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Abstract: The first part of this article analyses the situation of the Czech housing
market paying attention to the sector of municipality rental housing. Municipality
housing could play a role of housing for middle and lower income households,
known as social housing in countries of the European Union. Emphasis is placed on
the critical evaluation of the current state, as the “social effectiveness” of this kind
of housing is very low in the Czech environment. The differences between market
rents in private rental sector and controlled rents in municipal housing are shown,
and the distribution of profits from rent regulation among lower and higher income
households is described. The second part of the article is formed by a comparative
description of different social housing systems in the EU countries, showing the va-
riety of technical and legislative means used to assure fulfilment of given social and
economic goals.
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Uvod
Podle odhadu Terplanu [Andrle a Dupal 1999], akciové spolecnosti zabyvajici se bydle-
nim a izemnim planovanim, se od roku 1991 (rok s¢itani lidu) do soucasnosti zvysil po-
¢et doméacnosti v ,,nechténém* spoluziti (také nebydlicich domécnosti) ze 170 000 na 280
az 300 000 doméacnosti (7-7,5 % vsech ¢eskych domacnosti podle udaje z roku 1991).
Bytovy nedostatek se ptirozené dotyka prevazné velkych mést; v téch vsak Zzije témeét
polovina ¢eské populace. Rozsah bytové vystavby bezprostfedné po roce 1990 prudce
poklesl: do roku 1990 zapocatd bytova vystavba dosahovala hodnoty mezi 55 a 60 tisici
byt rocné, v roce 1991 vsak jiz pouze 10 899 bytl, v roce 1992 8 429 byth a v roce 1993
7 574 byt. Od roku 1993 sice dochazi k nartstu bytové vystavby (v roce 1994 10 964
bytil, v roce 1995 16 548 bytl, v roce 1996 22 680 byt a v roce 1997 33 152 bytd); tu
vSak tvofi pfevazné vystavba rodinnych domu a byt do vlastnictvi a podil bytit k pro-
najmu na celkové zapocaté bytové vystavbé byl v roce 1997 pouze 6,1 %.

Pokud nebydlici domacnosti nemaji dostatecné mnozstvi finan¢nich prostredka
k pofizeni vlastniho (popt. druzstevniho) bytu, na ¢emz z hlediska evropského srovnani
neni vibec nic zvlastniho, a pokud i nabizené financni nastroje pro pokryti vydaji na
koupi jsou pro tyto domacnosti docasné nebo trvale nepiistupné, nezbyva jim, stejné jako
je tomu obvyklé i v evropskych zemich, nez se obratit na najemni sektor, nejlépe socialni

") Tento ¢&lanek byl vytvoren v ramci projektu ,,Socialni aspekty bydleni ¢eskych domdacnosti a
jejich proména v obdobi transformace ve svétle srovnani se situaci v zemich EU* grantové podpo-
feny GA AV CR, ¢&islo grantu: $7028004.
™) Veskerou korespondenci posilejte na adresu: Ing. Mgr. Martin Lux, Sociologicky tstav AV CR,
Jilska 1, 110 00 Praha 1, tel. (02) 2222 1655, fax (02) 2222 0143, e-mail lux@soc.cas.cz
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najemni sektor. Zde se vsak dovétek ,,podobné jako v evropskych zemich® stava nepouzi-
telnym.

Metodologie

Zakladnim souborem dat pfi hledani a popisu socialniho bydleni v CR nam bude zpravo-
dajsky Soubor rodinnych uctii 1996 (SRU 96) vazeny v nékolika zakladnich kategorii
podle tdajt z reprezentativniho Setfeni Mikrocensus 1996. Vyzkum zpravodajského Sou-
boru rodinnych ucti realizuje kazdoroéné Cesky statisticky ufad. Kazda domacnost vy-
braného vzorku si vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého se zapisuji vSechny jeji
vydaje ¢i pfijmy. Kvalita téchto datovych soubord neni nejlepsi, a to z nékolika divodu.
Pfi vybéru je pouzivana metoda kvotniho vybéru, coz ma za nasledek nivelizaci riznych
extrémil. Z téchto diivodd 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 domacnosti (PD), pohlavi
PD, ekonomickou aktivitu PD, vzdélani PD a region bydlisté domacnosti (8 kraji). Cel-
kové bylo osloveno 2 693 doméacnosti zakladniho souboru a 524 doméacnosti doplitkové-
ho souboru (pfijmove nejslabsi domacnosti).

Vyzkum Regionalni rozdily v cendach na trhu s bydlenim 1996-97 probéhl v Socio-
logickém tistavu AV CR na prelomu roku 1996 a 1997 a zaméfil se na ziskani piehledu o
regionalnich rozdilech v cenach neregulovaného bydleni. Zajem vyzkumného tymu se
soustiedil na shromazdéni tdajii o trznim najemném, cendch byt vSech kategorii vlast-
nictvi a cenach rodinnych domi ve vech 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 ce-
nach na trhu byly inzeraty v ptislusnych regionalné dtlezitych inzertnich novinach a tida-
je zvetejnované realitnimi kancelafemi. Po kontrole a vytazeni neuplnych a duplicitnich
dat zbylo 12 943 zaznamt o cendch na strané nabidky a 8 745 zaznami na stran¢ poptav-
ky. Data z inzertnich novin byla shromazd’ovana kazdy tyden po dobu 6 mésicti, v obdobi
od pocatku zafi 1996 do konce tnora roku 1997. U ndjmi byly zaznamenany najmy
hrubé na urovni celkovych vydaji na bydleni (najem ,,s poplatky*).

Vyzkum ISSP Socidlni nerovnosti a spravedinost 1999 (ISSP 99) navazuje na
predchozi Setfeni Socialni nerovnosti, které probéhlo v rdmci mezinarodniho projektu
ISSP (International Social Survey Programme) v Ceské republice v roce 1992. Terénni
sbér dat provedla agentura STEM v obdobi od 18. 1. do 24. 2. 1999. Reprezentativita pro
dospélou populaci CR (18 a vice let) byla zajisténa metodou dvoustupiiového nahodného
adresniho vybéru, kdy v prvnim kroku byla metodou nahodného vybéru ze seznamu plat-
cti SIPO vybrana adresa domacnosti a ve druhém kroku byla na zaklad¢é nejbliz§iho data
narozeni vybrana ze seznamu ¢lenti domacnosti dotazovana osoba. Celkem bylo pofizeno
1 834 kompletnich rozhovori, coz pfedstavuje navratnost 48,9 %.

V c¢lanku jsme pouzili jednoduchych statistickych koeficientli pro zamitnuti nebo
prijeti hypotéz o vzajemné zavislosti i nestejnosti rozlozeni (t-test, chi-kvadrat) a linear-
ni mnohorozmérnou postupnou regresni analyzu.

I. Socialni bydleni v Ceské republice?

Evropska unie nema spole¢nou socialni politiku bydleni; ta ziistava v pravomocich jed-
notlivych zemi. Pfesto téméf v kazdé zemi EU najdeme sektor ndjemniho bydleni nazy-
vany ,,socialni bydleni®, tvofici od 3 % (Spanélsko) do 40 % (Nizozemi) celkového
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bytového fondu.! Sektor socialniho bydleni je neziskovy (cilem vystavby a provozu neni
dosazeni zisku), mtze byt vefejny (ve vlastnictvi vetejnopravniho subjektu, napt. obce) a
je urcen predevs§im pro piijmové slabsi vrstvy populace, které by si nemohly dovolit ob-
starat bydleni na volném trhu. Vystavba byt socialniho bydleni je financovana bud’ vy-
hradné piimymi dotacemi statniho, resp. obecnich rozpocti (s timto pfipadem se vSak
v soucasnosti v zemich EU téméf nesetkame),2 nebo z prostiedki ziskanych na bézném
kapitalovém trhu a stat v takovém pripad€ prostiednictvim subvenci (napf. urokovych
splatek) pfispiva ke sniZzeni investi¢nich naklada.

V absolutni vétSin€¢ evropskych zemich se pfi pfid€leni socialniho bydleni zasad-
nim zpisobem piihlizi k socidlni potiebnosti zadatele. Nestaci-li sektor socialniho bydle-
ni pokryt veskerou potfebu nizkopifijmovych domécnosti, stava se, ze tyto domacnosti
vyhledavaji najemni bydleni i v privatnim najemnim sektoru, kde je najemné vyssi. Pro-
stitednictvim mitenych, adresnych prispevkii na bydleni pak stat nebo obec mlize pomoci
témto domacnostem ke snizeni jejich vydaji na bydleni. Narokovani ptispévkid na bydle-
ni neni pfirozen¢ zadnym zplisobem omezeno i pro domacnosti v socialnim ndjemnim
sektoru bydleni. Jako zaklad pro vypocet ptispévku obvykle slouzi velikost a sloZzeni do-
macnosti (pocet zavislych déti, ekonomicky neaktivnich osob apod.), vyse Cistych piijmi
domacnosti, vySe najemného nebo celkovych vydajii domacnosti na bydleni a v mnoha
zemich také majetek domdacnosti. Konecna vyse pfispévku na najem pro domacnosti
v ngjemnim sektoru mize byt dana rozdilem mezi skute¢nym nebo ,,tabulkoveé stanove-
nym maximalnim ndjemnym v dané lokalit¢ pro danou velikost domacnosti a vydaji na
najemné na Grovni normativni miry zatizeni® rodinného rozpoétu piislu$né domacnosti;
je-li skutecny najem vyssi nezli ,tabulkovy®, je domacnost nucena si svilj vyssi komfort
bud’ hradit ze svého, nebo ,racionalizovat® své bydleni (pfestéhovat se). Adresné vypla-
ceni prispévki, ackoliv odlisné v riznych rezimech socialniho statu, je ve vétsin¢ evrop-
skych zemi ne-li zakladnim, pak jednim ze zakladnich pilifa bytové politiky.4 V CR viak

1) Vyjimku tvoii Recko, ve kterém je 100 % bytového fondu v privatnim vlastnictvi; z toho vice
nez 75 % ve vlastnictvi uzivateli. Nizky podil socialniho bydleni maji zvlaste jihoevropské zemé
jako Spanélsko (8 % ndjemnich byti, 3 % celkového bytového fondu), Portugalsko (10 % najem-
nich byti) a Italie (6 % celkového bytového fondu). Jako zemé bez sektoru socidlniho bydleni se
v nékterych pramenech uvadi i Svédsko z diivodu, Ze pro vstup do ,.kvazivefejného sektoru byd-
leni (byty jsou vlastnény neziskovymi organizacemi, jejichz ¢innost je usmériiovana obcemi) neni
omezena kritérii socidlni potfebnosti. Podil tohoto sektoru na celkovém néjemnim bydleni je vSak
velmi vysoky — okolo 50 % (20 % celkového bytového fondu) — a z toho diivodu se priklanime
spiSe k t€m pramentim [Balchin 1996, Kroes, Ymkers a Mulder 1988], které¢ v této souvislosti
hovoii o socidlnim bydleni.
2) Masova vystavba socialnich bytll dotovana vefejnymi rozpocty probihala v obdobi bytového
nedostatku po 2. svétové vélce. Ekonomicka krize a netinosné zadluzeni rozpocti v 70. letech
vedly ve vSech evropskych zemich k rozpoctovym skrtim a hlubokym reformam bytové politiky
s cilem vratit na bytovy trh vytlacené soukromé investice.
3) Normativni mira zatiZeni je definovana jako maximalni inosna mira zatiZeni vydaji na ndjemné
(resp. na bydleni) pro danou velikost a pfijmovou kategorii domacnosti; je vyjadiena jako procen-
tualni podil z celkovych Cistych piijmt dané kategorie domacnosti a vyjadiuje tak tu ¢ast vydaji
na najemné (resp. na bydleni), ktera by méla byt hrazena z vlastnich zdroji narokujici domacnosti.
4) Podil doméacnosti pobirajicich piisp&vky na bydleni je riizny pro jednotlivé zemé a tidaje o ném
se bohuzel li$i i podle statistickych zdroji; napt. podle udaji Eurostatu k roku 1995 pobiralo pii-
spévek na bydleni ve Francii 27 % domacnosti, v Dansku 22 %, Spanélsku 18 %, Velké Britanii
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soucasny prispévek na bydleni, zvlasté z divodu jeho neadekvatniho zplisobu vypoctu,
pobira pouze 3,6 % domacnosti.

Z uvedeného je ziejmé, Ze at’ uz v oblasti socialniho bydleni nebo v oblasti vypla-
ceni prispévkl na bydleni v privatnim najemnim sektoru panuje nekompromisni adres-
nost. Regulace cen ndjmi je sice obvykla ve vSech zemich EU (dokonce existuje i
v liberalnich USA), pfesto téméf nikde neni natolik plosna a natolik odfiznutd od skutec-
nych trznich cen najmil, jako je tomu v CR. Zasadni regulaci podléha vzdy pouze uréit
¢ast bytového fondu, obvykle pouze ¢ast socialniho sektoru bydleni. Nejnizsi troven
najemného v socialnich bytech je stanovena tak, aby niajemné pokrylo veskeré naklady
s bydlenim spojené (tzv. ,,ekonomické* najemné): provoz, udrzbu, spravu, opravy a take,
coz je velmi dilezité, splatky tivérid, ze kterych byla vystavba financovana. Pouze vyji-
mecné verfejné rozpocty prispivaji na thradu provoznich nakladu.

Diky této adresné form& pomoci domacnostem obvykle plati (a to i ve Svédsku ne-
bo Nizozemi) jeden hlavni fakt: typ bydleni vidy odrazi celkovy prijem domdcnosti; nej-
nizsi prijmové skupiny obyvaji najemni socialni byty, vyssi druzstevni a privatni ndajemni
byty, nejvyssi bydli obvykle ,,ve viastnim “.%

Vratme se do Ceské republiky 90. let. Regulace najm, které se v nékterych regio-
nech pohybuji nékolikanasobné pod hodnotou jejich trzniho ekvivalentu a neodpovidaji
dosud ani ,,ekonomickému* najemnému, je témer plosna bez ohledu na piijem domacnos-
ti a na typ najemniho bydleni (regulace soukromych néjemnich bytd); s jedinou vyjimkou
vylouéeni regulace u uvolnénych bytl. Tento fakt ma mimo jiz zminéné disledky svij
vliv na rostouci neuspokojenou poptavku po bytech, zvlasté socialnich. Co bychom vsak
mohli nazvat sektorem socialniho bydleni? Obecni a statni najemni byty? Podle udajt
censu z roku 1991 27 % bytového fondu tvofily najemni byty ve vlastnictvi statu nebo
obci. Privatizace obecnich bytd, zahdjena v roce 1994, vedla, podle naseho odhadu, ke
snizeni tohoto podilu ke konci roku 1998 na 19 %.,% coz odpovida mirné nadprimérnému
zastoupeni socidlniho sektoru v bytovém fondu zemi EU. Soustfed'me se vSak na otazku,
zda domacnosti, které je obyvaji, jsou skute¢né piijmoveé nejslabsi.

20 %, Svédsku 13 %, Finsku 18 %, Nizozemi 15 %, Irsku 9 %, Némecku (byvala NSR 7 %, byva-
1a NDR 30 %) aj. Piispévek na bydleni neexistuje pouze v Recku (mimo podporu starsich obgant)
a v Italii; v Belgii je jen soucasti davek socialni pomoci pro zcela nejchudsi ¢ast domacnosti.

5) Je zcela patrné, Ze ve vSech zemich EU bydli ,,ve vlastnim* pf{jmové siln&jsi ¢ast domacnosti,
zatimco v najemnim sektoru piijmové slabsi. Z divodu adresného pridélovani socialniho bydleni
plati i to, Ze domacnosti v socialnim sektoru bydleni maji ,,vyznamné* niz§i praimérné celkové
piijmy nez domécnosti v sektoru privatniho najemniho bydleni; a tak zcela zfetelné i v Holandsku
(pouze ve Svédsku nejsou tyto rozdily vyznamnéjsiho charakteru, v Anglii je podil privatniho
najemniho bydleni p#ili§ 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 1696]. Srovnani celkové
urovné piijmi domacnosti a typu bydleni podava zejména [Kroes, Ymkers a Mulder 1988, Balchin
1996, Boelhouwer a van der Heijden 1992].

6) N4s odhad vychazi ze situace v Praze, kterou povaZzujeme za modelovy piiklad pro celou repub-
liku. Existuji obce, kde byla zprivatizovana absolutni vétSina bytu, jinde se s privatizaci jesté ani
nezacalo. Obdobn¢ heterogenni je situace pro jednotlivé méstské ¢asti Prahy.
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Na zaklad¢ vypoctu nekolika statistickych koeficientd na datech z vyzkumu ISSP
99 je mozné prokazat, Ze v CR je typ bydleni, ktery domdcnost obyva, zcela nezavisly na
celkovych prijmech domdcnosti, a to jak pro pripad, kdy do srovndni zaneseme i prijmy
domdacnosti bydlicich v rodinnych domcich (tabulka 1), tak pro pripad, kdy pracujeme
pouze s byty (tabulka 2). Jinymi slovy, podil bohatych i chudych doméacnosti je v jednot-
livych typech bydleni srovnatelny; rozdil je pouze ve vysadnim postaveni druZstevnich
byti, které obyvaji piijmovée siln€j§i domacnosti. Ackoliv je jisté vliv ,,rurdlniho® zptiso-
bu vlastnického bydleni v ¢eském prostfedi nezanedbatelny (ve vlastnictvi zije pfevazna
vétSina piijmovée slabsich vesnickych obyvatel a vlastnictvi rodinného domu nema cha-
rakter ,,luxusniho® zbozi jako v zemich EU), statisticka vyznamnost mezi typy bydleni se
neobjevi ani v pfipad¢, kdy rodinné domy z analyzy vypustime a situaci hodnotime pouze
pro domacnosti Zijici v bytech.

Tabulka 1.  Srovnani domdacnosti podle jejich celkového €istého pfijmu a typu
bydleni (v¢etné rodinnych domkti), v procentech

Celkovy piijem domacnosti

do 6901- 11001- 15001- nad
Typ bydleni 6900 -11000 -15000 -20000 20001 Celkem
statni nebo obecni byt 21,5 22,4 20,9 19,1 16,3 100,0
druzstevni byt 16,7 23,4 19,4 19,4 21,1 100,0

byt v osobnim vlastnictvi 21,5 223 19,8 20,7 15,7 100,0
privatni najemni byt 27,5 21,7 26,1 10,2 14,5 100,0
vlastni rodinny domek 20,6 23,7 21,1 16,4 18,2 100,0

Testové statistiky hodnota df vyznamnost
Pearson chi-kvadrat 12,763 16 0,690
Likelihood Ratio 13,046 16 0,669
Zdroj: ISSP 1999

Pro zjisténi hlavnich faktorti ovlivitujicich vysi vydaji na bydleni nebo vysi vydaji na
najemné jednotlivych domacnosti jsme pouzili metodu mnohorozmérné vicenasobné
regrese na datech ze SRU96. Do modelu, ktery mél vysvétlit variabilitu zavislé proménné
bazické vydaje na bydleni,” vstoupily nezavislé proménné tykajici se jak charakteristiky
bydleni — velikost bytu nebo domu (v m?), velikost bydlisté, kategorie bytu, disponibilita
bytem nebo domem (definovana jako nejnizsi u najemniho bytu, vyssi pro druzstevni byt,
vys$si pro byt v osobnim vlastnictvi a nejvyssi u vlastniho rodinného domu) —, tak charak-
teristiky domacnosti — celkovy ¢isty piijem doméacnosti, pocet zavislych déti, pocet eko-
nomicky aktivnich ¢lent, pocet diichodct, vzdélani a vék pifednosty domacnosti.8

7) Bazické vydaje na bydleni definujme jako souet vydajii na najemné, Gstfedni topeni, teplou

vodu, elektfinu, plyn, tekuta i tuha paliva, vodné a sto¢né a ostatni komunalni sluzby.

8) Smyslem regresni analyzy nebylo docilit pfesnych regresnich koeficientii a tvaru regresni rovni-

ce, nybrz pouze urcit hlavni faktory ovliviujici vydaje domacnosti. Z tohoto diivodu byly katego-

rizované proménné jako velikost bydlisté nebo disponibilita povazovany hypoteticky za spojité.
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Tabulka 2.  Srovnani domacnosti podle jejich celkového Cistého pfijmu a typu
bydleni (mimo rodinné domky), v procentech

Celkovy piijem domacnosti

do 6738- 11001- 14 801- nad
Typ bydleni 6737 -11000 -14800 -20000 20001 Celkem
statni nebo obecni byt 20,9 229 17,3 22,6 16,3 100,0
druzstevni byt 16,7 23,4 15,4 23,4 21,1 100,0
byt v osobnim vlastnictvi 20,7 23,1 19,0 21,5 15,7 100,0
privatni najemni byt 27,5 21,7 18,8 17,5 14,5 100,0
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

Ptijaty regresni model vysvétluje 51,4 % variance vydaji na bydleni, mimo vék prednos-
ty domacnosti ptijala regrese vSechny nezavislé proménné do vysledného modelu a za

vvvvvv
vvvvvv

v

rozloha bytu a jeho kategorie; slozeni domacnosti (pocet déti, dichodcti, ekonomicky
aktivnich ¢lend) a vzdélani pfednosty domacnosti hraji naopak v definovaném modelu
podruznou roli. Pro celkové bazické vydaje domacnosti na bydleni mizeme konstatovat,
ze faktory, které urcuji jejich vysi, se prevazné tykaji charakteristiky bydleni nezli cha-
rakteristiky domacnosti; mezi ¢tyfmi nejdtlezitéjsimi faktory jsou tfi tykajici se charakte-
ristiky bydleni (disponibilita, velikost bytu, kategorie bytu), ale pouze jeden (i kdyz velmi
vyznamny) tykajici se charakteristiky doméacnosti (celkovy Cisty pfijem). Pomémée dilezi-
ty vliv celkovych Cistych pfijmi doméacnosti poukazuje na skutecnost, ze stejné jako
v zemich EU plati i ve vydajich na bydleni ¢eskych domacnosti jednoduché pravidlo:
,,bohats$i doméacnosti utraceji vice a chudsi méne*.

U regresniho modelu zjistujiciho vliv stejné definovanych nezavislych promén-
nych na variabilitu vydaji domacnosti na najemné (pro domacnosti, jejichz najem je vys-
§i nez 0) je ovsSem faktor celkovych prijmit domdcnosti témér nevyznamny. Model
vysvétluje 32,4 % variance vydaji domacnosti na najemné a hlavnimi faktory jsou tento-
krat zcela rozhodné charakteristiky bydleni: velikost bytu nebo domu, disponibilita byd-
leni, kategorie bydleni; teprve pak az pocet zavislych déti a celkové Cisté piijmy
domacnosti. Vzdélani a veék prednosty, pocet EA clenti nebo dichodcti v domacnosti
postupna regrese dokonce z modelu zcela vyloucila. Plosna regulace najemného ma tedy
za nasledek, ze ,,bohatSi* domdacnosti sice utraceji vice za sluzby a energii neZ domacnos-
ti ,,chudsi, nikoli vSak za Cisté ndjemné.
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Tabulka 3.  Vyznamnost faktorti v regresni analyze vysvétlujici varianci
bazickych vydaji na bydleni

Nezévisla 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

DISPONI  pravné majetkova disponibilita bytu nebo domu (1 = ndjemni byt, 2 =
druzstevni byt, 3 = byt v osobnim vlastnictvi, 4 = vlastni rodinny dim)

PRIJ celkové Cisté mésicni piijmy domacnosti

M2 velikost bytu nebo domu (v m?)

KAT kategorie bytu nebo domu (1., II. , III. nebo IV.)
VEL velikost bydlisté

DETI pocet zavislych déti v domacnosti

DUCH pocet dichodci v domacnosti

EA pocet ekonomicky aktivnich osob v domacnosti
VZD-P vzdélani prednosty domacnosti

Zdroj: SRU 96

Mimo fakt, Ze ,,socialni“ obecni byty nejsou evidentné rozdéleny pouze mezi potiebnéjsi
domacnosti, je dilezitou informaci i efektivnost alokace téchto byt podle velikosti do-
macnosti. V zemich EU jsou domacnosti Zijici takfikajic ,,nad pomé&ry* (i kdyz standardy
EU jsou pro CR zcela nesrovnatelné kviili obecné vyssi kvalité i vétsi rozloze byti) nuce-
ny zptisobem vypoctu prispévku na bydleni nebo ¢asové omezenym pravem uzivat piidé-
leny socialni byt racionalizovat své bydleni (st¢hovat se do mensiho). Racionalizaci
v podminkach relativniho bytového nedostatku v CR (neodpovidajici situaci v zemich
EU)? bychom rozuméli jednoduse zpiisob alokace obecnich bytt, ktery odpovida vzorci
»pocet ¢lenti domacnosti = pocet pokoju*; s jedinym zalomenim, a totiz u Ctyfclennych
domacnosti, kdy bychom povazovali za odpovidajici tfipokojovy byt (jedna se obvykle o
rodinu s 2 détmi) a nikoliv Ctyfpokojovy, ktery je pfece jen prozatim vyrazem urcitého
komfortu. Pro péticlennou domacnost by pak ,,idealni* alokovany byt byl ctyipokojovy,
Sesti¢lennou pétipokojovy atd. Celkoveé 174 domacnosti (32,16 %) ,,socialniho® sektoru
bydleni zije ,,nad poméry*, 115 domacnosti (21,3 %) ,,pod poméry“. Mira nerovnomérné
alokace v procentualnim vyjadieni je 53,46 %, tedy mirna vétSina; s tim, Ze podil ,,nad

......
vvvvvv

pfijem domacnosti. Trzni cena najmul za rok 1996 byla zji§tovana v ramci vyzkumu Re-
giondlni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97. Vzhledem k tomu, ze se trzni na-

9) Priimérny pocet pokoji na obydli v zemich EU se pohybuje kolem &isla 4 (napft. v roce 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 primérna obytna plocha bytu 86,6 m?, ve Svédsku 92 m?, v Lucembursku dokonce
107 m?% ale v CR 46 m%, coZ je mén& nez v tomto ukazateli nejzaostalejsi Recko — 79,6 m™.
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jmy nejdiive v roce 1997 nepatrné zvysily a naslednou ekonomickou stagnaci opét nepa-
trné snizily (zhruba na troven roku 1996), domnivame se, Ze je legitimni jejich uziti pro
analyzu dat z vyzkumu ISPP 99. Vyse trznich najmt byla zjisStovana jak na stran¢ po-
ptavky, tak na stran¢ nabidky. V dalSich krocich budeme pracovat s primérem mezi po-
ptdvanou a nabizenou cenou. Otazkou je, kolik domacnosti obyvajicich obecni nebo
statni najemni byt, by bylo schopno si pii svych celkovych ptijmech dovolit uzivat trzni
najemni byt a jaké velikosti. Maximalni unosnou miru zatizeni rodinnych rozpocti pro
bazické vydaje na bydleni ur¢ime na Grovni 30 %; trzni najem vCetné poplatkd za sluzby
by nemél presahnout 30 % celkovych piijmt domécnosti.

Jelikoz tfidéni takového stupné (podle regionu, typu bytu, ptijmové skupiny, veli-
kosti doméacnosti a velikosti bytu) vede k rozsahlé podreprezentaci vysledkd vyzkumu, je
z analyzy mozné pouze usuzovat, ze je alokace obecnich bytl s vysokou pravdépodobnos-
t1, z pohledu nebydlicich, skutecné velmi nespravedliva. Kdybychom byli pfisné ,,trzni“ a
brali v ivahu pouze piijem domacnosti (tak, jak tomu ¢eli nebydlici domacnosti), pak by
absolutni vétSina domacnosti (pomér by se mohl blizit az k 90 %) uzivajicich obecni nebo
statni byt nebydlela bud’ vlibec, nebo by nebydlela v dané velikosti bytu, kterou
v soucasnosti obyva. Povazujme vsak bydleni ,,v obecnim* za socialni sektor bydleni,
ackoliv, jak jsme jiz zdlraznili, tomu tak neni, a stanovme urcité ,,socidln¢ politické*
standardy; pfestoze tim nebydlici domacnosti jiz vyznamné diskriminujeme. Standardy
(tj. pravo na urcité bydleni) rozdélime na minimalni (odpovidajici bytové krizi u nas a
typu socialniho bydleni) a maximdalni (odpovidajici bytovému dostatku a vysoké tirovni
bydleni).

Minimalni standardy Maximalni standardy

1 ¢lennd doméacnost — 1 pokojovy byt 1 ¢lennd doméacnost — 1 pokojovy byt
2 ¢lennd domacnost — 1 pokojovy byt 2 ¢lennd domacnost — 2 pokojovy byt
3 ¢lennd domacnost — 2 pokojovy byt 3 ¢lenna domacnost — 3 pokojovy byt
4 ¢lenna domécnost — 3 pokojovy byt 4 ¢lenna domacnost — 3 pokojovy byt
5 avice ¢lenna — 4 a vice pokojovy 5 a vice ¢lenna — 4 a vice pokojovy

V takovém ptipad¢ by si ziejmé nadpolovicni vetsina domdcnosti (podil by se mohl blizit
60 %) uzivajicich obecni nebo statni byt v Praze s ohledem na sviij celkovy pfijem a i p7i
minimalnich standardech Zila ,,nad pomery . Pfi uziti maximalnich standardi by se tento
podil zhruba o polovinu sniZzil; podil domacnosti zijicich ,,pod poméry* je naopak zane-
dbatelny. Pro mimoprazské domacnosti se ukazuje zhruba stejna mira neoptimalni aloka-
ce.

Vyzkum Regiondalni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97 zjistoval i nekte-
ré zakladni proménné tykajici se nabizeného nebo poptavaného bytu jako velikost bytu,
velikost bydlist¢ apod. Ze zaveérh studie tymu [Hefmanova a Kostelecky 2000] vyplyva,
ze velikost bydli§té a nezaméstnanost v daném regionu patfi mezi hlavni faktory vysveét-
lujici varianci vyse trzniho najemného. Na datech z tohoto vyzkumu jsme proto provedli
regresni analyzu (linearni regrese), ve které zavislou proménnou vyse trzniho najmu vy-
svétluji nezavislé spojité promeénné velikost bytu (pocet obytnych mistnosti) a nezamést-
nanost v daném regionu (podle jednotlivych byvalych krajit) a kategorizovana proménna
velikost bydlisté. Z metodologickych diivodi jsme nemohli zapocitat Prahu jako zvlastni
region, coz by ziejmé¢ zvysilo procento vysvétlené variance; ta vSak presto dosahla
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47,3 %, coz znamena, ze jde o pomérmn¢ silny model. Vysledna regresni rovnice ma na-
sledujici podobu:

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

kde:

trnaj cena trzniho ndjmu s poplatky;

nezam  mira nezaméstnanosti v kraji, ve kterém se byt nachazi;

mistnos  pocet obytnych mistnosti bytu;

bydlis2  velikost bydlisté od 5 000 do 20 000 obyvatel;

bydlis3  velikost bydlisté od 20 000 do 100 000 obyvatel;

bydlis4  velikost bydlisté vétsi nez 100 000 obyvatel;

(proménna bydlis1 pro velikost bydlisté do 5 000 obyvatel je jako jedna z kategorii
pluvodni kategorizované proménné velikost bydlisté vynechana).

Prislusna konstanta a koeficienty regresni rovnice nam poslouzily pro vypocet vyse trzni-
ho najemného pro domécnosti uzivajici obecni byty zpravodajsky zkoumané prostrednic-
tvim SRU 96; vyzkum SRU 96 bud’ stejné nezavislé prom&nné obsahoval, nebo byl o n&
nami doplnén (nezaméstnanost v regionech). Vzhledem k tomu, ze ve vyzkumu Re-
gionalni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97 byla zjistovana cena trznich najmu
i s poplatky, bylo nutné nejdfive od nové hodnoty trzniho najemného pro jednotlivé
obecni byty v SRU 96 odegist zakladni vydaje jako vydaje na elektiinu, plyn, topeni a
vodné a sto¢né; vysledna hodnota pak vyjadfovala troven ¢istého trzniho najemného pro
dany byt. Nami spocitand hodnota trzniho najemného tak mohla byt dale srovnana
s urovni dosavadniho skutecného regulovaného najemného a umoznila ndm urcit primeér-
ny koeficient podhodnoceni regulovaného najemného pro jednotlivé typy bytt ¢i skupiny
domaécnosti.

ProtoZe ptvodni regresni model nevysvétlil varianci nezavislé proménné ze 100 %
(coz je v praxi téméf nemozné), vznikl v nekterych ptipadech dokonce zaporny rozdil
mezi nove spocitanou trzni a skute¢né placenou regulovanou cenou najemného; stalo se
tak pouze u najemného v nejmensich bytech (jedno a dvoupokojovych) a v mistech
s nejvyssi nezamestnanosti (SeveroCesky kraj). Nizsi uroven trzniho ndjemného ve srov-
nani s urovni najemného regulovaného v téchto bytech vSak neodpovida skutecnosti a je
pouze disledkem zminénych metodologickych obtizi. Primérné hodnoty (nikoliv ex-
trémni) jiz daleko vice odrazeji skutecné podhodnoceni regulovanych najma. Rozdil mezi
trzni a regulovanou cenou najemného pro prumérnou domacnost dosahoval 6 052,- K¢.
Ze srovnani ukazatelii podhodnocenosti byti1® zcela zietelné 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 klesa s tirovni nezam¢stna-
nosti v daném regionu. Primérna hodnota ukazatele podhodnocenosti pro vsechny obecni
byty v CR je 11,24; znamené to, Ze v priméru je kazdy obecni byt vlivem regulace najmi
podhodnocen o 1124 %! Pro prazské obecni byty se ukazatel rovna dokonce 20,82, pfi-
¢emz pro 4pokojové prazské byty 21,65. Transparentni prezentace vysledkl je patrna
z nasledujiciho grafu:

10) Ukazatel podhodnocenosti je zkonstruovéan jako rozdil mezi trzni cenou a regulovanou cenou
najmu déleny regulovanou cenou najmu.
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Graf 1. Mira podhodnocenosti bytii v obecnim sektoru bydleni CR

Ukazatel podhodnocenosti

-10
do 5 tisic 5 tis.— 20 tis. 20 tis. - 100 tis. 100 tis. a vice
Velikost bydlisté
421 pokojovy =2 pokojovy -3 pokojovy 24 pokojovy
Zdroj: Vlastni vypoéty, SRU 96, Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim 1996-97.

Z vyse uvedenych metodologickych obtizi pfi transferu regresnich koeficient z jednoho
souboru do souboru druhého nevyjadiuji extrémni linie (jedno a ¢tyfpokojovych bytl) do
jisté miry skuteCnost a pohybuji se ve skutecnosti blize primérné hodnoté¢ podhodnoce-
nosti. Je mozné rovnéz ocekavat, ze primérna hodnota koeficientu podhodnocenosti neni
tak vysokd, jak uvadime: jednak vyzkum trzniho najemného zahrnoval rovnéz najemné
pro byty zafizené a luxusné zafizené (jejichz vySe se zvlasté v Praze odviji od poptavky
zahrani¢nich rezidentil), a jednak by se pfipadnou deregulaci zvysila nabidka dosud drze-
nych byt a Grovein trznich cen by se tak mohla dost vyrazné snizit. Jaky je vSak rozsah
drzenych byti i elasticita nabidkovych a poptavkovych kiivek na trhu s ndjemnim bydle-
nim, nelze z diivodu totalni absence relevantnich daji presné zjistit. Koeficient podhod-
nocenosti by ve skute¢nosti mohl byt i o n¢kolik desitek procentnich bodi nizsi.

Pro komparativni srovnani uvadime podobny graf ze studie The effect of social
housing on households consumption in France [Le Blanc a Laferrére 1998], ktery popisu-
je na zakladé stejné definovaného ukazatele podhodnocenosti vztah mezi vysi ,,trzniho“!1
najmu v privatnim najemnim sektoru a regulovaného najmu v socialnim néjemnim sekto-
ru (HLM) ve Francii:

1) Trzni ngjmy jsou ve Francii podobné jako v Némecku ¢astecné regulovany, a to tak, Ze zvySeni
najemného nesmi jednorazové (ro¢n¢) piekrocit uréitou mez a vyse najemného nemuiize byt zcela
odlisna od obecné urovné najemného za danou velikost bytu v dané oblasti.
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Graf 2. Mira podhodnocenosti byt v socialnim sektoru ve Francii

Ukazatel podhodnocenosti

2.4
22

2
1.8
1.6 .
14 ]
1.2 &5

1

venkov méné nez 20 tis. 20 tis. - 100 tis. vice nez 100 tis. oblast Patize

Velikost bydlisté
451 pokojovy =2 pokojovy -3 pokojovy -£4 pokojovy =5 pokojov§1|
Zdroj: Enquete Longement 1996-1997 [publikovano v Le Blanc, Laferrére 1998].

Zatimco francouzskym specifikem mimo témef nesrovnatelny rozdil v primérné hodnote
koeficientu podhodnocenosti je to, Ze jisté snizeni ristu ukazatele podhodnocenosti na-
stava pro mésta se 100 000 obyvateli a vice (mimo oblast Patize, kdy naopak dochazi
k jeho nartstu), ¢eskym specifikem se ve svétle tohoto srovnani jevi absolutni sniZeni
ukazatele podhodnocenosti u obci o velikosti od 20 000 do 100 000 obyvatel.

Dtlezitym zjisténim je pro nas zvlasté skutecnost, ze pro pfijmove silngjsi skupiny
domacnosti v CR (domacnosti zafazené do dvou nejvyssich pijmovych kvintili podle
celkového Cistého ptijmu domacnosti) ma ukazatel hodnotu 11,41, zatimco pro pfijmove
slabsi skupiny domacnosti (zbylé tii kvintily) pouze 11,13 (pramér je 11,24). Znamena to,
ze na regulaci najemného v obecnich bytech ,,vydélavaji* vice pfijmove silnéjsi domac-
nosti, které navic tento sektor bydleni obyvaji v daleko vétsi mife, nez je to bézné v sek-
toru socialniho bydleni v zemich EU.

I1. Principy fungovani socidlniho sektor bydleni v zemich EU

vvvvvv

bydleni. A pokud se n&jaka definice objevi, je bud’ ptilis§ Siroka, nebo se stava predmétem
kritiky jinych teoretikdl. V pfevazné mife se socialnim bydlenim rozumi sektor najemniho
bydleni, kterym se snaZzi vefejné organy statu nebo obci zajistit v§eobecnou rovnovahu na
trhu s nagjemnim bydlenim a umoznit socialné potiebnym skupinam obyvatel, které si ze
socialnich ¢i jinych diivod nemohou zajistit bydleni na volném trhu, distojné a vyhovu-
jici bydleni pro jejich domacnosti [Gheikere 1992]. Vystavba socidlnich najemnich byt
je v soucasnosti prevazné realizovana prostfednictvim specifickych dohod investord
s vefejnymi institucemi statu nebo obci, pricemz vefejné instituce se v urcité forme¢ zava-
zuji na této vystavbe at’ jiz pfimo, nebo nepiimo finan¢n¢ podilet, napt. vytvofenim nej-
ruznéjsich fiskalnich vyhod pro investory, vymezenim piimych subvenci nebo garanci
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pro pouzité stavebni uvery. Investory a nasledné i provozovateli socialniho bydleni mo-
hou byt piimo obce zastoupené v obecnich bytovych spolecnostech, neziskové organiza-
ce, nezavislé bytové asociace i zcela soukromi vlastnici [Valentova a Kohout 1997].

Na zacatku vystavby socidlniho bydleni jiz v prvni poloving 19. stoleti v evrop-
skych zemich stali tzv. filantropové; bohati lidé, ktefi se prostiednictvim svych vlastnich
soukromych fondii nebo kontaktl snazili zajistit alesponi Castecné odpovidajici bydleni
pro stale pocetngjsi méstsky proletariat. Jiz v 19. stoleti se vSak do vystavby najemnich
bytl pro vrstvu proletariatu zapojili rovnéz obce (napf. v Anglii) a vyznamnym impulsem
pro novou ,,socialni* ndjemni vystavbu se stala také bytova druzstva. Princip svépomoc-
ného (self-help) druzstevnictvi pochazi rovnéz ze zacatku 19. stoleti z Velké Britanie, kde
nejdiive vznikaji nejrizn€j$i vyrobni a spotiebni druzstva, pozd¢€ji rovnéz druzstva sta-
vebni. Stavebni druzstevnictvi se pak rozvinulo zvlasté v mezivalecném obdobi, kdy ne-
dostatecna nabidka privatnich ndjmu a Casté spekulace soukromych pronajimateli vedly
k odhodlani ,,bohatSich* délnickych domacnosti ,,fesit vlastni bytovou otazku svépomo-
ci“. Druzstevnictvi naslo ornou ptidu vSude tam, kde byly ve vladach zastoupeny so-
cidlnédemokratické strany (Némecko, Dansko, Svédsko), jelikoZ v sobé neslo v zasadg i
velky moraln¢ socidlni apel (solidarita s blizkymi); problematické a rozporuplné bylo
vSak vzdy vyjasnéni vzajemnych vlastnickych vztahli (problémy Svédského bytového
druzstevnictvi uvadi Stromberg [1992]). Casté sdruzovani jednotlivych druzstev pak ob-
vykle vedlo k tomu, Ze stat prostfednictvim nejvyssich organti nejriznéjsich druzstevnich
svazil ziskéval na ptivodn€ nezéavislou politiku bytovych druzstev stale vetsi vliv.

V povalecném obdobi druzstevnictvi postupné ztraci na svém vyznamu: ve vétsing
zemi se s rostouci vystavbou obecniho nebo statniho ndjemniho bydleni podil druzstevni-
ho sektoru vyrazné snizil, druzstva byla rovnéz nejriznéji 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 provozovateld socidlniho bydleni) a vyraznéjsi
postaveni ma druZstevnictvi pouze ve Svédsku a Dansku, kde se naopak podil druzstev-
niho bydleni na celkovém bytovém fondu od roku 1945 dodnes zvySuje. Rozhodujici
postaveni co do formy bydleni tak v socialnim bydleni dnes jednoznacné reprezentuje
klasicky najemni bytovy fond ve vlastnictvi obci nebo stale vice ve vlastnictvi nezavis-
lych provozovatelt socidlniho bydleni.

Zakladni aloka¢ni mechanismus pro vybér uzivateld socialniho najemniho bydleni
je ve vét§in€ zemi v zdsad¢ upraven na centralni urovni, pficemz jeho prakticka realizace
spada vylucné do pravomoci obci nebo jednotlivych nezavislych provozovatelt socialni-
ho bydleni; v né€kterych zemich je kazdoro¢né revidovanym zakonem zcela explicitné
uréena piijmova mez domdacnosti pro narokovani socialniho bydleni, v nékterych zemich
jsou zakonem stanoveny cilové skupiny socialn¢ potiebnych domacnosti nebo je explicit-
n¢ definovana bytova situace narokujici domacnosti (nechténé spoluziti, rozvod, nedosta-
Cujici velikost bytu pro piislusny pocet Clenti domacnosti), v jedné zemi, Dansku,
obsahuje zdkon pouze obecné ustanoveni o zajiSténi alokace socialnich byt socialné
potfebnym domadacnostem bez blizsi specifikace, ale vySe ndjmu v sektoru je vdzana na
velikost a pfijem narokujici domacnosti. Vyjimku tvoii Svédsko, kde rozsahly sektor
obecniho najemniho bydleni mize byt teoreticky uzivan kteroukoliv Svédskou domacnos-
ti, byt s miliénovymi pifijmy. Jedinou ¢lenskou zemi EU, ve které socialni najemni sektor
bydleni neexistuje vibec, je Recko. Graf 3 uvadi procentudlni zastoupeni socialniho na-
jemniho bydleni na celkovém bytovém fondu v 90. letech pro jednotlivé evropské zeme:
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Graf 3. Socialni najemni bydleni (% z celkového bytového fondu), 1992

%

40

Zdroj: L’Observatoire Européen du logement social [1996].

V soucasnosti je rozsah socialniho najemniho bydleni v zemich EU odhadovan na pfi-
blizn€ 19 miliéond bytl. Podle poctu socidlnich nadjemnich byt na 1000 obyvatel bychom
mohli rozdé€lit zem& EU do dvou skupin: do prvni skupiny nélezi zemé¢ s vice nez 50 so-
cialnimi byty na 1000 obyvatel vlastnici spole¢né okolo 75 % evropského fondu socidlni-
ho najemniho bydleni (Svédsko, Dansko, Finsko, Holandsko, Francie, Rakousko a Velka
Britanie), druhou skupinu zemi, ve kterych jsou potieby bydleni uspokojovany prevazné
rozsahlym vlastnickym sektorem bydleni a pocet socidlnich najemnich byt na 1000 oby-
vatel je nizsi nez 50, tvoii zemé jihoevropské (Italie, Spanélsko, Portugalsko, Recko), ale
také Belgie, Némecko, Irsko nebo Lucembursko.

Analyzou kompetenci v oblasti socidlniho bydleni bychom identifikovali tii za-
kladni arovné rozdéleni kompetenci:
1. Kritéria pro narokovani socialniho bydleni a politika pfidélovani jsou rozsahle a pre-
cizn¢ upraveny na narodni nebo regionalni tirovni, pficemz jednotlivym provozovatelim
socidlniho bydleni (obcim, neziskovym organizacim, bytovym asociacim nebo i soukro-
mym investoriim) je ponechan nepfili§ vyrazny prostor pti aplikaci téchto kritérii do své
vlastni ptidélovaci politiky; obce stejné jako ostatni pronajimatelé socialnich bytd se musi
striktn¢ drzet centralné stanovenych kritérii. Tento ,,centralisticky* zplisob stanoveni
kritérii na nejvyssi urovni statni spravy je charakteristicky napt. pro Lucembursko, Né-
mecko (federalni nebo regionalni zakon urcujici piijmové limity pro vstup do socialniho
sektoru, roli obci, metodu vybéru kandidati i samotnou metodu ptidélovani), Belgii (re-
gionalni zakon), Francii a Italii.
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2. Obcim je ponechana svoboda pro formulaci vlastni alokacni politiky, kterd v§ak musi
byt v souladu s obecnéjSimi ustanovenimi centralni vlady; ty se omezuji na urceni SirSich
priorit jako napf. stanoveni cilovych skupin socialn¢ potiebnych domacnosti (hierarchii
socialni potiebnosti). Zptisob alokace ani ,,exaktnéjsi* kritéria (pfijmové limity pti vstupu
do socialniho sektoru) nejsou upraveny na centralni urovni a jednotlivé obce pak, jak pro
svlj vlastni najemni sektor, tak ve spolupraci s nezavislymi bytovymi asociacemi pro
ostatni socidlni sektor, musi zfeteln¢ formulovat a publikovat vlastni ptid€lovaci politiku.
Ta obvykle odrazi specifické socidlni problémy v dané oblasti (napf. pii ptidélovani je
dana preference nezaméstnanym nebo preference svobodnym Zenam s détmi apod.). Od-
povédnosti obci je zajistit ,,socialni efektivitu® pfidélovani socialnich byt (ptid€lovani
skute¢né potiebnym) i u nezavislych bytovych asociaci; efektivita je kontrolovana neza-
vislym kontrolnim vefejnym organem nebo pfimo obci. Tento zplisob definice pridélova-
ci 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 pritb¢hu 90. let doslo k podstatnému osamo-
statnéni nejvyznamnéjSich provozovateli socialniho bydleni, bytovych asociaci. Pravidla
pro fizeni socidlniho sektoru ustavena Zakonem o socidlnim najemnim sektoru z roku
1993 a zavazujici jednani bytovych asociaci jsou ,,spiSe vagni® [Priemus 1999] a opiraji
se pouze o pozadavek zajisténi konzultaci najemnikti v zasadnich vécech fizeni asociaci,
zajisténi odpovidajici kvality bytového fondu a pozadavek alokace bytl mezi socialné
pottebnou ¢ast domacnosti, v roce 1990 definovanou jako 40 % domacnosti, jejichz pfi-
jem je nizsi nezli primérny holandsky pfijem domacnosti. Pfidélovaci politika je pak bud’
vysledkem partnerského ujednani mezi ptislusSnou obci a bytovymi asociacemi, nebo
spada vyluéné do kompetence pfislusné bytové asociace ptidelujici byty tradicné podle
seznamu uchazec s ptihlédnutim k socialni potfebnosti kandidata. Na druhou stranu vyse
najmu v Holandsku jak v sektoru socialnim, tak sektoru privatnim podléha regulaci ze
strany statu snaziciho se, aby cena najemného vzdy odpovidala kvalité poskytovaného
bydleni.
Zakladni kritéria pii podani zadosti o ptidéleni socialniho bytu tvofi:
— status zadatele v oblasti bydleni (zda je najemnikem, bez vlastniho bydleni, v nuceném
souziti apod.);
— pfijem Zadatele (pfijem domacnosti musi byt niz§i nez zdkonem nebo vyhlaskou stano-
vend maximalni hranice);

—trvalé bydlisté (pfidéleni socialniho bytu obvykle podléha nutnosti mit bud’ po néjaké
obdobi, nebo v aktualni chvili podani zadosti trvalé bydli§té na Gzemi ptislusné obce);

— ostatni relevantni personalni udaje, pokud se jedna o sektor socialniho bydleni urceny
pouze pro urcitou ¢ast populace (nizky nebo naopak vysoky veék, invalidita);

—narodnost (pouze v Italii, kde cizinci nejsou opravnéni pozadovat ptid€leni socialniho
bytu).
Splnéni centralnim zakonem nebo obcemi stanovenych kritérii je pouze prvnim krokem
k zatfazeni uchazece na listinu Cekatelll; jednd se o minimalni nutnou podminku. Poté do
hry obvykle vstupuji rizna bodovani socialni potfebnosti zadateld a vytvofeni prioritni
skaly pro jednotlivé Zadatele (s vyjimkou Danska, vlamského regionu v Belgii a pfiroze-
né Svédska, kde jsou uchazeéi splitujici minimalni podminky sefazeni jednoduse chrono-
logicky za sebou podle data podani zadosti). Prioritnimi kritérii nejriznéjSich bodovacich
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systémil socialni potiebnosti jsou pak zvlasté aktudlni bytovy problém zadatele (kvalita
bydleni, zdravotni zavadnost, velikost Zadatelem obyvaného soucasného bytu na pocet
¢lenti domacnosti, nechténé souziti) a ptislusnost k nékteré obcemi nebo staitem (Velka
Britanie) definovanym cilovym skupinam obyvatel (bezdomovci, nezaméstnani, svobod-
né matky apod.). Byt je pak pfid€len tomu zadateli, ktery jednoduSe dosahne nejvice boda
socialni potiebnosti; vzdy podle pfedem definovanych a jasné publikovanych kritérii.
Tento systém obodovani miry socialni potiebnosti zadateld vyplyva ze zakonnych nebo
vyhlaskovych ustanoveni centralnich organiti nebo je v souladu s centralni bytovou politi-
kou vytvaren obci (Velka Britanie, Irsko), poptipadé je predmétem dohody mezi obci a
nezavislymi bytovymi asociacemi (Holandsko). Ve Vlamsku (Belgie) jsou dvé tretiny
byt automaticky alokovany podle pocitacové zpracovaného algoritmu a pouze jedna
tfetina byt posouzenim konkrétnich pfipadil; moznost vybéru kandidata provozovatelem
je tak zcela obétovana ve prospéch co nejobjektivnéjsiho ptidélovaciho systému.

Dalsim faktorem vstupujicim do alokace socialnich bytl je tzv. rezervace social-
nich byt urCitymi vefejnymi organy (obcemi) nebo i neveiejnymi aktéry (podniky). Pti-
slusny organ nebo organizace ma obvykle zakonem upravené pravo rezervovat ur¢itou
kvotu nové postavenych nebo uvolnénych socialnich byt pro pfidéleni jim zvolenych
kandidati. Ptidéleni pak probiha bud’ ve formé piimého ptidéleni bytu rezervujicim orga-
nem (Dansko, Francie, Italie), nebo ,nominaci® svého kandidata pii pfidélovani bytu
provozovatelem socidlniho bydleni (Velka Britanie, Némecko, Holandsko). Rezervace
urcitého poctu socidlnich bytil se vyskytuje v systémech, kde provozovatelem socialnich
byt neni pfimo obec, nybrz nezavislé bytové asociace nebo neziskové organizace. Kvoty
jsou pak obvykle stanoveny zakonem (Dansko, Francie, Velka Britanie, Italie) nebo vy-
plyvaji ze vzajemnych dohod mezi obcemi a bytovymi asociacemi (Holandsko) nebo jsou
jednoduse vsechny obecni byty vyhradné alokovany pouze mezi obci urCenymi opravné-
nymi zadateli, tj. pro pfidéleni bytu je zapotiebi souhlasu obce (kuponovy systém v Né-
mecku). V Dénsku je tak zakonem rezervovana kvota 25 % uprazdnénych nebo nové
postavenych socidlnich byt pro obce, v Italii 15 %, ve Velké Britanii 50 % a ve Francii
30 % pro stat (reprezentovany v daném departmentu prefektem) a 20 % pro obce.

Ackoliv v nékterych systémech socialniho bydleni (Dansko, Nizozemi, Velka Bri-
tanie nebo Irsko) neni explicitné zdkonem nebo vyhlaskou stanovena pifijmova hranice
pro vstup do socialniho sektoru, pfijem domacnosti mize hrat vyznamnou roli pfi procesu
samotného pfidélovani bytu obci snazici se uspokojit zvlast¢ ty domdacnosti, které byt
nutné potiebuji. Tendence ke stale cilenéjsi politice pfidélovani socialnich byt zvlaste
v Holandsku, Lucembursku, Dansku, Némecku a Belgii je podtrhovana mnohymi stu-
diemi zabyvajicimi se socidlnim bydlenim [Ghekiere 1991, 1992; Lipietz 1995; Priemus
1999]. Kritériem piimétenosti pridéleného bytu neni pouze odpovidajici velikost bytu
k velikosti domacnosti zadatele (aby nedoslo k nepfiméfené inkonzistenci mezi velikosti
bytu a domacnosti), ale zvlast¢ pomér piijmu zadatele k aktualni vysi najmu v uréitém
socidlnim byté. Snahou je, aby domacnosti s niz§imi piijmy (a to opét i v téch ptidélova-
cich systémech, ve kterych neexistuji piijmové limity pro opravnéni ,,byt zapsan* do se-
znamu Cekatell) ziskaly byt s niz§i cenou najemného a naopak (Dansko, Némecko,
Holandsko). V tzv. kupénovém némeckém systému uchazec, pokud splni zdkonem sta-
novena kritéria, obdrzi kupén s opravnénim na ziskani socidlniho najemniho bytu (ten je
v ramci obce uplatitelny u riznych provozovateld socialniho bydleni); tento ,,opraviujici*
kupén pomérné presné urcuje typ bytu (velikost, vybaveni, najem), na ktery ma zadatel u
rtiznych provozovatelll socialniho bydleni narok. V Holandsku se rozsifuje tzv. delftsky
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model i do ostatnich obci; jeho principem je, Ze byty nejsou nadale pridélovany podle
seznamu Cekatell, nybrz kazdy uprazdnény byt je nabizen prostiednictvim inzerce ve
specializovanych novinach. Mimo udaje tykajici se nabizeného bytu (ndjem, rozloha,
vybaveni apod.) inzerat obsahuje i typickou charakteristiku zadatele (velikost a pfijem
domacnosti) tak, aby byla zajisténa co nejvyssi socialni efektivita pridéleni (nizs§i ndjem
prijmové slabsim domacnostem). Pouze ty domacnosti, které vyhovuji inzerovanym kri-
tériim, mohou pozadovat piidéleni nabizené¢ho bytu. V zadné evropské zemi (teoreticky
mimo Svédsko) neni absence ptijmovych kritérii spojena s absenci socialni cilenosti;
mnohdy je tomu pravé naopak. Ve Velké Britanii, kde neni vstup do sektoru a priori li-
mitovan zakonem stanovenou maximalni hranici pfijmu domacnosti, je ,,socialni efektivi-
ta” alokace socidlnich byt kontrolovana a vSechny nezdvislé bytové asociace jsou
povinny kazdorocné publikovat zpravu zminujici se mimo jiné i o napliiovani socialnich
kritérii.

V nékterych zemich se socialni pfimétenost sleduje i v priubéhu najemniho poméru;
byla dokonce pfijata zdkonna opatieni, na zakladé kterych mtize byt pronajimatelem jed-
nostrann¢é zvysen najem v socidlnim byté, pokud domacnost pfesahne urCitou opét vy-
hlaskou nebo zakonem stanovenou uroven svych piijmd (Francie) nebo se vyse
najemného prubeézné zvysuje na ,.trzni* uroven (Némecko) nebo je najemnik nucen zapla-
tit specialni dan za nadbyte¢né uzivany bytovy prostor, pokud se po zméné velikosti do-
macnosti (napt. po odstehovani nékterych clenti domacnosti) odmitne prestéhovat do
mensiho bytu (Belgie) nebo jiz samotna ndjemni smlouva uzavirana se zadatelem obsahu-
je klauzuli o povinnosti piestéhovat se, pokud by podle zakonem stanovenych podminek
po urcité zmeéné pomérit v domacnosti mél Zadatel pravo pouze na mensi byt (Lucembur-
sko).

Rozsah provozovateli socialniho bydleni pokryva Sirokou Skalu aktérii: od samot-
nych obci ptes neziskové organizace az po zcela soukromé investory. Zvlastni kategorii
socialniho bydleni tvoii rovnéz druzstevni sektor. Byty jsou spravovany (popf. vlastné-
ny):

— piimo statem nebo regionem (napt. ve Spanélsku nebo Portugalsku);

— obcemi nebo obecnimi bytovymi spolecnostmi na zptisob byvalych ¢eskych obvodnich
(okresnich) podnikti bytového hospodaistvi; personalni obsazeni ve vedeni téchto spo-
le¢nosti je vyluéné v pravomoci jednotlivych obci-vlastnikii socialnich byti (Svédsko,
Finsko, Némecko);

— bytovymi asociacemi, jejichZ fizeni je zcela nezavislé na vetfejné moci, které obvykle
funguji na neziskovém principu a vytvareji i vlastni alokacni nebo investi¢ni politiku
v n¢kterych zemich limitovanou a kontrolovanou statem (Holandsko, Velka Britanie,
Irsko);

— neziskovymi organizacemi majicimi urcité celostatni zastieseni a regionalni ptisobnost
(bytové asociace jsou na rozdil od téchto organizaci obvykle spojeny s pfislusnou obci,
lokalitou, pouze ojedinéle dosahuji nékteré asociace vétsi teritorialni plisobnosti), sou-
stited’'ujici Casto zastupce vetejného i soukromého sektoru (Francie, podobné i Italie);

— bytovymi druzstvy, ktera na zaklad¢ zakonem vymezenych podminek pouze dopliuji
prevazujici klasicky socialni najemni fond a funguji rovnéz na neziskovém principu
(Némecko, Dansko). Druzstevnici jsou aktualni nebo potencidlni najemnici jednotli-
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vych poskytovanych bytd a nemalym vstupnim kapitalem se pfimo finan¢né podileji na
splaceni investi¢nich uveéru;

— ostatnimi spole¢nostmi jako jsou odborové, zaméstnavatelské nebo cirkevni organizace
provozujici socialni bydleni na neziskovém principu (v mnoha evropskych zemich); vy-
jimkou je Némecko, kde jsou tyto organizace vynaty z neziskového charakteru;

— soukromi investofi, kteti dodrzi centralné stanovené podminky pro poskytovani social-
niho bydleni, a proto jsou jim pfiznany urcité investi¢ni vyhody nalezejici vystavbé so-
cidlniho bydleni (Némecko, Finsko).

Zasadni problém, se kterym se evropské socialni bydleni v soucasnosti potyka, se tyka

rostouci socialni exkluze [Barou 1994]; vznikaji ,,ghetta” socialnich bytl tvotena prevaz-

n¢ domacnostmi imigrantli (Francie, Némecko) nebo pfijmove nejslabsimi domacnostmi

(Velka Britanie). Politika prispévku na bydleni poskytuje v této souvislosti caste¢né fese-

ni (tj. 1 pfijmove slaba domacnost si mize dovolit kvalitnéjsi bydleni). Hlubsim feSenim

je némecky model ,,neustale se piesouvajiciho® socidlniho bydleni; socidlnim je byt pou-
ze po urcité obdobi (v soucasnosti okolo 10 let) a po uplynuti smlouvou stanovené lhity,
béhem které se najem pribézné zvysuje o stanoveny koeficient, je provozovatel socialni-
ho bytu opravnén zvysit najem na Groven béznou pro privatni najemni sektor. Socialnim

bytem miize v Némecku rovnéz byt na zakladé dohody mezi soukromym investorem a

obci napiiklad pouze jeden nebo dva byty v nové postaveném bytovém domé; najemnici

platici ,,socidlni* najem tak ziji v jednom domé s najemniky platici ,,trzni“ najem.

V nasledujici casti se struéné zminime pouze o nékterych systémech socialniho
bydleni v evropskych zemich. Toto srovnani jisté pfispéje k poznani skutecnosti, Ze se
tento sektor v rdmci zemi EU vyznacuje zna¢nou diverzifikovanosti.

Nemecko

Specificnost socialniho sektoru bydleni v Némecku spociva zvlasté v tom, ze socialnimi
byty se nerozumi urcita stale stejna ¢ast bytového fondu, nybrz pouze ta ¢ast aktualniho
bytového fondu, ktera byla pofizena na zaklad¢ zvlastnich dohod mezi obcemi a nejroz-
manit¢j§i Skalou investorii a provozovatelll téchto bytli; dohoda je Casové omezena (tj.
zafazeni takto potizeného bytu do sektoru socidlniho najemniho bydleni je pouze docasné
a po uplynuti dohodou stanovené lhiity, pokud ta neni dodatkem k ptivodni smlouvé do-
datecné prodlouzena, za¢nou pro piislusny byt platit obvyklé podminky bézné pro privat-
ni najemni sektor). Némecké specifikum spociva rovnéz v tom, ze investory, tedy
potizovateli socialnich bytt, jsou jak obecni bytové spolecnosti odpovédné a fizené obci,
tak druzstva, zaméstnavatelské, odborové nebo cirkevni organizace nebo zcela nezavisli
soukromi vlastnici (podil socialnich byt spravovanych jinymi nez obecnimi bytovymi
spole¢nostmi je zhruba tretinovy). Z toho divodu se v Némecku podatilo zapojit do vy-
stavby a spravy socidlniho najemniho fondu skalu nejriiznéjsich participantd (vetrejnych,
socidlnich nebo soukromych) a financovani vystavby tak z velké ¢asti zajistuje soukromy
kapital (uvadi se 50 %). Portfolio socialnich byt je v neustalé proméné; v roce 1994
tvotilo v zapadni casti SRN asi 8 % celkového bytového fondu, ve vychodni ¢asti Né-
mecka se do tohoto portfolia n¢kdy zahrnuji vSechny byvalé obecni najemni byty, tj.
zhruba 45 % bytového fondu byvalého vychodniho Némecka, které bylo v obdobi ,,roz-
voje socialismu na vystavbu statnich byt ze vsech byvalych komunistickych zemich
zaméfeno nejvice. V posledni dobé se podil socialnich bytl v zapadni Casti Némecka
zvysuje jednak z divodu neutuchajici imigrace a mobility ¢asti némecké populace z vy-
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chodnich zemi na zapad. Na druhou stranu se snizuje primérna doba trvani smlouvy mezi
provozovatelem a obci dotykajici se socialniho charakteru ptedmétného bytu.

Podminky alokace socidlnich bytd jsou podrobné upraveny na federalni a zemské
urovni; jednotlivé obce zajistuji vydavani tzv. ,.kupont“ opraviiujicich k pridéleni social-
niho bytu tém kandidatim, ktefi splnili v§echny zakonem stanovené podminky se zvlast-
nim zfetelem na socidlni potebnost zadatele (kupon opraviiuje k pridéleni bytu pouze o
uréité velikosti v m? a je v ném uvedena bodovacim systémem zji§téna mira socialni po-
ttebnosti kandidata). Kandidat vybaveny kuponem se pak muze bud nechat zapsat na
¢ekaci listinu obecni bytové spolecnosti, nebo oslovit piimo nékteré z dalSich nezavislych
provozovatelll socialniho bydleni prostiednictvim inzeratu, pokud velikost inzerovaného
bytu odpovida velikosti bytu povolené jeho kupoénem. Soucasti zakonnych kritérii je ma-
ximalni vySe piijml zadatele a obce musi vyslovit s kone¢nym ptidélenim vzdy svij sou-
hlas. Obce maji navic pfednostni pravo ,,nominovat“ u mnové postavenych nebo
uvolnénych socialnich byt (pokud smlouva mezi obci a investorem jesté plati) vzdy tii
své kandidaty, ktefi na zaklad¢ bodovacich systémil socialni potiebnosti vykazuji aktual-
né nejvyssi pocet bodli; investor ma pak pravo vybrat si jednoho z nich (odmitnout
vSechny miize pouze pfi prokdzani nesolventnosti kandidata). Obce se rovnéz mohou za
solventnost svych kandidati (tj. ze budou platit stanoveny najem) zarucit. Na obcich ne-
zavisli 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; zaro-
ven s tim vSak tito provozovatelé pozbyli danovych vyhod.

Francie

Stejné jako v Némecku ¢i Dansku je i ve Francii do vystavby a spravy socidlnich bytt
zapojena cela Skala provozovatelll, ktefi jsou formaln¢ zasteseni pod hlavickou celostat-
n¢ pusobici Union National des Fédérations des HLM (Narodni unie federaci HLM),
ktera je ovSem pouze koordina¢nim a reprezentativnim centrem (pfi jednani s vladou) a
nedisponuje pfimymi vykonnymi pravomocemi; ty jsou decentralizovany na jednotlivych
640 pravné odlisnych organizaci HLM (Habitation a loyer modeéré). Specifikem néjem-
niho bydleni ve Francii je skutecnost, Ze vSechna zakladni pravidla pro jeho fungovani
(tedy 1 pro fungovani socialniho bydleni) jsou v zasad¢ urovana statem, napi. rozsah a
zpisob financovani vystavby (velikost vefejné pomoci pii zvyhodnéném uvérovani pro
novou vystavbu), limitujici kritérium maximalni vy$e pfijmu pro vstup do sektoru (v za-
vislosti na regionu a velikosti domacnosti), definice prioritnich kritérii uplatnovanych pti
alokaci (velikost rodiny, nezaméstnanost apod.), cenova politika najemného a v posledku
1 moznost pridéleni byti statem urenym zadatelim (kvota pro prefekturu). Charakteris-
tickym rysem francouzské organizace spravy obecné je vSak na druhé strané snaha o za-
pojeni co nejvétsiho poctu aktérii do procesu realizace; z toho diivodu se organizacni
uspotradani HLM stejné jako alokacni mechanismy pii piidélovani socialnich bytd vyzna-
¢uji pomeérne znacnou slozitosti i neprihlednosti.

Celkové nyni ve Francii funguje 640 organizaci HLM, z nichZz stale vétsi ¢ast ma
status neziskovych organizaci ,,vetfejné-soukromého* pravniho charakteru (OPAC). His-
toricky nejstarsi formou HLM jsou soukromé spolec¢nosti (SA HLM), jejichz zisk je do
urCité miry limitovan; 344 spole¢nosti SA HLM spravuje v soucasnosti okolo 1,5 miliona
socidlnich najemnich bytd [Edou 1996]. Od roku 1912 ziskavaji naopak nejvétsi vliv
vetejné bytové spolecnosti pravné propojené s jednotlivymi obcemi nebo departmenty
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(OP HLM). Tyto bytové spolecnosti si dnes mohou zvolit sviij budouci status: zda-li zi-
stanou vefejnymi organy, nebo se stanou neziskovymi ,,vefejné-soukromymi organiza-
cemi (OPAC), které jsou do jist¢ miry zavislé na politice obci (Uzemi pro vystavbu
socialnich byti), jejich G€etnictvi i personalni obsazeni odpovida ale spiSe postaveni sou-
kromych spole¢nosti. 90. 1éta jsou ve znameni rostouciho vlivu OPAC a poklesu vyzna-
mu Cisté vefejnych bytovych spole¢nosti. Mimo uvedené formy HLM jsou v sektoru
francouzského socialniho bydleni zastoupeny rovnéz bytova druzstva a soukromé financ-
ni spolecnosti zajist'ujici potfebny privatni kapital pro novou vystavbu. Kazda ze zming-
nych forem HLM (bytové spolec¢nosti, OPAC, soukromé spolecnosti, druzstva a financni
organizace) ma svou vlastni federaci a v§echny federace na celostatni Girovni reprezentuje
,unie federaci vSech organizaci HLM.

Systém pfidélovani socialnich byt probiha pak pii kombinaci kvotnich rezervaci
piislusnych organt statni spravy a specifickych velmi nejednotnych bodovacich priorit-
nich systémi jednotlivych organizaci HLM (z divodu uspokojeni statem pozadované
socialni efektivity socialniho bydleni). Stat prostfednictvim prefektury zastoupené v da-
ném departmentu mé pravo na obsazeni 30% uprazdnénych nebo nove postavenych byt
HLM (v tom 5% pro zaméstnance prefektury) a obec ma pravo na obsazeni 20% bytl
(musi vSak na zéklad¢ dohod v ramci OPAC poskytnout bud’ dlouhodobéjsi zaruky pfi
uvérovani vystavby, nebo samotny pozemek pro vystavbu). Dalsi rezervacni kvota piipa-
da jednotlivym zaméstnavatelim v regionu, ktefi jsou ze zdkona povinni (pokud maji
vice nez 10 zaméstnancll) ucastnit se tzv. programu ,,1 % bydleni* (I % logement) a pfi-
spivat jednim procentem z celkové sumy mezd svych zaméstnancii do fondu na rozvoj
bydleni. Podle vyse svého pfispévku pak mohou zaméstnavatelé pozadovat rezervaci
urcitého poctu noveé postavenych byt pro své zaméstnance a alokovat byty na zakladeé
vlastni volby (kvota rezervace pro zaméstnavatele neni legalné omezena). Zbytek social-
nich bytl (teoreticky maximalné 50 %, pokud vSechny organy vyuziji svého prava na
rezervaci) je pak alokovan samostatn¢ prisluSnymi organizacemi HLM. Jak vyplyva
z organiza¢niho uspotadani HLM, ptedstavitelé obci jsou v nékterych organizacich HLM
pfimo zastoupeni v jejich vedeni (OP HLM), a tudiz politika alokace byt téchto organi-
zaci je v souladu se zaméry obce; v jinych ptipadech maji organizace HLM pfi ptidélova-
ni bytd ponékud vétsi nezavislost omezenou vSak ucasti obce v programu vystavby
(tidiciho se podle obecniho programu podpory bydleni) a celostatnim zakonodarstvim.
Na zaklad¢é celostatné platného zakona byla upravena i moznost piislusné organizace
HLM zvysit najem t€ém domacnostem, kterym aktudlni pfijmy presahnou o 10 % statem
stanovenou piijmovou mez pro vstup do socialniho sektoru; piesahnou-li pfijmy stanove-
nou mez o 40 %, je organizace najem povinna zvysit. Staitem stanovena mez pro naroko-
vani socialniho bydleni se v prib&hu casu neustale snizuje tak, aby byla zajisténa co
nejvyssi socialni efektivita bydleni; podil potencidlnich Zadateld se snizil z 80 % domac-
nosti v roce 1980 na 58 % domécnosti v roce 1990 a dale se snizuje.

Nizozemi

Nizozemi ma nejvetsi podil socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu v EU; tento
podil se uvadi na Girovni od 36 do 40 % bytového fondu. V zasadé existuji dva provozo-
vatelé socidlniho bydleni, obce a nezavislé bytové asociace fungujici na neziskovém prin-
cipu, pficemz vyznam prvniho neustale klesa iméme k tomu, jak vyznam druhého roste
(podobné¢ jako ve Velké Britanii). Obce se v soucasnosti na vystavbé socidlnich byt pfi-
mo nepodileji a absolutni vétSina jejich byt byla pfevedena do vlastnictvi a spravy aso-
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ciaci. Ackoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od nékterych dani, na zaklad¢ tzv.
Heermovy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zarucenych rocnich investi¢nich do-
taci pfi nové vystavbe socialnich byt a od ledna 1995 rovnéz specialnich vladnich avéri;
na druhé stran¢ ziskaly rozsahlou autonomii, ktera jim umoziuje intervenovat i na vlast-
nickém trhu a zcela nezavisle definovat vlastni alokac¢ni politiku. ,,Neni od véci tvrdit, ze
socialni najemni sektor v Holandsku se nachazi v predveceru revoluce,” piSe v abstraktu
svého vystoupeni na konferenci ENHR v Balatonfiired v roce 1999 Hugo Priemus. ,.Fi-
nanéni pfispévky se staly tak nizkymi, Ze nestoji za to s nimi kalkulovat.” [Priemus 1999]
Na druhou stranu byl ustaven Garanéni fond a Ustfedni fond socialniho bydleni ja-
ko bezpecnostni sit’ pro kapitalové zajisténi investi¢nich tvért asociaci. Bytové asociace
jsou omezeny Zdkonem o socidalnim ndjemnim bydleni z roku 1993, ktery vymezuje so-
cialni cile sektoru vice mén¢ velmi vagné; na druhou stranu si samotné asociace ,,pro
ziskani jména‘“ uvédomily dulezitost prezentace svych financnich vysledkt i dosazené
socialni efektivity (vySe najmi, uspokojeni potiebnych domacnosti apod.) pied vefejnos-
ti. Pvodné s lokalnim spolecenstvim spojené bytové asociace mohou nyni zadat o regio-
nalni akreditaci. Na jedné stran¢ jsou asociace definovany svym ,,vefejnym® cilem, na
stran¢ druhé jednaji jako obvykly trzni aktér kalkulujici zisky a ztraty z podnikani (pro
obce vystupuji v soucasnosti pouze jako jedna z potencionalnich smluvnich stran). Do
budoucna se otevira velky otaznik dalS$iho sméfovani asociaci, které mohou, jak Priemus
pripomina, zdstat ,,hybridnimi“ organizacemi jako dosud nebo se stanou opét predmétem
ucinngjsi vefejné kontroly nebo se naopak stanou zcela svobodnymi trznimi hraci.

Zvyseni samostatnosti bylo bytovymi asociacemi obecné velmi kladné pfijato. Ob-
jevila se moznost privatizace socialnich najemnich bytt, ktera byla donedavna spolecen-
skym tabu. Pfidélovani uprazdnénych nebo novych socialnich byt probihd dosud na
zéklad¢é dohod mezi obcemi a asociacemi (obce vSak musi ,,néco nabidnout®). Novy roz-
mér do alokace socialnich byt vnesl zejména tzv. delftsky model, podle kterého se jiz
nevytvaii seznamy Cekatelt, nybrz provozovatelé¢ sami informuji v pfislusnych novinach
o aktualni nabidce socialnich byt prostfednictvim inzerce; inzerat obsahuje mimo udaje
dotykajici se bytu i idaje o opravnéném ,,najemnikovi‘.

Specifikem nizozemského bydleni je rovnéz obecna regulace najemného v social-
nim i privatnim najemnim sektoru; vyse najemného ma v zasad¢ odrazet kvalitu poskyto-
vaného bydleni. Na zakladé¢ principu harmonizace najmu jsou u vSech bytl starSich 5 let
najmy administrativné fixovany bodovacim systémem. Bodovani zavisi zejména na kvali-
té poskytovanych sluzeb (rozloha bytu, vybaveni, prostiedi) a kazdému poctu ,,ziska-
nych® bodl odpovidd minimalni a maximalni cena ndjmu. Udavané cenové rozpéti je
kazdoro¢né revidovano a v poslednich letech zaznamenala vySe maximalnich pfipustnych
cen najemného prudky nartst. Jednotna najemni politika umoznila i zdkonné opatfeni
z roku 1993, jehoz aplikace je vSak ponechana na vili samotnych obci (tedy obce mohou,
ale nemusi daného pfedpisu vyuzit); v pfipadé vyuziti by budouci uzivatel jakéhokoliv
najemniho bytu (privatniho i socidlniho najemniho bytu) na teritoriu spravovaného obci
aplikujici dany princip, u néhoz se najem pohybuje pod trovni 963 holandskych guldent,
potfeboval k ziskani ndjemniho kontraktu ,,povoleni k bydleni* vydavaného prave obci.
K ziskani tohoto povoleni musi pfirozen¢ splnit urcita kritéria stanovena obci snazici se o
maximalni socidlni pfimétenost ptidéleného bydleni (je zjiStovana velikost domacnosti a
mira socialni potfebnosti podobné jako v jinych zemich). Pokud neni politika ,,povoleni
k bydleni“ obci uplatnéna, alokaéni mechanismy se fidi podle specialnich dohod mezi
obci a jednotlivymi bytovymi asociacemi.
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Spanélsko

Pokud bychom se cht&li zabyvat pouze socialnim ndjemnim sektorem ve Spanélsku, ne-
postihli bychom celou §ifi aktivni politiky vlady smétujici své intervence spiSe nezli do
najemniho sektoru do sektoru vlastnického. Socidlnim bydlenim se v kontextu Spanélské-
ho prostiedi nerozumi pouze bydleni najemni, ale tzv. ,,dotované bydleni* (Vivienda de
Proteccion Oficial) tvofené prevazné bydlenim vlastnickym.

Dotovanym bydlenim je takovy byt (¢i dim) kupovany nebo nové stavény do
vlastnictvi (nebo k pronajiméani), ktery jesté pied koupi, resp. vystavbou spliuje urcité
zakladni podminky; stejné jako urcita kritéria musi spliiovat kupujici, resp. investor
[Eastaway a San Martin 1999]. Pro zjednoduseni se budeme déle zabyvat pouze piipadem
koupé bytu do vlastnictvi. Aby byl byt povazovan za ,,dotované bydleni®, obytna plocha
bytu nesmi presahnout 70 m* a jeho kupni cena musi byt niz$i nez vladou stanoveny li-
mit. Kazdoro¢n€ ur¢ovand maximalni cena dotovaného bydleni je vyhlaSovana v zavis-
losti na velikosti bydlisté. Zadatelem miize byt jen ta doméacnost, ktera ma Gisty ro¢ni
vazeny (v zavislosti na velikosti rodiny) piijem nizsi nez 5,5 nasobek minimalni mzdy
v ramci tzv. ,,obvyklého rezimu“ nebo piijem niz$i nez 2,5 nasobek minimalni mzdy
v ramci tzv. ,,specialniho rezimu®. Zatimco obvykly rezim je urCen pro domacnosti s niz-
kymi a stfednimi ptijmy, specidalni rezim je urCen pouze pro piijmove nejslabsi doméac-
nosti. V ramci obecného reZimu ma narokujici domacnost, pokud splni kritéria velikosti a
ceny bytu a maximalni vyse svych rocnich piijmi, pravo na cerpani zvyhodnéné ptjcky
pokryvajici 80 % ceny bytu s maximalni dobou splatnosti 10 let. Vyse tirokové dotace
odvisi od vySe pfijmi narokujici domacnosti, ale také od skute¢nosti, jedna-li se o do-
macnost poprvé vstupujici na trh s bydlenim ¢i nikoliv: domdacnosti, jejichz pfijem se
pohybuje mezi 3,5 az 4,5 ndsobkem minimalni mzdy by ziskaly zvyhodnény uvér s tro-
kovou mirou ve vysi 9 %, domécnosti s niz§im pfijmem, nez ¢ini 3,5 nasobek minimalni
mzdy, by ziskaly Givér aroceny 7,75 % a domacnosti, které na trh vstupuji zcela poprvé,
dokonce uvér uroceny pouze 6,5 %.

Piijmové slabsi domacnosti a domacnosti 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 ramci specidlniho rezimu jsou v mnoha ohledech
velmi podobné; maximalni doba splatnosti zvyhodnénych uvért je vSak prodlouzena na
25 let. Garanci umoteni uvéru je vzdy hypotéka dané nemovitosti (Zadna garance statu).
Zavér
Témér v kazdé ¢lenské zemi EU existuje sektor socialniho najemniho bydleni, jehoz vy-
stavba je do urCité miry zajiStovana prostfednictvim vetejnych rozpocti. Tato finan¢ni
participace se na ojedinélé ptimé subvence soustiedi v soucasnosti, tj. po, nebo v pribéhu
zasadnich reforem bytové politiky v zemich EU, na nepfimé fiskalni nastroje (datiové
vyhody, garance narodnich bytovych fonda), popt. na dotaci trokd hypotecnich ptijcek
privatniho kapitalu. Vzhledem k vySe uvedenym diivodiim (nizka ekonomicka efektivita
statni nebo obecni vystavby a rozsahlé zadluzeni verejnych rozpoctl pii spravé socialnich
byt) je ve vSech zemich EU, véetné zemi s tzv. univerzalistickym pfistupem k bytové
politice, patrna tendence ,,stahovani pfimych vefejnych intervenci ze sektoru socialniho
bydleni. Naopak vétSi samostatnost je davana nezavislym provozovatelum socidalniho
bydleni jako bytovym asociacim, privatnim investorim, neziskovym organizacim a ji-
nym.
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Agkoliv pro budouci vyvoj v CR povazujeme za zcela zakladni pokraGovat v na-
stoupené cesté deregulace najemného, samotna liberalizace najmu nebo privatizace obec-
nich byt jesté nevytvoti dostatecné systémové prostiedi pro fungovani najemniho trhu
,v thrnu®, tedy i zajisténi odpovidajiciho bydleni pro startovni nebo piijmové slabsi do-
macnosti. Na rozdil od jinych autori se domnivame, Ze urCitd ¢ast najemniho fondu by
pii respektovani zakladni trzni logiky (najmy vyssi v Praze nez v Usti n. Labem) méla
podléhat zakonem jasné definované regulaci najemného; stejnym zakonem by meély byt
rovnéz zcela zfetelné stanoveny podminky pro uZzivani ,,socialniho* fondu bydleni, pro
vstup do sektoru a pfipadné i mechanismy pro piipad zvySeni Zivotni Grovné pivodné
potiebné domacnosti (napt. moznost zvySeni najemného apod.). Pokud by ndjmy byly i
v socialnim sektoru bydleni zcela liberalizovany, je mozné ocekavat, ze by se relativné
neefektivnim zptsobem zvySily vydaje statu na vyplatu pfispévku na bydleni. Rozdéleni
statnich financi mezi podporu ,,na cihlu“ a podporu ,,na hlavu“ v bytové politice zemé
podléha urcitym zptisobem ideologickym vychodisklim, rozumnym se vsak jevi takovy
piistup, ktery nevynechava ani jednu z téchto forem, jelikoz kazd4a ma své vyhodné i stin-
né stranky. Ackoliv by tedy privatni ndjemni sektor nemél byt do budoucna rozhodné
vazan vyraznéjsim zpusobem pii urovani vySe najemného (urcité limity maji vzdy své
opodstatnéni a jsou, mimo jiné, aplikovany ve vSech evropskych zemich vcetné¢ Velké
Britanie), vzhledem k moznym socidlnim otfesim povazujeme za velmi dulezité, aby
v socialnim sektoru ziistala urcitd forma regulace najemného (odvijejici se u ,,nového*
socidlniho bydleni naptf. od ekonomickych nakladl vystavby, ktera bude pfirozenym
zplisobem odrazet i trzni specifika).

Poptavka po najemnim bydleni je ve vétSich Ceskych méstech v soucasné dobé
velmi vysoka; stavajici bytovy fond by ani po zpfisnéni jeho uzivani (napf. zvySovanim
najemného u piijmove silngjsSich domacnosti, které by pak byly motivovany k odchodu
do vlastnického sektoru bydleni) nestacil k jejimu uspokojeni. Domnivame se proto, ze
obnoveni statnich investic do sféry socialni bytové vystavby by byl krok spravnym smé-
rem, ale mél by smysl pouze v ptipad¢€, Ze tyto statni intervence budou v souladu s ak-
tualnimi 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 dopiedu uzakonénim pravi-
del pro fungovani ,,nového* socialniho bydleni, v Polsku vzniklo jiz n€kolik desitek spo-
lenosti majicich zajem podilet se na vystavbé novych socialnich najemnich byti. Ceskou
vladou nedavno schvalena koncepce bytové politiky [Navrh... 1999] vsak explicitné poci-
ta pouze s vystavbou druzstevnich socialnich bytil a nikoliv klasickych najemnich byta.
Druzstva budoucich najemnikti by ziskala na zaklad€ zvlastnich smluv s pfislusnou obci
(coz se ostatné d¢je i dnes) nejen nejriznéjsi fiskalni vyhody pii bytové vystavbe, ale také
piimé statni subvence na novou, dosud obecni, bytovou vystavbu. Uvérovani samotné
vystavby, mimo finan¢ni participaci samotnych druzstevnikii, by bylo zajisténo prostied-
nictvim nové vytvoreného Statniho fondu bydleni; ten by vystavbu bud’ ptimo uvéroval,
nebo by prostiednictvim svého jméni garantoval soukromy hypotecni vér. Hypotecni
uveéry druzstev by ziskaly dosud nenarokovou statni ¢tyfprocentni subvenci na Grokové
splatky.

Druzstevni sektor, ktery je v zemich EU povétSinou pouze doplitkovym sektorem
socialniho bydleni (pokud vibec né&jaky existuje) a ktery se pohybuje na rozmezi mezi
najemnim a vlastnickym sektorem, zdaleka nesplituje podminky pro zajisténi odpovidaji-
ciho bydleni pfijmové slabsim domacnostem, které nemaji dostatecny kapital na koupi
178



Martin Lux: Socialni ndjemni bydleni v CR ve svétle komparativniho srovnani

bytu i splatku druzstevniho podilu. Jakakoliv forma druzstevniho vlastnictvi je vzdy pro
participanta drazsi nezli forma klasicky najemni, jelikoZz jesté pred samotnou vystavbou je
druzstevnik nucen slozit ur€itou Cast potfizovaci ceny bytu ze svych vlastnich zdroja.
Vstup do sektoru, tj. opravnéni stat se druzstevnikem a budoucim najemcem ,,socialniho*
bytu postaveného s vyraznéjsi pomoci vetejnych rozpoct, by nemél byt, alespont podle
dosavadni koncepce, nikterak pfijmovée ani jinak omezen. Socidlni efektivita je pak velmi
slaba a na rozdil od o¢ekavani autorti, podle naseho piesvédceni, tato cesta vylucné ,.so-
cialni“ druzstevni vystavby povede k daleko vétsi polarizaci a socialni segregaci: piijmo-
v¢ silngj$i domacnosti se stanou Cleny druzstva, pfijmoveé slabsi budou odkazany na
existujici fond obecnich bytl. Skute¢nost, ze stat nehodla hradit vystavbu novych ,,soci-
alnich* byt pln¢ z vlastniho rozpoctu, nybrz pii kombinaci vetejného a privatniho kapi-
talu, je chvalyhodnd; skutecnost, Ze se tato vystavba ma, alespon podle vladou schvalené
koncepce bytové politiky, omezit pouze na druzstevni sektor a nevytvoti se podminky pro
vznik nezavislych provozovatelti klasického socialniho najemniho sektoru, je naopak
velkym nedostatkem.

MARTIN LUX je védeckym pracovnikem Sociologického tistavu AV CR a hlavnim resitelem pro-
jektu ,,Socialni aspekty bydleni ceskych domacnosti a jejich proména v obdobi transformace ve
svetle srovnani se situaci v zemich EU*. Mimo vyzkum bydleni se zabyva rovnéz krystalizaci poli-
tickych postojii a proménami spotiebniho chovani.
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Summary

The social housing sector in countries of the European Union is a subject to very profound and
deep reform currently. This reform mostly concerns the means used by the European governments
to provide the middle and lower income households with responsible housing. There are apparent
trends towards decentralisation, private capital involvement and preferring of non-direct means of
household’s support (housing benefit). The financial participation of public budgets decreases and
there is an effort to motivate private capital for social housing construction and control. Though
these changes in means have the real historical meaning and are connected with the sharp rise in
social housing rents, the emphasis on social effectiveness of the sector (targeting) remained the
same or it even plays more important role than before (Sweden, France). Though there are rela-
tively big differences among the EU countries, the entrance to the social housing sector is limited
by several conditions (maximum income level, target social groups) stated by national law in most
of them. Due to that and to other cultural factors the household income reflects the type of housing
that households occupy: lower income households occupy the social rental sector and higher in-
come households live in the ownership sector.

In the Czech republic, on contrary, no limitation on social housing occupancy exists on na-
tional level. The municipal rental flats that should play the role of social housing are occupied
often by higher income households so that the household income does not have the influence on
the type of housing. The higher income households have even the highest hidden profit from the
rent regulation in the municipal rental sector and the difference between market and controlled
rents is much higher than in the EU countries. As a consequence of this social injustice the tension
between households without housing and households in privileged rental flats is rising. The article
briefly describes different social housing systems in Germany, Netherlands, France and Spain that
could serve as an inspiration for future necessary changes in that sphere.
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