacnosti

do5 127 4,88 4,88
5do7,5 277 10,64 15,52
7,5do 10 413 15,85 31,37
10do 12,5 430 16,51 47,88
12,5do 15 352 13,52 61,40
15do 17,5 264 10,12 71,53
17,5do 20 220 8,46 79,98
20 do 22,5 161 6,16 86,14
22,5do 25 107 4,11 90,26
25do 27,5 82 3,15 93,41
27,5 do 30 56 2,16 95,57
30do 32,5 29 1,10 96,67
32,5do 35 24 0,94 97,61
35do 37,5 17 0,67 98,28
37,5do 40 8 0,31 98,58
nad 40 37 1,42 100,00

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 3a: Struktura vydaji na bydleni bazickych a primérné sloZzeni domacnosti podle velikosti
mista bydliste.

Do4999 5000az19 20000 az49 50 000 az 99 Nad 100 000
obyvatel 999 obyvatel 999 obyvatel 999 obyvatel obyvatel

Disponibilni mési¢ni pfijem 13031,85  12037,01 12795,13  12977,58 14443,11
Priimérny pocet osob 2,67 2,35 2,51 2,39 2,38
Priimérny pocet déti 0,78 0,64 0,72 0,64 0,63
Primérny pocet EA osob 1,26 1,08 1,11 1,11 1,16
Vydaje na bydleni celkem 1109,16 1384,95 1506,89 1568,59 1662,31
Najemné 121,26 302,56 332,06 398,63 469,06
Ustredni top., tepla voda 51,23 349,96 465,17 508,99 462,78
Elektfina 478,25 307,64 269,23 239,82 251,33
Plyn 146,55 184,92 172,52 181,33 164,95
Palivo 211,74 49,61 47,00 12,65 17,74
Vodné, stocné 69,47 130,19 146,63 147,95 157,97
Komunalni sluzby 31,56 61,31 72,07 78,61 136,66
Dan z nemovitosti 19,57 10,69 12,63 10,64 14,16
Podil vydaja na bydleni na

celkovych Cistych penéznich 9,71 14,21 14,12 14,70 14,67
prijmech

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 3b: Struktura vydaji na bydleni Giplnych a primérné slozeni domacnosti podle velikosti mista
bydlisté.

Do4999 5000az19 20000 az49 50 000 az 99 Nad 100 000
obyvatel 999 obyvatel 999 obyvatel 999 obyvatel obyvatel

Disponibilni mésic¢ni pFijem 13031,85 12037,01 12795,13 12977,58 14443,11
Pramérny pocet osob 2,67 2,35 2,51 2,39 2,38
Primérny pocet déti 0,78 0,64 0,72 0,64 0,63
Pramérny pocet EA osob 1,26 1,08 1,11 1,11 1,16
Vydaje na bydleni celkem 1448,57 1581,25 1732,93 1786,95 1869,10
Najemné 121,26 302,56 332,06 398,63 469,06
Ustredni top., tepla voda 51,23 349,96 465,17 508,99 462,78
Elektfina 478,25 307,64 269,23 239,82 251,33
Plyn 146,55 184,92 172,52 181,33 164,95
Palivo 211,74 49,61 47,00 12,65 17,74
Vodné, stoéné 69,47 130,19 146,63 147,95 157,97
Komunalni sluzby 31,56 61,31 72,07 78,61 136,66
Dan z nemovitosti 19,57 10,69 12,63 10,64 14,16
Stavebni a bytova udrzba 254,39 131,20 165,09 123,26 162,21
Udrzba zafizeni investiéniho 33,60 23,16 24,00 24,96 23,40
charakteru pro domacnost

Uveéry na diim, byt 30,53 30,26 22,05 57,62 7,47
Podil vydajl na bydleni na

celkovych Cistych penéznich 12,14 15,76 15,98 16,16 16,07
pfijmech

Zdroj: SRU 96

Tabulka 4a: Struktura vydajti na bydleni bazickych a primérné slozeni domacnosti podle poctu
ekonomicky aktivnich (EA) ¢lenti v domacnosti.

Bez EA 1EA

2 EA osoby
osob osoba

Disponibilni mésiéni pfijem 6795,12 11963,28 18383,56
Pramérny pocet osob 1,52 2,47 3,22
Primérny pocet déti 0,00 0,91 1,09
Vydaje na bydleni celkem 1149,98 1381,46  1599,49
Najemné 261,71 333,89 309,58
Ustfedni top., tepla voda 276,03 338,23 347,47
Elektfina 255,63 315,98 399,40
Plyn 129,19 132,36 209,63
Palivo 87,00 63,14 102,44
Vodné, sto¢né 84,42 123,34 149,32
Komunalni sluzby 54,77 77,35 82,64
Dan z nemovitosti 11,49 7,99 20,18
Podil vydaja na bydleni na

celkovych ¢istych 18,06 12,78 9,27

penéznich prijmech

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 4b: Struktura vydajii na bydleni Gplnych a primérné slozeni domacnosti podle poétu
ekonomicky aktivnich (EA) ¢lentt v domacnosti.

Bez EA 1EA 2 EA osoby
osob osoba

Disponibilni mésiéni pfijem 679512 11963,28 18 383,56
Primérny pocet osob 1,52 2,47 3,22
Pramérny pocet déti 0,00 0,91 1,09
Vydaje na bydleni celkem 1313,53 1610,67 1928,12
Najemné 261,71 333,89 309,58
Ustredni top., tepla voda 276,03 338,23 347,47
Elektfina 255,63 315,98 399,40
Plyn 129,19 132,36 209,63
Palivo 87,00 63,14 102,44
Vodné, sto¢né 84,42 123,34 149,32
Komunalni sluzby 54,77 77,35 82,64
Dan z nemovitosti 11,49 7,99 20,18
Stavebni a bytova udrzba 124,97 159,52 234,57
Udrzba zafizeni investiéniho 20,42 26,12 32,10
charakteru pro domacnost

Uvéry na dum, byt 5,79 33,64 41,24
Podil vydaja na bydleni na

celkovych ¢gistych 20,17 14,45 10,99

penéznich prijmech

Zdroj: SRU 96

Tabulka 5a: Struktura vydajti na bydleni bazickych a primérné slozeni domacnosti podle poctu déti v

domacnosti.

Bez déti 1 dité 2 déti 3 avice déti

Disponibilni mésicni pfijem 10253,20 16437,56 17800,24  17875,04
Priimérny pocet osob 1,66 3,00 3,95 5,06
Pramérny pocet EA osob 0,75 1,77 1,77 1,58
Vydaje na bydleni celkem 1254,51 1515,52  1675,51 1730,00
Najemné 276,16 322,65 337,83 346,69
Ustfedni top., tepla voda 292,54 349,77 385,87 322,68
Elektfina 290,16 350,55 415,45 478,38
Plyn 149,75 179,76 195,62 193,36
Palivo 91,62 81,47 78,73 117,57
Vodné, stoéné 92,95 148,81 172,98 182,59
Komunalni sluzby 61,27 84,16 91,27 88,72
Dar z nemovitosti 14,17 13,38 16,06 18,10
Podil vydaja na bydleni na

celkovych ¢istych 14,93 10,21 10,01 10,14

penéznich prijmech

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 5b: Struktura vydaji na bydleni Gplnych a primérné slozeni doméacnosti podle poétu déti v

domacnosti.

Bez déti 1 dité 2 déti 3 avice déti

Disponibilni mésiéni pfijem 10253,20 16437,56 17800,24 17875,04
Priimérny pocet osob 1,66 3,00 3,95 5,06
Priimérny pocet EA osob 0,75 1,77 1,77 1,58
Vydaje na bydleni celkem 1478,32  1835,17  1960,91 1948,39
Najemné 276,16 322,65 337,83 346,69
UstFedni top., tepla voda 292,54 349,77 385,87 322,68
Elektfina 290,16 350,55 415,45 478,38
Plyn 149,75 179,76 195,62 193,36
Palivo 91,62 81,47 78,73 117,57
Vodné, sto¢né 92,95 148,81 172,98 182,59
Komunalni sluzby 61,27 84,16 91,27 88,72
Dan z nemovitosti 14,17 13,38 16,06 18,10
Stavebni a bytova udrzba 164,70 246,31 189,51 119,58
Udrzba zafizeni investiéniho 23,40 36,30 28,75 28,69
charakteru pro domacnost

Uvéry na dim, byt 19,84 22,76 51,29 52,02
Podil vydaja na bydleni na

celkovych ¢gistych 16,94 11,99 11,53 11,37

penéznich prijmech

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 6a: Struktura vydaji na bydleni bazickych a primérné slozeni domacnosti podle vlastnického

poméru k obyvanému bytu.

Najem byt'u Najem bytu V' Drusstevni Byt ) o
v soukromém obecnim v osobnim Vlastni dum
. s byt L

vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
Disponibilni mésicni pFijem 12815,53 12328,98 13902,79 14435,75 13322,73
Priimérny pocet osob 2,26 2,34 2,52 2,58 2,63
Priimérny pocet déti 0,55 0,64 0,73 0,71 0,75
Priimérny pocet EA osob 1,13 0,99 1,31 1,16 1,23
Vydaje na bydleni celkem 1521,19 1661,20 1679,63 1329,74 1040,90
Najemné 502,54 530,39 468,09 184,38 0,46
Usttedni top., tepla voda 246,98 514,62 651,95 323,80 5,14
Elektfina 279,53 232,22 221,03 337,16 482,93
Plyn 173,17 98,70 76,12 192,23 264,17
Palivo 48,39 27,94 19,06 58,59 181,16
Vodné, sto¢né 148,42 158,22 138,29 130,87 80,25
Komunalni sluzby 116,44 100,14 99,86 94,73 27,47
Darn z nemovitosti 6,88 6,18 10,24 12,05 24,87
Podil vydaji na bydleni na
celkovych ¢gistych 14,86 16,49 14,62 10,52 9,08

penéznich pfijmech

Zdroj: SRU 96
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Tabulka 6b: Struktura vydajii na bydleni Gplnych a primérné slozeni domécnosti podle typu bydleni

Najem byt’u Najem bytu V' Drusstevni Byt ] o
v soukromém obecnim v osobnim Vliastni diim
L s . byt .
vlastnictvi vlastnictvi vilastnictvi

Disponibilni mési¢ni pFijem 12815,53 12328,98 13902,79 14435,75 13322,73
Priimérny pocet osob 2,26 2,34 2,52 2,58 2,63
Priimérny pocet déti 0,55 0,64 0,73 0,71 0,75
Prliimérny pocet EA osob 1,13 0,99 1,31 1,16 1,23
Vydaje na bydleni celkem 1658,31 1807,56 194417 1548,94 1387,55
Najemné 502,54 530,39 468,09 184,38 0,46
UstFedni top., tepla voda 246,98 514,62 651,95 323,80 5,14
Elektfina 279,53 232,22 221,03 337,16 482,93
Plyn 173,17 98,70 76,12 192,23 264,17
Palivo 48,39 27,94 19,06 58,59 181,16
Vodné, stocné 148,42 158,22 138,29 130,87 80,25
Komunalni sluzby 116,44 100,14 99,86 94,73 27,47
Darn z nemovitosti 6,88 6,18 10,24 12,05 24,87
Stavebni a bytova udrzba 91,32 111,32 190,77 97,94 248,76
Udrzba zafizeni 25,96 18,37 22,58 41,11 35,32
investi¢niho charakteru pro

domacnost

Uvéry na dim, byt 12,16 10,30 37,96 60,76 37,54
Podil vydaja na bydleni na

celkovych ¢gistych 15,86 17,68 16,34 12,17 11,62

penéznich prijmech

Zdroj: SRU 96

Tabulka ¢. 7: Vyznamnost faktord v regresni analyze vysvétlujici varianci vydaji na bydleni bazickych

Nezavisla proménna t Vyznamnost
DISPONI -28,903 0,000
PRIJ 5,688 0,000
M2 11,549 0,000
KAT -10,783 0,000
VEL 9,037 0,000
DETI 10,702 0,000
DUCH 8,977 0,000
EA 8,400 0,000
VZD-P 3,488 0,000

Zdroj: SRU 96

DISPONI - pravné majetkova disponibilita bytu nebo domu (1-ngjemni byt, 2-druzstevni byt, 3-byt v

osobnim vlastnictvi, 4-vlastni rodinny diim)

PRIJ - celkové Cisté mesi¢ni piijmy domacnosti

M2 - velikost bytu nebo domu (v m2)

KAT - kategorie bytu nebo domu (L., II. , III. nebo IV.)
VEL - velikost bydlisté

DETI - pocet zavislych déti v domécnosti

DUCH - pocet diichodcti v domacnosti

EA - pocet EA osob v domacnosti

VZD-P - vzdélani pfednosty domacnosti
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Tabulka ¢. 8: Vyznamnost faktori v regresni analyze vysvétlujici varianci vydajii na ndjemné

Nezavisla proménna t Vyznamnost
M2 17,242 0,000
DISPONI -12,233 0,000
KAT -6,054 0,000
DETI 4,457 0,000
PRIJ 3,097 0,002
VEL 2,170 0,030

Zdroj: SRU 96

- pravné majetkova disponibilita bytu nebo domu

M2 - velikost bytu nebo domu (v m2)
DISPONI

KAT - kategorie bytu nebo domu

DETI - pocet zavislych déti v domacnosti
PRIJ - celkové Cisté prijmy domacnosti
VEL - velikost bydlisté

Tabulka ¢. 9: Typ bydleni domacnosti podle véku jejiho prednosty

Typ bydleni
obecni druzstevni | v osobnim | privatni vlastni Celkem
najemni vlastnictvi | najemni rod.diim
do 28 let 48 50 18 16 99 231
20,8 21,6 7,8 6,9 42,9 100,0
29-40 let 53 46 27 11 100 237
22,4 19,4 11,4 4,6 42,2 100,0
41-51 let 47 46 17 7 116 233
20,2 19,7 7,3 3,0 49,8 100,0
52-63 let 45 53 21 7 125 251
17,9 21,1 8,4 2,8 49,8 100,0
64 a vice 49 32 15 4 118 218
22,5 14,7 6,9 L8 54,1 100,0
Statistika:
Statistika Hodnota df Vyznamnost
Pearson Chi kvadrat 23,204 16 0,108
Likelihood Ratio 22,777 16 0,120

Zdroj: ISSP Nébozenstvi 1999

Tabulka ¢. 10: Mira zatiZzeni domacnosti vydaji na njjemné (Velka Britanie, 1998)

Mira zatizeni vydaji na ndjemné Regiony
Anglie Skotsko Wales Severni Irsko
Najemné:
v bytech obci 12,8 11,0 12,0 12,6
v bytech bytovych asociaci 16,6 12,7 14,3 12,5
v privatnich n4j. bytech 21,9 18,6 18,5 -

Zdroj: Housing Finance Review 1999/2000.
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Tabulka ¢.11 : Mira zatizeni domacnosti vydaji na bydleni v najemnim sektoru (Francie, 1996)

Mira zatiZzeni vydaji
EE)

na ndgjemné’ | na ndgjemné | Gplnymi’ Gplnymi
Celkem 19,6 16,0 26,7 23,0
Velikost bydliste:
venkov 18,2 14,5 24,8 21,0
mésto do 100.000 obyv. 19,2 14,7 26,4 21,9
mesto nad 100.000 obyv.(periferie) 20,2 15,7 27,6 23,1
mesto nad 100.000 obyv.(centrum) 21,3 16,4 28,7 23,7
patizskéa aglomerace 18,1 16,2 25,4 23,5
Paiiz 21,2 19,8 26,7 25,4
Typ ndajemniho bydleni:
socialni 17,3 12,2 26,0 21,0
privatni 21,9 19,0 27,9 249
Celkovy prijem domdcnosti:
1 kvartil 31,8 16,3 443 28,9
2 kvartil 20,4 16,8 28,5 249
3 kvartil 16,9 16,1 23,2 22,4
4 kvartil 15,2 15,1 19,4 19,2
Velikost domdcnosti:
jednoclenna 26,0 21,4 34,0 29,4
dvouclenna 18,3 15,7 24,7 22,1
tficlenna 17,9 15,0 24,4 21,6
Ctyfélenna 16,9 13,7 23,7 20,4
péti¢lenna 17,7 12,0 25,3 19,7
Sesti¢lenna a vice¢lenna 16,5 8,0 25,3 16,7
Prispévek na bydleni:
AL 30,1 17,2 39,1 26,3
APL 23,7 10,6 34,5 21,4
zadny 17,0 17,0 22,8 22,8

Zdroj: Enquete Logement 1996-1997, INSEE.
AL - pfispévek na bydleni pro nesocialni sektor bydleni

APL - ptispévek na bydleni pro socialni sektor bydleni (HLM)

*) hruba mira zatizeni, bez odecteni pfispévku na bydleni

**) Cista mira zatiZeni, s ode¢tenim ptispévku na bydleni
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Tabulka ¢. 12: Mira zatiZeni ve vlastnickém sektoru (Francie, 1996)

Mira zatiZzeni vydaji
EE)

na ndgjemné’ | na ndgjemné | Gplnymi’ Gplnymi
Celkem 18,8 17,8 24,1 23,1
Velikost bydliste:
venkov 19,1 17,7 24,5 23,1
mésto do 100.000 obyv. 18,4 17,4 23,6 22,5
mesto nad 100.000 obyv.(periferie) 18,7 17,7 239 22,8
mesto nad 100.000 obyv.(centrum) 16,9 16,3 22,0 21,4
parizska aglomerace 19,9 19,5 25,2 24,9
Paiiz 21,5 21,5 27,7 27,6
Celkovy prijem domdcnosti:
1 kvartil 42,8 33,6 57,3 48,1
2 kvartil 26,4 22,6 35,1 31,3
3 kvartil 21,4 19,7 27,6 25,9
4 kvartil 16,3 16,1 20,5 20,4
Veék prednosty domdcnosti:
méné nez 30 let 20,7 19,4 25,9 24,6
30-39 let 21,8 20,4 26,9 25,5
40-49 let 18,1 17,2 23,3 22,4
50-64 let 15,5 15,1 21,0 20,5
65 a vice 17,3 16,7 23,8 23,2
Socioprofesni zarazeni:
samostatn¢ vydélecné Cinni, feditelé 19,5 18,9 24,6 24,0
firem, obchodnici
zamestnanci 20,0 18,8 26,0 24.8
délnici 21,2 19,2 27,0 25,0
zeméedélci 19,2 17,1 24,9 22,8
dichodci 15,7 15,2 21,9 214
Prispévek na bydleni:
AL 23,7 16,8 31,5 24,6
APL 29,2 20,7 35,9 27,5
zadny 17,6 17,6 22,6 22,6

Zdroj: Enquete Logement 1996-1997, INSEE.

AL - ptispévek na bydleni pro nesocialni sektor bydleni
APL - ptispévek na bydleni pro socialni sektor bydleni (HLM)

*) hrubé mira zatizeni, bez odecteni pfispévku na bydleni; za ndjjemné se povazuje implicitni najemné.

**) Cista mira zatizeni, s odeCtenim pfispévku na bydleni; za najemné se povazuje implicitni ndjemné.

Tabulka ¢. 13: Mira zatizeni domacnosti vydaji na bydleni (Polsko, 1998)

Mira zatizeni vydaji na bydleni

Profese Celkem Najemné
D¢€lnici a zaméstnanci 17,50 4,46
Zemgédélci 11,19 0,30
Samostatné vydéleéné ¢inni 16,11 3,18
Duchodci 23,31 4,47
Nezaméstnani 22,71 6,72
Celkem 18,00 3,75

Zdroj: Urzad Mieszkalnictva i Rozvoju Miast 1999
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Tabulka ¢.14 : Vyvoj miry zatizeni domacnosti vydaji na bydleni dplnymi (Polsko, 1991-1996)

1991 1992 11993 1994 11995 |1996
Celkem 100 144 195 255 1324 |418
Dichodci 100 141 184 271 346 1431
Inflace 1991=100 100 143 193|253 320 1380

Zdroj: Urzad Mieszkalnictva i Rozvoju Miast 1999

Tabulka ¢.15 : Mira zatizeni vydaji na bydleni (Slovinsko, 1995)

Mira zatizeni vydaji na bydleni
Celkem | Najemné Sluzby | Fond oprav | Splatky Gvért
Typ bydleni:
najemni (regulované) 16,0 5,8 10,2 - -
osobni vlastnictvi 9,0 - 6.8 1,2 1,0

Zdroj: Regional Housing Indicators, Slovenia 1995

Tabulka ¢.16 : Mira zatizeni domacnosti vydaji na bydleni (Mad’arsko, 1997)

Mira zatiZeni vydaji na bydleni

Celkem (bez privatniho n4j. sektoru) 17,5
Typ bydleni:
byt obecni najemni 18,6
byt trzni najemni 31,0
byt osobni vlastnictvi 19,3
Rodinny stav:
manzelé 13,6
svobodny muz 20,1
svobodna Zena 22,8
Ekonomicka aktivita:
aktivni 14,5
aktivni, jednoClennd domacnost 20,2
aktivni, viceClenna domacnost 13,6
neaktivni 21,5
neaktivni, jedno¢lennd domacnost 28.9
neaktivni, viceClenna domacnost 17,3
Pocet deti:
zadné 19,5
1 dité 14,8
2 déti 15,3
3 a vice déti 17,0
Celkovy prijem domdcnosti:
1 kvintil 31,1
2 kvintil 19,8
3 kvintil 16,5
4 kvintil 13,7
5 kvintil 10,4

Zdroj: MRI 1998
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Tabulka ¢. 17: Celkovy pfijem domacnosti a typ bydleni (véetné rodinnych domki)

Typ bydleni Celkovy prijem domacnosti Celkem
do 6901- | 11001- | 15001-| nad

6900 11000 | 15000 20000 | 20001

statni nebo obecni byt 97 102 95 87 74 455
(21,5) | (22,4) | (20,9) | (19,1) | (16,3) (100)

druzstevni byt 50 70 58 58 63 299
(16,7) | (23,4)| (194) | (194) | (21,1) (100)

byt v osobnim vlastnictvi 26 27 24 25 19 121
(21,5) | (22,3) | (19,8) | (20,7) | (15,7) (100)

privatni ndjemni byt 19 15 18 7 10 69
(27,5) | (2L7)| (26,1) | (10,2) | (14,5) (100)

vlastni rodinny domek 94 108 96 75 83 456
(20,6) | (23,7) | 2L1) | (16,4) | (182) (100)

Testové statistiky hodnota df vyznamnost

Pearson Chi-kvadrat 12,763 16 0,690

Likelihood Ratio 13,046 16 0,669

Zdroj: ISSP 1999

Tabulka ¢.18: Celkovy pfijem domacnosti a typ bydleni (mimo rodinné domky)

Typ bydleni Celkovy prijem domacnosti Celkem

do 6738- | 11001- | 14801- | nad

6737 11000 | 14800 20000 | 20001

statni nebo obecni byt 95 104 79 103 74 455
(20,9) | (22,9) | (17,3) | (22,6) | (16,3) (100)

druZstevni byt 50 70 46 70 63 299
(16,7) | (23,4)| (15,4) | (23,4) | (21,1) (100)

byt v osobnim vlastnictvi 25 28 23 26 19 121
(20,7) | (23,1) (19) | (21,5) | (15,7) (100)

privatni ndjemni byt 19 15 13 12 10 69
(27,5) | 2L7)| (188) | (17,5) | (14,5) (100)

Testové statistiky hodnota df vyznamnost

Pearson Chi-kvadrat 8,855 12 0,715

Likelihood Ratio 8,730 12 0,726

T-test -17,672 943 0,000

Zdroj: ISSP 1999
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Tabulka ¢. 19: Alokace obecnich a statnich byt podle velikosti domacnosti a bytu

Pocet ¢lent Pocet obytnych mistnosti Celkem
domacnosti 1 2 3 4 5 8

1 54 72 21 147
(36,7) | (49,0) | (14,3) (100)
2 15 95 61 3 1 175
(8,6) | (54,3)| (34,9) (1,7) (0,6) (100)
3 8 31 51 4 1 1 96
(83) | (323)| (53,1 (4,2) (1,0) (1,0) (100)
4 2 24 59 9 94
2,1) | (255)] (62,8) (9,6) (100)
5 8 13 3 1 25
(32,0) | (52,0) | (12,0) (4,0) (100)
6 4 4
(100,0) (100)
Celkem 79 230 209 19 3 1 541
(14,6) | (42,5) | (38,6) (3,5) (0,6) 0,2) (100)

Zdroj: ISSP 1999

Tabulka ¢. 20: Ukazatele podhodnocenosti pro soucasné a podle naseho modelu nové regulované

najmy

Ukazatel podhodnocenosti Ukazatel podhodnocenosti

(plivodni najmy) (nové najmy)

Velikost bydlisté:
do 5 tis. obyvatel 10,17 5,46
5 tis. - 20 tis. obyvatel 9,80 6,10
20 tis. - 100 tis. obyvatel 6,85 4,90
nad 100 tis. 18,24 4,10
Velikost bytu:
1 pokojovy 4,57 0,40
2 pokojovy 10,47 6,14
3 pokojovy 14,95 5,76
4 pokojovy 16,91 6,60
Regiony:
Praha 20,82 3,46
Stredocesky 13,63 7,85
Jihocesky 13,71 7,85
ZapadoCesky 13,30 6,57
SeverocCesky 0,79 0,25
Vychodocesky 13,00 6,80
Jihomoravsky 11,66 7,44
Severomoravsky 5,68 424

Zdroj: Vlastni vypoéty, SRU 96, Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim 1996-97

Poznamka: Ukazatel podhodnocenosti je pomér rozdilu mezi trzni a regulovanou (resp. novou
regulovanou) cenou najmu a regulovanou (resp. novou regulovanou) cenou najmu.
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Tabulka ¢. 21: Srovnani bytovych politik jednotlivych evropskych zemi

Cile Prostiredky
Definice | Definice | Konkrétni| Financovani Kritéria Aplikace
vymezeni vyuZiti
Belgie region | stat-region | region region region region-obec
SRN stat-region stat region stat-region | region region-obec
Spanélsko stat-region stat region stat-region | region region-obec
Italie stat-region stat region stat-region | region region-obec
Déansko stat stat stat-obec stat-obec obec obec
Holandsko stat stat stat-obec stat obec obec
Francie stat stat stat stat stat stat-department-
obec

V. Britanie stat stat stat stat stat region
Irsko stat stat stat stat stat obec
Recko stat stat stat stat stat stat
Portugalsko stat stat stat stat stat stat-obec
Lucemburk stat stat stat stat stat stat-obec

Zdroj: L. Ghekiere 1992, Les politiques du logement dans I"Europe de demain.

Tabulka €. 22: Mnozstvi zprivatizovanych byt v pribchu jednoho roku ( v absolutni hodnoté a v %
socialniho najemniho fondu)

Pocet zprivat. byti v % Rok Trend
SRN (ex NDR) 18.500 0,53 1992 pokles
SRN (ex SRN) 14.677 0,44 1992 ?
Belgie (valonsky region) 180 0,18 1993 pokles
Francie 8.000 0,22 1991 rast
Irsko 4.000 4,30 1994 rust
Holandsko 5.044 0,25 1991 rust
V. Britanie 65.671 1,10 1993 pokles
Svédsko 5.000 0,54 1993 |riist

Zdroj: Enquete de L’Observatoire Européen du Logement Social, 1995.
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