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Uvod

Autonomni postaveni bytové politiky v Evropské unii je ddno nejen specifikou problematiky
a jednotlivych zemi, ale i piihlédnutim k principim subsidiarity a proporcionality.
Neznamend to vSak, ze by Evropska unie neovliviiovala oblast bydleni a bytovou politiku
v Clenskych zemich. Je patrné, Ze vliv Evropské unie na sféru bydleni se zvySuje, a to jak
pfimym, tak i nepfimym zptisobem.

Piimy vliv se tyka napi. pravidel pro zadavani veiejnych zakazek, predpisi o stavebnich
vyrobcich, zjistovani dopadii investicni Cinnosti na Zzivotni prostfedi, ochrany zdravi a
bezpecnosti, piedpist o stavebnich vyrobcich a materidlech. Smérnice Komise EU se ptfimo
tykaji finan¢nich trhl a v rdmci nich hypote¢niho uvérovani apod.

K posilovani neptimych vlivii dochézi dlouhodobé, v diisledku rozsifovani oblasti, do nichz
Evropskéd unie zasahuje, a které s bydlenim souvisi. Jde zejména o zprostfedkované vlivy
hospodaiské politiky, o posilovani regionalniho aspektu rozvoje, o politiku v oblasti zivotniho
prostiedi, o sblizovani nékterych forem financovani a fiskalnich postupti (dai z ptidané
hodnoty ve stavebnictvi) a v neposledni fadé¢ o socialni stranku rozvoje Evropské unie.
Klicovy vyznam ma posilovani socialni a ekonomické soudrznosti, definované jako jeden
z cili Maastrichtské smlouvy a také Evropska socidlni politika, ktera bydleni pfisuzuje
vyznamnou roli.

Verejna podpora v souvislosti s bytovou politikou

Po vstupu do Evropské unie zacind Ceskd ekonomika postupné vyuzivat nejen vyhody
plynouci z volného pohybu zbozi, sluzeb, prace a kapitalu, ale i pozitivni vliv tlaku na
zlepSovani institucionalniho prostiedi, v€etné tlaku na obezietnost pii poskytovani jakychkoli
forem tzv. vetejné podpory.

Poskytovani vetejné podpory je komunitdrnim pravem az na vyjimky zakézano. Problematika
vetejné podpory predstavuje v komunitdrnim pravu zcela zésadni vyznam. Zékladni pravni
uprava je jiz ve Smlouvé o Evropskych spolecenstvich, konkrétné v ¢lancich 87 az 89, které
jsou dale rozvedeny v sekundarni komunitarni legislativé, zejména v nafizeni Rady ES ¢.
659/1999, kterymi se stanovi provadéci pravidla k ¢lanku 93 Smlouvy o Evropskych
spoleCenstvich a v nafizeni Komise ¢.794/2004 ve véci formy, obsahu a dalSich nalezitosti
notifikaci a vyro¢nich zprav.

Pojmem vefejnd podpora oznacujeme poskytnuti financnich prostiedkl z vefejnych rozpocta,
napf. nejriznéjsi dotace, pljcky s vyhodnym urocenim nebo piispévky na uhradu uroku,
zaruky za avery, osvobozeni od danég, snizeni pfispévkll na socialni zabezpeceni, prondjem
nemovitosti ve vlastnictvi statu, kraje ¢i obce za snizenou cenu aj. V ptipadé vetejné podpory
se nejednd pouze o finanéni prostfedky poskytnuté piimo ze statniho, resp. obecniho nebo
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krajského rozpoctu, ale jde i o prostfedky, které piijemce ,uSetii v disledku poskytnuté
podpory.

Kontrola zakonnych pravidel pro poskytovani vefejné podpory ma za cil minimalizaci
zvyhodnéni ucastnikil trhu v hospodarské soutézi na ukor ostatnich subjekti. Tento postup
smeiuje k zachovani zdravych trznich podminek a efektivni hospodarské soutéze.
Individualni zvyhodiiovani nékterych subjektii nevede k zajisténi dlouhodobé prosperity a
hospodaiského riistu. Z tohoto diivodu existuje obecny zakaz vetejnych podpor a slucitelnost
jejich poskytnuti je vézana pouze na mimoiadné situace. Ufad na ochranu hospodaiské
soutéZe rozhodoval o sluéitelnosti vefejnych podpor poskytovanych Ceskou republikou s
komunitarnim pravem do 1. kvétna 2004. Od vstupu Ceské republiky do Evropské unie
pfevzala rozhodovaci pravomoc Evropska komise. Ufad na ochranu hospodaiské soutdze
nadéle funguje jako monitorovaci, koordina¢ni, konzultaéni a poradensky orgdn v oblasti
vefejné podpory v Ceské republice.

Systém podpor sméfujicich do bydleni musi byt v souladu s pravidly vefejné podpory.
Poskytovani vetejné podpory je podle téchto pravidel zakdzano ¢i omezeno, resp. podminéno
schvalenim Evropské komise, jestlize jsou naplnéna tato kritéria:

e jde se o transfer statnich prostfedkl, ktery zahrnuje prostfedky obci, krajl, statni
banky, vefejnopravnich nadaci, statu apod., a to nejen ve form¢ dotaci, ale 1 zaruk,
danovych tlev, odpist, kapitdlovych investic apod.;

e n¢kterym subjektim vznikd ekonomicka vyhoda, naptiklad tim, ze nabyvaji majetku
za niZ$i nez trzni cenu;

e podpora je poskytovana selektivné a ovliviiuje rovnovahu mezi ptijemci podpory a
jeho konkurenty;

e podpora ma nebo miize mit vliv na hospodaiskou soutéz nebo obchod mezi ¢lenskymi
zemémi, s vyjimkou podpory malého rozsahu (de minimis'), kde se ma za to, Ze
takova podpora nemad na hospodéiskou soutéz vliv.

Pro jakékoliv nastroje podpory v oblasti bytové politiky je nutno Zadat o vyjimku ze zédkazu
poskytovani veiejné podpory. Podminky takovych vyjimek jsou upraveny v ¢l. 87 (2) a 87 (3)
smlouvy o Evropskych spolecenstvich (ES). V ptipad¢é podpor socidlni povahy nebo podpor s
cilem néhrady Skod vzniklych v dasledkt pfirodnich pohrom, jsou tyto se spolecnym trhem
slucitelné. Evropskd komise muze povolit i dal§i podpory, dojde-li k zavéru, Ze jde o podporu
hospodéiského rozvoje oblasti s mimotfadné nizkou zivotni urovni a vysokou mirou
nezameéstnanosti, napravuje-li vaznou poruchu v hospodarstvi nékterého statu, popf. 1 jiné
podpory, které stanovi Rada na navrh Evropské komise rozhodnutim pfijatym absolutni
vétSinou.

Daii z pridané hodnoty ve stavebnictvi

Ode dne vstupu do Evropské unie je Ceskd republika povinna uplatiiovat daii z ptidané
hodnoty (DPH) v souladu s pravidly, kterd existuji v Evropské unii. Zakladni principy pro
zdanéni dani z ptidané hodnoty jsou obsazeny v Sesté smérnici Rady EU ¢&. 77/388/EHS, ve
znéni pozd¢jsich predpist. Tyto principy jsou Clenské staty povinny implementovat do svych
narodnich pravnich ptedpist.

SniZena sazba dan¢ z pfidan¢ hodnoty pro bytovou vystavbu byla v Ceské republice
umoznéna na zéklad¢ vyjimky, ktera byla CR ud¢lena na pfechodné obdobi do 31.12.2007 na

! Pravidlo de minimis znamena, Ze pod rezim implementaénich pravidel nespadaji takové protisoutézni ¢innosti,
jejichz vliv na obchod mezi stranami je zanedbatelny. Tyto ptipady podléhaji narodni legislative.
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zéaklad¢ Pristupové smlouvy k EU. Od 1. ledna 2008 tato vyjimka pozbyva platnosti. Nékteré
pravni normy Evropské unie umoziuji uplatiiovat snizenou sazbu DPH v piipad¢ tzv.
socialniho bydleni.

Zakonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vetejnych rozpocti je s platnosti od 1. ledna 2008
novelizovan zékon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptfidané hodnoty. Z novely vyplyva, Ze snizena
sazba dané¢ z pfidané hodnoty se zvySuje z 5 na 9 procent. Novela upravuje uplatiiovani
snizené sazby DPH u stavebnich a montaZnich praci spojenych se zménou dokoncenych
staveb a vystavbou tzv. staveb pro socialni bydleni. Zakon rozliSuje:

- Byt pro socialni bydleni se rozumi byt, jehoz celkova podlahova plocha neptesahne 120
m?, pfitom celkovou podlahovou plochou bytu pro socialni bydleni se rozumi soudet
podlahovych ploch vSech mistnosti bytu, véetné mistnosti, které tvoii ptislusenstvi bytu.
Do celkové podlahové plochy bytu pro sociadlni bydleni se nezapocitdva podil na
spole¢nych ¢astech domu.

- Rodinny diim pro socialni bydleni se rozumi rodinny dim, jehoz celkovd podlahova
plocha nepiesahne 350 m?*. Celkovou podlahovou plochou rodinného domu pro socialni
bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti rodinného domu.

- Bytovy diim pro socialni bydleni se rozumi bytovy dim, v némz nejsou jiné byty nez
byty pro socidlni bydleni.

Z nového ustanoveni § 48 zakona vyplyva, ze se pii poskytnuti stavebnich a montaznich praci
spojenych se zménou dokoncené stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
vymezenou stavebnim zadkonem nebo v souvislosti s opravou téchto staveb uplatituje snizena
sazba dané. Opravou se rozumi téZ tdrzba. Obdobné se sniZend sazba dané uplatituje u
rekonstrukci a oprav piislusenstvi bytového domu, rodinného domu nebo bytu. Snizené sazba
dané se uplatituje také pii poskytnuti stavebnich a montdZznich praci vcetné konstruket,
materiald, stroji a zafizeni, které¢ se zabuduji nebo zamontuji jako soucast uvedenych staveb.
Pti poskytnuti stavebnich praci spojenych s vystavbou bytl, jejichz celkova podlahova plocha
presahne 120 m” a rodinnych domii 350 m?, se uplatiiuje zakladni sazba dang.

Bytova politika v Ceské republice

Princip a cil bytové politiky stitu spofivd zejména ve vytvafeni vhodného prévniho,
institucionalniho a fiskalniho prostfedi pro aktivity vSech aktérd na trhu s byty. Stat by nemé¢l
branit ekonomickému fungovani trhu s byty, zarovenn vSak musi provadét podplrné kroky
zacilené na ty skupiny domécnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou.

Koncepce bytové politiky predstavuje pro jednotlivé resorty zdvazny strategicky dokument,
v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile v oblasti bydleni:
e fungovani trhu s byty vcetné¢ odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, najemni
1 druzstevni bydleni a v€etn¢ vymahatelnosti prava,
e zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domdcnosti vcetné socidlnich davek
v oblasti bydleni,
e zvySovani nabidky bydleni, a to i prostfednictvim podpory nové vystavby vcetné
vystavby bytli se socialnim urcenim,
e zvySovani kvality bydleni, vCetné podpory vlastnikd pii sprave, udrzbé, opravach
a modernizaci jejich bytového fondu,
e pribézny monitoring trhu s byty i monitoring Uc¢innosti a efektivity jednotlivych
podpurnych nastroj a jejich korekce,

FRI

Slezska univerzita v Opavé Friedrich-Ebert-Stiftung
Obchodné podnikatelska fakulta v Karviné



Mezinarodni védecka konference 609

CTYRI ROKY CLENSTVI ZEMIi STREDNI A VYCHODNI{ EVROPY V EVROPSKE UNII:
Dusledky a nové vyzvy pro narodni a regionalni trhy prace

e aplikace nediskriminac¢nich pravidel spole¢ného trhu Evropské unie véetné podminek
hospodaiské soutéze a slucitelnosti vetejnych podpor s komunitarnim pravem.

Uvedené cile jsou konkrétnd napliiovany pravnimi piedpisy” a dale pomoci podptirnych
nastrojii’ v oblasti bydleni. Koncepce bytové politiky pokryva pétileté obdobi od roku 2005
do roku 2010. Predpoklada se, Ze béhem tohoto obdobi dojde k ukonceni transformacnich
krokli zahdjenych na pocatku 90. let minulého stoleti a k nastoleni situace, kdy bude trh s byty
fungovat tak jako ve vyspélych evropskych zemich. Této zmén€ se pfizplisobi i bytova
politika statu, jejimz hlavnim ukolem bude trvale monitorovat situaci v oblasti bydleni
a na zakladé pribéznych analyz upravovat nezbytny pravni a ekonomicky ramec vcetné
zdivodnénych trzné konformnich podptirnych ¢i regulacnich néstrojii tak, aby byla zajisténa

-----

-----

bydleni pro obyvatelstvo je intervence statu do oblasti trhu s byty nepostradatelna. Jednotlivé
zasahy vSak musi byt peclivé voleny a odivodnény nejen z hlediska dosazeni vysoké
ekonomické vykonnosti, ale i z pohledu potiebné socidlni spravedlnosti a pomoci socialné
slabsim ¢i jinak znevyhodnénym skupindm obyvatelstva. Udrzovani rovnovahy mezi vysokou
ekonomickou vykonnosti a socidlni spravedlnosti je predpokladem fungovani trzné
orientované¢ho bytového systému, ktery poziva podpory a duvéry jak obcant, tak investora a
dalSich subjektt, které se v této oblasti angazuji.

Problém konfliktu vizi mezi chapanim problematiky bytové politiky je vlastné odlisny pohled
na rovnovahu mezi vysokou vykonnosti a socidlni spravedlnosti. Vybilancovanost vykonnosti
a socialni spravedlnosti je pfedpokladem pro rozvoj trzné orientovaného bytového systému,
ktery poziva podpory a diivéry investort i bydlicich.

Vysoka vykonnost znamena, Ze by méla existovat bytova vystavba véetné bytl za co nejnizsi
ceny a rozumna mira vefejné podpory slucitelna s prdvem ES z hlediska principii spole¢ného
trhu a nenaruSovani volné hospodaiské soutéze. Vykonnost vyzaduje trzni prostiedi a
svobodnou konkurenci. Socidlni spravedlnost zada formulaci socidlnich cilti bytové politiky.
Téchto cili nemize byt dosazeno, jestlize realizace bytové politiky neni trvale sledovana
soukromymi a vefejnymi subjekty a obCany. Vldda ve svém programovém prohlaSeni
akcentuje socialni aspekt bytové politiky a téz pé¢i a pomoc mladym ob¢aniim a manzelim
fadou nastroji, které jim pomohou opatfit si bydleni.

Moderni bytové politika je zaloZena na tiech zakladnich pilifich.*
e Prvnim pilifem je vytvareni pravidel, kterymi se tidi subjekty pisobici v oblasti
bydleni.
e Druhym pilitem je vytvafeni adekvatniho ekonomického prostfedi a systému
podplirnych a regulacnich néstrojti, jejichz cilem je sblizit nabidku bydleni
e Tretim pilifem je ,socidlni doktrina", na jejimz zaklad¢ jsou vytvafena opatfeni
zaméfend na obcCany, kteii se pii zajiStovani standardniho bydleni neobejdou bez

% Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, zdkon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu,
zékon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, aj.

3 Jedna se o programy financované ze statniho rozpo&tu prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a o
podpory financované z prostfedkd Statniho fondu rozvoje bydleni prostiednictvim jednotlivych nafizeni vlady,
obsahujicich podminky a rozsah jednotlivych forem podpory.

* Koncepce bytové politiky schvdlena viddou usnesenim ze dne 16. biezna 2005 ¢. 292, s. 10. Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR.
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pomoci statu. Intervence statu ma v této oblasti podobu zejména adresnych socialnich
davek, zajisténi nabidky financné€ dostupného ndjemniho bydleni a socidlnich sluzeb.

Bytova politika v zemich Evropské unie

Jednotlivé bytové politiky zemi Evropské unie respektuji roli statu v oblasti bydleni, ktera je
v evropskych zemich zakotvena v mnoha mezinarodnich dokumentech, napt. ve VSeobecné
deklaraci lidskych prav OSN, v Deklaraci o socialnim pokroku a rozvoji, v Mezinarodnim
paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech, v Agend¢ 21, v Evropské socialni
chart¢ a tad¢ dalSich. Obecné formulované pravo na piiméfené bydleni neni pravem
narokovym, nybrz spoc¢iva ve vytvoreni takové situace, kdy si lidé bud’ sami nebo s urcitou
pomoci statu, zajisti odpovidajici bydleni. Bydleni musi byt ponechan dostate¢ny prostor pro
pusobeni trzniho mechanismu. Tento mechanismus je vSak nutno v pfiméfené mitre korigovat
pravnimi a ekonomickymi nastroji tak, aby bylo zajisténo naplnéni socidlnich cilt, které jsou
s oblasti bydleni neodmysliteln€ spjaty.

Situace v oblasti bydleni je v jednotlivych zemich Evropské unie velmi specificka, stejné jako
realizovana bytova politika. Rozdily mezi bytovou politikou jednotlivych zemi jsou dény
zejména tradici, geografickymi, demografickymi, socioekonomickymi faktory vcetné
vykonnosti ekonomiky, politické orientace vlady, izemné spravniho uspotadani aj.

Pod vlivem celé¢ tady faktorG Ize narodni bytové politiky jednotlivych evropskych zemi,
s ur¢itou mirou zobecnéni, klasifikovat. K faktoriim, na zakladé¢ nichz jsou rozliSovany
jednotlivé modely bytové politiky, patii:
- geografickd poloha, na zdklad€ nizZ vymezujeme bytovou politiku jihoevropskych zemi
a bytovou politiku skandinavskych stata;
- rozsah statnich intervencnich zdsaht do trhu s byty, podle néhoz rozliSujeme tzv.
komplexni a tzv. doplitkovou bytovou politiku;
- socialni stat, podle nc¢hoz existuji Ctyfi typy bytové politiky vazané na socialné
demokraticky, korporativisticky, liberalni a rudimentarni typ socialniho statu.

Bytova politika je v kompetenci jednotlivych ¢lenskych stati, Ize vSak identifikovat spolecné
trendy bytovych politik zemi EU (Kleinman, 1998):
- vétsi diraz na ulohu trhu pfi zajistovani produkce, alokace a financovani bydlenti;
- vetsi podpora vlastnického sektoru bydlenti;
- prechod od diirazu na novou vystavbu k dirazu na regeneraci stavajicitho bytového
fondu;
- vetsi diraz na efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky;
- vetsi diraz na ulohu trhu a spolupraci se soukromym sektorem i v oblasti sociadlniho
bydleni;
- duraz na efektivnéjsi zacileni podpor v oblasti socidlniho bydleni v souvislosti
s obecnym trendem socialni politiky smérem k vétsi selektivnosti;
- deregulace v oblasti financovani bydleni a soukromého najemniho bydleni.

Bytova politika jednotlivych evropskych zemi je pfevazné trzn¢ orientovand, tedy
upiednostituje vyuziti trzntho mechanismu a soucasné se snazi o zajisténi sociadlnich aspektl
bydleni a odstranéni ¢i zmirnéni problému, které vyplyvaji ze specifickych vlastnosti trhu
s bydlenim. Toto zamétfeni bytové politiky je determinovano vice faktory, k nimz patii
ekonomickd situace neumoznujici, mimo jiné s ohledem na Maastrichtskd konvergenéni
kritéria, masivni subvencovani a dale negativni zkusenosti s nadmérnou statni intervenci do
oblasti bydleni. Tento pfistup nevylucuje to, Ze se evropské zemé hlasi k pravu na bydleni a
zavazkim, které z n¢j vyplyvaji.
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Zavér

Evropska unie ovliviiuje sféru bydleni, a tim potazmo i bytovou politiku ¢lenskych zemi, a to
1 presto, ze tato problematika neni do kompetence Evropské unie a jejich instituci svétfena.
Presto maji nékteré evropské piedpisy dopad na oblast bydleni a bytové politiky clenskych
zemi ve smyslu jejich ptizpiisobeni podminkam spole¢ného trhu.

Komunitarni prévo, které je nadfazeno ceskému pravu, obsahuje mimo jiné upravu
poskytovani vetejné podpory. Jde o pravidla hospodarské soutéze a volného obchodu, ktera se
aplikuji de facto per analogiam do oblasti bytové politiky. Do bytové politiky se dale
promitaji 1 zasady a pozadavky tykajici se dan¢ z ptidané hodnoty, vetfejnych zakazek,
energetickych Uspor, ochrany spottebitelt aj.

V ¢lenskych statech Evropské unie musi byt v oblasti bydleni ponechan dostate¢ny prostor
pro pusobeni trzniho mechanismu, ktery vSak je nutno v adekvatni mite korigovat pravnimi a
ekonomickymi nastroji tak, aby bylo zajiSténo naplnéni socidlnich cilli, které jsou s oblasti
bydleni neodmyslitelné spjaty. Vliv na bytovou politiku ¢lenskych zemi ma politika socidlni
soudrznosti, kde oblast bydleni zaujima dualezité misto. Politika socidlniho zaclenovani se tak
promita do ostatnich relevantnich oblasti, mezi kterymi zaujima oblast bydleni vyznamné
misto.
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