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Jak jiz bylo mnohokrat feceno, bydleni patii mezi nejvyznamngjsi lidské potieby. Zajisténi
pfiméfené¢ho bydleni piedstavuje pro vétSinu domdacnosti nejvyznamnéjsi zivotni investici, a
proto jsou finan¢ni ivahy domacnosti v tomto sméru siln€ zavislé na aktivitach statu (vefejné
spravy) v oblasti bydleni — na politice bydleni. Trzni systém rozdélovani bydleni, at uz
vlastnického nebo najemniho, vychazi ze skutecnosti, ze bydleni je zbozim. Jeho alokace
probihd na zaklad¢ nabidky a poptavky. Dopady piisobeni trzniho systému v oblasti bydleni
mohou byt v socialni sféfe siln¢ negativni, kdy trh neni schopen uspokojit n€které skupiny
obyvatelstva, které nejsou ochotny ¢i schopny akceptovat trzni cenu. Z téchto diivodi
prakticky existuje vice ¢i méné regulovany trh bydleni. Zasahy statu na tomto trhu by vSak
mély byt realizovany tak, aby neposkozovaly jeho fungovani. Cilem clanku je pohled na
soucasnou ¢eskou oblast socialniho bydleni a zhodnoceni strategii soucasnych podpor bydleni
a jejich efektivity.
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Abstract

As has been said many times, housing is one of the most important human needs. Ensuring
adequate housing for most households is the most important investment in their life, and
therefore are financial considerations of households in this direction strongly dependent on the
activities of the state (government) in housing - the housing policy. Market system of
distribution housing, whether rental or ownership, based on the fact that housing is a good.

The its allocation is based on supply and demand. Impact of the market system in housing
may be in the social sphere strongly negative when the market is not able to satisfy some
groups that are not willing or able to accept the market price. For these reasons, practically,
there are more or less regulated market housing. State intervention in the market should,
however, be realized in a way that will not harm its functioning. This article aims to look at
the current Czech social housing and evaluation strategies of the current housing support their
effectiveness.
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1 Uvod

Jak jiz bylo mnohokrat feceno, bydleni patii mezi nejvyznamnéjsi lidské potieby, protoze
vytvaii zdkladni podminky pro celozivotni realizaci kazdého ¢lovéka. Zajisténi pfiméreného
finan¢ni Givahy domacnosti v tomto sméru siln¢ zavislé na aktivitach statu (vetejné spravy)
Vv oblasti bydleni — na politice bydleni. Cilem mnoha trznich ekonomik a konkrétné politik
bydleni je za prvé vytvofeni stabilizovaného, rozvinutéjsiho a predevSim wcinngjSiho
bytového systému, kdy si kazdd domdcnost bude moci nalézt bydleni odpovidajici jeji
socialn€ ekonomické situaci. A za druhé zvyseni celkové a finan¢ni dostupnosti bydleni pro
domaécnosti.

Trzni systém rozdélovani bydleni, at’ uz vlastnického nebo ndjemniho, vychazi ze
skutecnosti, Ze bydleni je zbozim. Jeho alokace probihd na zékladé¢ nabidky a poptavky.
V ¢isté trznim systému by mély vydaje domécnosti na bydleni odraZet skute¢né naklady na
pofizeni, udrzbu a spravu bytid. Dopady pisobeni trzniho systému ve sféfe bydleni mohou byt
Vv socidlni sféfe siln¢ negativni, kdy trh neni schopen uspokojit nékteré skupiny obyvatelstva,
které nejsou ochotny ¢i schopny akceptovat trzni cenu, a proto se ocitaji bez, pro né¢ finanéné
dostupného, bydleni. Hovofime o trznim selhani. Mezi dalsi celospolecenské problémy miiZze
patfit odkladani zaloZeni rodin ¢i snizovani poctu narozenych déti na jednu Zenu C¢i
koncentrace ur€itych domacnosti a také popiipadé snizovani obvyklych cen nemovitosti
Vv problematickém okoli.

Z téchto diivodii prakticky existuje ve viech primyslové vyspélych zemich (i v Ceské
republice) vice ¢i méné regulovany trh bydleni. Zasahy statu na tomto trhu by vSak mély byt
realizovany tak, aby neposkozovaly jeho fungovani.

V principu existuji dva zplsoby, jak mlZe stat prostfednictvim redistribuce bohatstvi a
dichodl zajistit veétsi rovnost na trhu bydleni, a tim zajistit zvySeni dostupnosti bydleni pro
nizko a stfedné pifijmové skupiny domécnosti: poptavkova strategie — individudlni adresna
subvence zvySujici pifijem potifebnych domacnosti nebo nabidkové strategie — ptispevek
snizujici cenu bydleni a snizujici tak nasledné naklady potiebnych domacnosti — dotace na
vystavbu, modernizaci ¢i provoz socidlniho bydleni vedouci ke stanoveni vySe najemného pod
urovni jeho trzni hodnoty). Zvyseni ¢i snizeni spolecenského blahobytu.

Z uhlu pohledu efektivity obou zplsobi redistribuce bohatstvi se ukazuje, Ze poptavkova
strategie je efektivnéj$i neZ podpora zaméfena na sniZeni ceny bydleni, jelikoZ je ,,odménénd*
domacnost schopna dosdhnout vyssiho uzitku ze spotteby vsech statktl, nez je tomu v piipadé
stejné nakladné podpory snizujici cenu. V praxi vSak nemusi byt situace tak jednoducha.
Smyslem redistribuce neni zpravidla pouze dosaZeni co nejvyssi efektivity statniho zasahu, ale
rovnéz dosazeni co nejvyssi efektivnosti intervence; tj. prostiedky uréené na zvyseni spotieby
bydleni musi byt uZzity skutecné na bydleni. Je-li tikolem intervence statu zvysit spotiebu
bydleni a nikoliv uz tolik zvysit spotfebu i vSech ostatnich statkii (tj. zvySit Zivotni Groven
jako takovou), pak by stat volil spiSe formu intervence snizujici cenu bydleni. Ta mize byt
preferovana 1 z divodl politickych, jelikoz je mnohdy jednodussi a prichodnéjsi zajistit
minimalni Groven spotieby bydleni prostiednictvim podpory nabidky nez podpory poptavky.
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Programy a koncepce bydleni ve vétsiné priimyslové vyspélych zemich nejsou uniformni.
Je vSak mozné vytipovat pét zakladnich okruha statni podpory bytové vystavby. Jsou jimi
opatfeni ve sféfe politiky hospodaieni s pozemky, financovani, subvencovani, daiiové ulevy,
dostatek informaci pro vSechny ucastniky trhu.

Diskuse o tom, zdali je tento trend skutecné ,,spravny* a zdali odklon od podpory nabidky,
a tedy od pfimé podpory vystavby nebo provozu socialniho bydleni je hoden k nasledovani, je
velmi Sirokd a v mnoha ohledech se vyznacuje relativné velkou obecnosti. Stoupenci
angazovanosti statu vyhradn¢ v oblasti podpory poptavky zpravidla argumentuji, ze v piipadé
podpory nabidky:

e produkce socidlnich byt je neefektivni — néklady na vystavbu z diivodii chybé&jicich
trznich vyrovnavacich procesii jsou vyssi nez v ptipad€ ptsobeni volného trhu;

e alokace socialnich bytl je neefektivni — vefejnd instituce nikdy nemlze mit adekvatni
informace k tomu, aby uspokojila nejrozmanitéjsi spotiebitelské preference dotykajici se
velikosti bytu a jeho finanéni dostupnosti;

e je nebezpeci zneuZiti pro politické ucely;

e netrzni ur€ovani vyse ndjemného nejen vede k nizsi socidlni mobilité, ale zv1asté k dalsi
neoptimalni alokaci bydleni projevujici se napiiklad tim, Ze mladé rodiny jsou nuceny
zit v nevyhovujicich malych bytech, zatimco domacnosti dichodct bydli ve velkych
bytech i poté, co jejich déti domacnost opustily;

e vytésnéni soukromych investic (,,crowding out effect).

Zastanci nabidkové strategie podpory vystavby bydleni naopak argumentuji, Ze:

e volny trh bydleni vede vzdy k vytvofeni monopolu, jakkoliv skrytého ve spletich
vlastnickych vztahi soukromych spole€nosti; monopolni pozice méa pak za nasledek
zvySovani ngjemného, zamérné snizeni nabidky;

e stat ma, na rozdil od trhu, k dispozici vétsi mnozstvi relevantnich informaci tykajici se
pfevisu poptavky po socidlnim bydleni a mé& navic moZnost zajistit nizké naklady
vystavby (dotacni politikou, darovanim pozemkl pro vystavbu) pro rychlou a
rozséhlou produkei bydleni;

e vyrovnani nabidky a poptavky na volném trhu je minimalné v kratkém obdobi pomalé;
jestlize se zpozdi zvySeni nabidky bydleni za rlistem poptavky v kratkém obdobi,
mohou vlastnici bydleni (je minéno i1 provozovatelé nijemniho bydleni) obdrzet
vysoky ekonomicky zisk, na rozdil od neziskové organizace nebo vefejnych
provozovatelil socidlniho bydleni;

e soukromym investorim v nijemnim sektoru vystavby bydleni se vraceji vlozené
prosttedky pouze =z investice do vystavby nebo rekonstrukce nadstandardniho a
luxusniho bydleni;

e nabidkova forma podpory je spojena s niz§imi administrativnimi néklady nez v ptipadé
adresnych subvenci vyplacenych na zdklad¢ zkoumani pfijmu a majetkovych pomérii
zadajici domdacnosti (podpora poptavky) a sniz8i pravdépodobnosti stigmatizace
uzivatelli tohoto druhu statni pomoci.

2 Podpora bydleni v Ceské republice

Trend, ktery pozorujeme v posledni dobé v Ceské republice (ale i ostatnich trZnich
ekonomikach), je pozvolny ustup od ploSnych podpor k néastrojim individudlnim — cilené
zamifenym. Pfi stanoveni rozsahu odpovédnosti stitu za uroven bydleni jsou ptislusné
instituce postaveny pied zdkladni rozhodnuti — zda omezit podporu bydleni pouze na ty
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domaécnosti, které nejsou samy schopny zajistit si alesponl minimaln¢ pfijatelné bydleni na
trhu, nebo intervenovat na trhu bydleni v Sir§im rozsahu.

Mezi nastroje nabidkové strategie v Ceské republice lze povazovat programy podporujici
vystavbu najemniho bydleni a technické infrastruktury ve vlastnictvi municipalit, které jsou
urceny niz$im a stiedné piijmovym skupindm domacnosti. Dale je sem mozno zafadit
programy podpory vystavby domu s pecovatelskou sluzbou, programy podpory modernizace
bytového fondu, programy podpory oprav bytového fondu a regenerace panelovych sidlist.
Patfi sem i1 podpora soukromych ziskovych i neziskovych investort. Rozsahlé pouzivani
téchto nastrojl je Casto kritizovano pro svou malou efektivnost pii zajiStovani potieb bydleni
specialn€ pro domacnosti s nejniz§imi prijmy.

K nejvice pouzivanym néstrojim poptavkové strategie v Ceské republice patii individualni
subvence pro zajisténi socialni potiebnosti domacnosti. Ugelem téchto subvenci poptavky je
snizit vydaje na bydleni z disponibilniho pfijmu domadcnosti a zajistit potfebné relace ve
vyvoji spottebitelskych vydaji jednotlivych piijmovych skupin domdcnosti. K hlavnim
nastrojum v této oblasti patii majetkové subvence, ptispévky a doplatky na bydleni a dafiové
ulevy.

1. Majetkové subvence se tykaji predevsim pofizeni vlastnického bydleni. Jedna se o dotace
uroku z hypotec¢niho tivéru poskytnuté domacnostem a podporu stavebniho spofeni.

2. S danovymi ulevami existujicimi v oblasti bydleni se mlizeme setkat v rtiznych formach.
Nejobvyklejsi zakladni postup predstavuje odpocitavani Urokll ze sjednanych pijcek na
poiizeni obydli ze zékladu pro vyméfeni dané z piijmii. A daleje to dan z majetku (v Ceské
republice je to dan z nemovitosti). Mohou existovat i dofasna osvobozeni od nekterych dani
(po urcitou dobu od kolaudace).

3. Mezi néstroje podpory poptavkové strany bydleni v Ceské republice patii také prispévek
na bydleni a od roku 2007 doplatek na bydlen:.

Tyto podpory neboli davky nepojistné (jsou placeny z dani a vyplaci je ufady prace)
vSeobecné nemaji za cil podpofit bytovou vystavbu, avSak tesi jen dostupnost bytii pro nizko-
pfijmové skupiny domacnosti. Vysledkem vyuziti je tedy uprava poméru mezi piijmy
domaécnosti a jejimi vydaji na bydleni. Se znaénym nartistem vyznamu piispévku na bydleni a
doplatku na bydleni je spojeno piedev§im obdobi, kdy hlavnim problémem ptestava byt
bytova nouze a stdva se jim financni dostupnost bydleni — zvlas§t€¢ pro socialn¢ slabsi
domacnosti. Rozvoj téchto podpor bydleni je spojen predevsim:

e se zménami zaméfenymi na sniZovani rozpoctovych vydaji do vSech oblasti a tedy i

do sféry bydleni,

e se zlepSenim celkové situace v oblasti bydleni a se zvySujici se Zivotni urovni
obyvatelstva, umoznujici zaméfit pomoc statu predevSim na skuteéné potiebné
domacnosti,

e se zménou politiky, spocivajici v odklonu od ptevazujicich programli podpory nabidky
a v piiklonu k podpofe poptavky a k upfednostiiovani vybérovych principli v
poskytovani podpor,

e s v&tSim vyuzitim trzniho mechanismu v bydleni a se soubéZznym nartstem veskerych
nakladd na bydleni.

Systém prispevku na bydleni a doplatku ma, zvlasté ve srovnani s plosnymi a objektovymi
subvencemi, své vyhody: adresnost, jeho poskytovani umoziiuje majitelim najemnich doma
normalné hospodafit s bytovym fondem, a to i v pfipad¢ Ze jeho ndjemnici patii k socidlné
slabs§im domécnostem a muze byt, pokud je spravné nadefinovany, pruzny — jeho vyplaceni
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muze rychle reagovat jak na zménu finan¢ni situace jednotlivych domacnosti, tak na
rozsahlej$i zmény zivotni rovné ve spolecnosti.

Zaporné rysy téchto podpor bydleni mohou byt: vytvaii dlouhodobé rozpoctové zavazky,
prostiednictvim zvySuje koupéschopnost obyvatelstva. Tato zvySend poptavka muize vést po
n¢jaké dobé ke zvySeni cen bydleni (v zavislosti na elasticité poptavky). Znacnou nevyhodou
je velka administrativni naro¢nost celého systému. Problémy mohou byt spojeny také s nutnou
koordinaci s celkovym systémem socidlniho zabezpeCeni na jedné strané¢ a s ostatnimi
podpirnymi opatienimi ve sféfe bydleni na druhé strané. Nedostatkem mulze byt
protistimulac¢ni efekt, vznikajici tehdy, kdyZz konstrukce davky nenuti jeji prijemce hledat si
odpovidajici bydleni nebo je odrazuje od zvySeni piijmu. Pokud neni vySe pftispévku
omezena, mize jeho poskytovani zplisobit, Ze majitelé bytovych domil budou ,,beztrestn¢*
zvySovat nagjemné, aniz by to vyvolalo mobilitu obyvatelstva smérem k nalezeni financné
dostupného bydleni. A posledni nevyhoda muze plynou z kombinace a sinergie vyse
uvedenych nevyhod.

Podminky naroku na p¥ispévek na bydleni se v Ceské republice Fidi podle § 24 zakona &.
117/1995 Sb., o statni socialni podpoie v platném znéni.

Sougasny systém piispévku na bydleni v Ceské republice bere v ivahu pfijem domacnosti a
nebere uz v tvahu bohatstvi domacnosti, zohlediiuje naklady na bydleni presahuji ¢astku
souéinu rozhodného piijmu v roding a koeficientu 0,30."

Vyse prispévku na bydleni se stanovi jako rozdil mezi naklady na bydleni (normativnimi
naklady na bydleni) a nasobkem rozhodného pfijmu a koeficientu 0,30 (v Praze 0,35). Vyplata
ptispévku na bydleni je ¢asov€ omezena na 84 mésice v obdobi poslednich 10 kalendainich
let. Piispévek na bydleni, ten je navazan na trvaly pobyt a ndjemni smlouvu.

Doplatek na bydleni je vyplacen na zakladé zékona 111/2006 Sb. o pomoci v hmotné
nouzi, ktery zacal platit s po¢atkem deregulace najmi v Ceské republice, ktera skonéila az na
vyjimky k 31. 12. 2010. Za dobu od roku 2007 do roku 2011 doslo k poklesu sektoru
najemniho bydleni z 24,2 % na 18,7 %. Doplatek na bydleni je davkou nepojistnou.

Tato davka pomoci v hmotné nouzi mé fesit nedostatek pfijmu k uhrazeni nakladi na
bydleni tam, kde nestaci vlastni pfijmy osoby ¢i rodiny vcéetné piispévku na bydleni ze
systému statni socialni podpory. Davka je poskytovana najemci nebo vlastniku bytu, ktery ma
narok na pfispévek na Zivobyti. VySe doplatku na bydleni je stanovena tak, aby po zaplaceni
odivodnénych nakladii na bydleni (tj. ndjmu, sluzeb s bydlenim spojenych a ndkladi za
dodavky energii) zlistala osobé €i rodin€ Castka Zivobyti. Vyplata doplatku na bydleni je
casoveé omezena stejné jako piispévek na bydleni.

Doplatek na bydleni je poskytovan najemci celého bytu ale i dle par. 33, odst. 2 zakona
111/2006 Sb. najemci obytné mistnosti v zafizenich urcenych k trvalému bydleni. Toto
ustanoveni zapii¢inilo vznik a roziifeni tzv. ,,ubytoven“ v Ceské republice se viemi diisledky,
viz nize. Doplatek na bydleni neni vazan na trvaly pobyt.

Prvnim krokem pro pitipadné hodnoceni efektivity a efektivnosti podpory bydleni je
pfirozené jejich vyéisleni. Veskeré programy podpor, se kterymi se mizeme setkat v Ceské

Néklady na bydleni tvofi u najemnich byti ndjemné a naklady za plnéni poskytované v souvislosti s uzivanim bytu, u
druzstevnich a bytl vlastnikd srovnatelné naklady, vycislené v zakoné o SSP. Plus u vSech bytli ndklady za energie, vodné a stocné, odpady,
vytapéni. Pro narok a vysi piispévku se berou v Givahu primérné naklady zaplacené za predchozi kalendaini ¢tvrtleti.

Normativni naklady na bydleni jsou stanoveny jako primérné naklady na bydleni podle velikosti obce a poctu ¢lenti domacnosti.
Zahrnuji pro najemni byty ¢astky najemného v souladu se zdkonem o ndjemném a pro druzstevni byty a byty vlastniki obdobné naklady.
Dale jsou do nich zahrnuty ceny sluzeb a energii. Normativni naklady na bydleni jsou propoc¢itany na pifiméfené velikosti byt pro dany
pocet osob v nich trvale bydlicich. Vyse ¢astek normativnich nakladi na bydleni viz § 26 odst. 1 pism. a) a b) zakona.
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republice, a finan¢ni ¢astky plynouci z rozpocti statnich instituci od roku 2005 do roku 2012.
Programy podpor jsou rozdé€leny podle toho, zda jsou urceny na podporu nabidkové strany ¢i
na podporu poptavkové strany. Z ptilohy je patrna skutec¢nost, ze ackoliv politika bydleni
v Ceské republice spada v zasadé do kompetence ministerstva pro mistni rozvoj, jeho role
Z hlediska alokovani statnich financi je marginalni. Zcela neefektivni rozdéleni kompetenci
mezi tf1 sektory (ministerstvo financi, ministerstvo prace a socialnich véci, ministerstvo pro
mistni rozvoj) a Statni fond pro rozvoj bydleni, je zavrSeno uptfednostnénim ,,silovych*
resortll ve vydajové oblasti do bydleni. Dle uvedenych statistik dosadhly vydaje na bydleni pies
23 mld. CZK vroce 2012, tj. zhruba 2,3% vydaji ze statniho rozpoctu a zhruba 0,67%
hrubého doméaciho produktu (nominalniho). Nejvice stat vydava prispévek na bydleni a
doplatek na bydleni, je to témé&f tretina celkovych vydaju statu do oblasti bydleni za rok 2012
to bylo 7,5 mld. K¢ (roce 2007 tyto vydaje €inily 2,09 mld K¢). Podpora stavebniho spoteni
¢inila v roce 2007 téméf 15 mld. K¢ a klesla postupné na 5,229 mld. K¢ v roce 2012. Podpora
hypote¢nich avéri €inila 40 mil. K¢ v roce 2012 a tato uroven podpory je v podlenich letech
na stejné hlading. Dafiové ulevy ve vlastnickém sektoru bydleni se zatim v Ceské republice
nevyc¢isluji. Ve skutecnosti jsou tyto vydaje vySsi: po zapoc€itani ztrat z nepfimych fiskélnich
podpor (danové odpoéty, vylouCeni zdanéni). Programy podpory bydleni se Casto méni
v Ceské republice a neda se hovofit o ustaleném stavu téchto podpor do budoucnosti.

Jak uz tedy bylo feceno, vyznamnou formou nepiimé subvence, kterd je v oblasti
vlastnického bydleni aplikovana v Ceské republice, je snizeni dané z piijmu prostfednictvim
urokli ze splacen¢ho hypotecniho uvéru. Objem takto poskytovanych danovych ulev je
skutecné velky, viz vySe. Otazkou vSak je, nakolik tyto tlevy rozvoj vlastnického bydleni
opravdu stimuluji a komu pomahaji. Z vyzkumi, které byly na toto téma realizovany, celkem
jednoznaéné plyne, Ze danové ulevy sméfované do vlastnického sektoru, favorizuji vyssi
pfijmové vrstvy obyvatelstva; jejich distributivni efekt je tedy spiSe negativni, protoze zvysuji
mezeru mezi socidlnimi vrstvami spole¢nosti. A pokud jsou jednou zavedeny, obtizné se
odstrafiuji, nebot’ jsou spojeny se silnou skupinou potencidlnich volici. Omezeni téchto
negativnich disledkd, které jsou zvlasté citelné v kombinaci se siln¢ progresivnim daflovym
systémem, je ovSem moZzné prostiednictvim stanoveni piijmového stropu, od jehoZ trovné se
jiz danové tlevy neposkytuji; tento piistup je jiz v nékterych evropskych zemich aplikovan.

3 Soucasné socialniho bydleni v Ceské republice

Vlastniky a provozovateli socialniho najemniho bydleni jsou v Ceské republice
municipality (obce a mésta), které poskytuji ndjemni bydleni v ramci své politiky bydleni,
¢imz napomadhaji fesit na svém Uzemi bytové problémy. Ve vztahu k nim hovoifime o tzv.
vefejném najemnim sektoru. Vedle nich v mensi mife provozuji socialni bydleni v Ceské
republice téz nejriznéjSi neziskové, tj. vefejné prospéSné organizace, jejichz cilem je
poskytovat kvalitni, finanéné¢ dostupné bydleni (s piiméfenym, nejcastéji ekonomickym
njjemnym) a rovhovaznym zpusobem hospodafit (Casto se statni podporou) se svym
majetkem. Ddle sem patii riizné charitativni organizace, spolky apod.2 A Vv neposledni fadé v

2 Zde je viak tieba pfipomenout, Ze neziskové najemni bydleni mize byt poskytovano i ryze
podnikatelskym subjektem, jehoZ aktivita je zaméfena na dosahovani zisku. Jednd se o socialni
bydleni v Sirokém pojeti. Je tomu tak predevSsim v piipadé, kdy soukromy majitel, pusobici v
soukromém najemnim sektoru, vyuzije pii vystavbé nebo provozu najemniho domu vefejné
prosttedky, které ho zavazuji provozovat toto bydleni po urCitou piedem stanovenou dobu jako
bydleni socialni, tj. uréené pro nizsi piijmové skupiny obyvatelstva, s regulovanym najemnym. Nebo
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poslednich letech rozsifili velmi poskytovani socialniho bydleni soukromé fyzické nebo
pravnické osoby podnikajici za t¢elem zisku.

Jak uz bylo vySe poznamenano, socidlni bydleni v nejuz§im pojeti ma nejCastéji formu
vefejného ndjemniho bydleni. Jedna se o takovy segment trhu, ktery by mél byt ur€en pro
domaécnosti s nejniz§imi pfijmy nebo o bydleni urené pro feseni bytové nouze v raznych
vyhrocenych socidlnich situacich. Alokace je provadéna nikoli na trznim principu, ale podle
administrativniho systému, ktery si instituce ur¢i svym vnitinim pfedpisem. Cena ndjmu
pokryva pouze cast ndkladh, pficemz zisk odpada. Vzniklad ztrata se pokryva ze zdroja
vefejnych rozpoctli urCenych na socialni ucely.

® V nejuzs$im slova smyslu je socialni bydleni ztotoznovano s vefejnym ndjemnim

sektorem, jimz se rozumi najemni bytovy fond, ktery je ve vlastnictvi obci ¢i jinych
vetejnopravnich subjekti.

® V SirSim slova smyslu zahrnuje socialni bydleni i ndjemni bytovy fond, vlastnény

neziskovymi organizacemi (tj. soukromopravnimi subjekty) a rGzné formy
druzstevniho bydleni.

Kone¢né Siroce pojata definice odvijejici se od zplsobu financovani, chape socidlni
bydleni jako jakékoli bydleni, k jehoz vystavbé ¢&i provozu bylo v n&jaké mife pouzito
vetejnych prostiedkl (patii sem tedy i vlastnické a soukromé ndjemni bydleni, vyuzivajici za
stanovenych podminek podporu z vefejnych prostiedkll). Pii takovém spoluinvestovani se
vétSinou obce (vetejné instituce) ziikaji moznosti ovlivnit vybér ndjemnik a vysi ndjmu.

Typologie socidlniho bydleni M. Harloa, ktery rozliSuje dva zékladni modely socidlniho
bydleni (Harloe, 1995).

Prvni je model masového socidlniho bydleni, charakterizovany rozsdhlymi programy
socialniho najemniho bydleni, které je urceno pro relativné Siroké vrstvy populace. Tento
model je podle autora spojen se zvySovanim vefejnych vydajii a s vysokou mirou zasahii statu
do sféry bydleni.

Druhy model je nazyvan reziduélni a je charakterizovan uz§imi programy, zaméfenymi na
domacnosti s niz§imi pfijmy. Aplikovan je v obdobi zvyraznéné role soukromého sektoru ve
sféte bydleni a v obdobi snizovani rozpoctovych vydaji do sféry bydleni.

Takto uvedena pojeti je tfeba chéapat jako krajni meze spektra, v némz se pfistupy
jednotlivych zemi pohybuji.3 Bez ohledu na tyto riizné ptistupy vSak plati, Ze pomoc v podobé
neziskového ndjemniho bydleni by méla byt vzdy zameéfena na znevyhodnéné skupiny
obyvatelstva, jejichZ docasné nebo trvale ztizena ekonomicka situace je spojena s nékterymi
fazemi zivotniho nebo rodinného cyklu, se zdravotnimi problémy apod. Z tohoto pohledu se
socialni pomoc (nejen ve sféfe bydleni) obvykle tyka mladych rodin s malymi détmi, mladeze,
obcanli v dichodovém véku a lidi se zdravotnim postizenim. Kromé& téchto skupin je pomoc
obvykle zamétena na ptisluSniky rtiznych minoritnich skupin obyvatelstva a pochopitelné na
vSechny domacnosti s nizkymi piijmy.

Dalsi otazkou, ktera s pfedchozi tzce souvisi, je rozsah a vyznam socidlniho najemniho
bydleni na trhu bydleni. Tato otdzka je spojena s celkovou skladbou trhu s byty, tedy s
rozsahem a vyznamem zékladnich forem bydleni, které zde existuji (bydleni ve vlastnictvi

lza tam také zahrnout piipad, kdy je provozovano najemni bydleni a na najem (celé nebo cCast)
prispiva stat.

% Jako piiklad uzsiho pojeti lze uvést socialni ndjemni sektor v Belgii; prikladem spise $irsiho
pojeti mize byt bydleni poskytované neziskovymi bytovymi asociacemi v Nizozemi nebo najemni
sektor v nékterych severskych zemich - pfedev§im ve Svédsku.
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uzivatelli, soukromy najemni sektor); promitd se v ni vSak 1 jiz zminénd mira angazovanosti
statu ve vztahu k socialnimu aspektu bydleni. Je ziejmé, ze rozsahly bytovy fond tohoto typu
zatimco maly, spiSe izolovany, neziskovy ndjemni sektor je logickym dopliikkem takové
bytové politiky, ktera byva oznacovana jako rezidualni. Od pozice, kterou mé neziskovy ¢ili
socialni najemni sektor na trhu bydleni, se odviji také jiz zminéna dualni nebo unitarni podoba
celého najemniho sektoru.

Dalsim aspektem, ktery podobu tohoto najemniho bydleni definuje, je zplsob, kterym je
neziskové najemni bydleni financovano (at’ uz ve fazi vystavby ¢i v pribéhu uzivani). V
zasadé lze fici, Ze existuji dva zdkladni zplisoby financovani vystavby (vCetné oprav a
modernizaci) neziskového ndjemniho bydleni. V prvnim, velmi c¢astém, piipadé jsou
prosttedky ziskany na kapitdlovém trhu a stat (pfip. jiny vefejnopravni subjekt) prispiva ke
snizeni investi¢nich ndkladi pouze prostfednictvim nejriznéjSich subvenci (napf.
subvencovani trokovych sazeb, poskytovani jednorazovych grantt apod.). Ve druhém piipade
pochazeji investi¢ni prostiedky pfevazné z rozpoctovych zdroji a maji formu nevratné dotace,
zvyhodnéné pljcky apod. Mezi témito variantami existuje veEtSi pocet dalSich mozZnosti,
dualezité vsak je, ze se vzdy jednd o tzv. smiSené financovani, jehoZ podstata spociva v rizném
poméru mezi financemi z vetejnych prostredkid a z kapitdlového trhu. Obvykly je napf.
postup, kdy vladni fond pro bydleni ziskdva co nejvyhodnéji penize na kapitdlovém trhu a
obratem poskytuje vyhodné piijcky tém, kdo realizuji socidlni bytovou vystavbu; piijcky jsou
vétSinou urcitym zplisobem subvencované.

DalSim charakteristickym rysem vefejného ndjemniho bydleni je typ vystavby a standard
bydleni. Z toho, co jiz bylo feceno, je zfejmé, Ze socialni bytovou vystavbu tvoii predevsim
bytové domy. Standard socialniho bydleni (tj. kvalita) i pravidla, jimiZz se socidlni bytova
vystavba fidi, se Casto 1isi od ostatniho bytového fondu. Jedna se ptedevSim o omezeni
maximalni velikosti bytli a o udrZeni nakladii na vystavbu pod ur¢itym limitem s tim, Ze
nadstandardni feSeni nejsou piipustna. Je tomu tak proto, Ze socidlni bydleni je témét vzdy
podporovano z vetejnych prostfedkii, u nichZ je Zadouci, aby byly vynalozeny efektivnég, k
ucelu, ke kterému byly ur¢eny. Druhym diivodem je snaha zachovat princip, podle n€hoZ by si
kazdy mél vyhledat bydleni odpovidajici nejen jeho potiebam, ale také finanénim moznostem.
V dutsledku téchto omezeni byva nova socialni bytova vystavba obvykle o néco "skromné;jsi"
neZ vystavba ostatni. Skutecnost vSak muize byt n€kde odliSnd, porovnavame-li cely bytovy
fond, nejen novou vystavbu; napf. neziskové organizace, provozujici socidlni najemni byty,
poskytuji mnohdy kvalitn&jsi bydleni nez napt. soukromy ndjemni sektor, protoze disponuji
novéjSim bytovym fondem, nebo proto, Zze uplatiiované ekonomické nastroje utvaiej pro
bydleni vyhodné&jsi podminky.

Poslednim aspektem, od néhoz se odviji konkrétni podoba socialniho bydleni, je zptisob
vybéru uzivatell, neboli alokace tohoto typu bydleni. Tato otdzka je feSena mimo jiné v
zavislosti na tom, jak Siroka koncepce socialniho bydleni je uplatiiovana napf. municipalitou.
Je-li aplikovano uzké pojeti socidlniho bydleni, tedy takové, kdy rozsahem velmi maly
zcela bézn¢ stanovena piijmova hranice, jejiz prfekroceni neumoziuje domacnostem ziskat byt
v ramci neziskového najemniho sektoru. Smyslem téchto opatieni je zajistit co nejefektivnéjsi
vyuziti tohoto typu bydleni ke stanovenym ucelim. Kromé piijmu, ktery je samoziejmé
hlavnim kritériem, mohou byt vyuzita kritéria dalsi: skladba domacnosti, faze Zivotniho cyklu,
zdravotni situace uchazece apod.; v tomto smyslu jsou upfednostiiovany rodiny s malymi
détmi, lidé v diichodovém véku, zdravotné postizeni lidé apod.
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V soudasné dobé je podoba socialniho bydleni v Ceské republice na zakladg Siroké definice
socialniho bydleni, viz vyse.

Napiiklad municipality MS kraji poskytuji ndjemni bydleni ve svém vlastnictvi v rdmci
tzv. aukci, kdy zdjemci nabizeji ndjemné za 1 m” za mésic na vybrany byt. Municipality si
nechali velmi maly pocet byti, které slouzi k feSeni nouzovych situaci obcani. Podporovana
je spise poptavkova strana v v podobé vyplaceni piispévku a od roku 2007 doplatku na
bydleni. Soucasna legislativa umoznila vznik a rozsifeni tzv. ubytoven, kde jsou k pronajmu
k trvalému bydleni nabizeny pouze mistnosti, nebo je nabizeno ubytovani za ¢astku za jednu
0sobu na mésic. Lidé ubytovani vétSinou veskeré tyto najmy ziskavaji v podobé ptispévku a
pfevazné doplatku na bydleni. Na Ostravsku je v soucasné dobé téméf 50 ubytoven,
hotelovych a bytovych domil a ostatnich ubytovacich zatizeni, které jsou ubytovnam podobné.
Statutarni mésto Ostrava se podili na celkové vysi doplatkl na bydleni v rdmci celé republiky
jedenacti procenty. V ubytovnach bydli lidé s velmi nizkymi pfijmy ¢i zddnymi nebo jsou
velmi zadluZeni, vétSinou bez zaméstnani, poptipadé pracuji na ¢erno. Dochazi ke koncentraci
problematického obyvatelstva na jednom misté. Na 33 ubytovnach, které monitoruje ostravska
mestskd policie, je kapacita 7243 mist, z toho vyuZito je 5359 lizek. Ptispévky na bydleni
v Ostravé (srpen 2013) se pohybuji kolem 3700 korun, primér v Ceské republice je zhruba
3550 korun. Stavebné technicky stav ubytoven je také velmi zanedbany a mnohdy chybi
jakakoliv zachovna udrzba. V neposledni fade je nutno dodat, Ze ptispévek na bydleni, ten je
navazan na trvaly pobyt a ndjemni smlouvu, kdezto doplatek na bydleni na trvaly pobyt vazan
neni.

Dopady soucasného socialniho bydleni:
e Koncentrace obyvatelstva;
® ZvySena kriminalita v okoli ubytoven a zaroven zvySend nutnost pohybu a zasahil
policie v oblasti (narusovani vetrejného poradku, ob&anského souziti, kriminalita, drogova
problematika);
ZvysSovani najmi;
Priliv poskytovatelll inferiornich sluzeb a statkd (bazary, zastavarny, herny, sazkové
kancelare)
® Velmi rychly odliv firem z oblasti (firmy jsou oprati domacnostem velmi mobilni a
dochazi k jejich rychlému odlivu z obavy moznych kradezi ¢i obavy o ztratu klientt,
ktefi nechtéji za nimi do oblasti se zvysenou kriminalitou a vyskytem problematického
obyvatelstva jezdit);
Nepokoje stalych (pivodnich — trvale zijicich) obyvatel;
V delsim ¢asovém obdobi odliv obyvatelstva — zvySovani nabidky nemovitosti;
A snizovani obvyklych cen reziden¢nich nemovitosti v okoli.

Muze byt pak vedena diskuse, jestli toto posledni pojeti socidlniho bydleni plni svij ucel,
tj. poskytovani nijemniho bydleni pro socidlné¢ potfebné domdacnosti ¢i zda nedochazi k
prelévani bohatstvi k soukromym poskytovatelim tohoto bydleni z vetejného rozpoctu a zda
neni nejvyssi ¢as na zménu dotéené legislativy.

4 Zavér

Cilem ¢lanku byl pohled na soucasnou ceskou oblast socialniho bydleni a zhodnoceni
strategii soucasnych podpor bydleni a jejich efektivity. Clanek se nejprve vénoval strategiim
podpory bydleni. Byly diskutovany klady a zapory jednotlivych strategii. V druhé casti byla
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popsany a analyzovany souc¢asné néstroje podpory bydleni v Ceské republice a zavér ¢lanku
byl vénovan problematice socialniho bydleni a disledkiim jeho financovani.

Literatura

[1]] HARLOE, M. The People's Home? Social Rented Housing in Europe Oxford: Basil
Blackwell,. 1995.

[2] JANACKOVA, H. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské
republice. Frydek-Mistek: SLU — OPF v Karviné, 2004. ISBN 80-7248-258-0

[3] MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOLJ. Vybrané tidaje o bydleni. Duben 2012. Citovano
09. 09. 2013. Pristupné:  http://www.mmr.cz/getmedia/6035d611-ac2b-4ded-9edb-
580d1f6el0cf/vybrane-udaje-bydleni-2012.pdf

[4] MESTSKA POLICIE OSTRAVA. Zprdva o cinnosti Méstské policie Ostrava za rok 2012,

Citovano 09. 09. 2013. Pristupné:
http://www.mpostrava.cz/Fotogalerie/2013322102450415 Vyrocni_zprava 2012.pdf

Zakony:
Zakon 111/2006 Sb., 0 pomoci v hmotné nouzi
Zakon 117/1995 Sb., o statni socidlni podpoie


http://www.mmr.cz/getmedia/6035d611-ac2b-4de4-9e4b-580d1f6e10cf/vybrane-udaje-bydleni-2012.pdf
http://www.mmr.cz/getmedia/6035d611-ac2b-4de4-9e4b-580d1f6e10cf/vybrane-udaje-bydleni-2012.pdf
http://www.mpostrava.cz/WebForms/Stranky/Fotogalerie/2013322102450415_Výroční_zpráva_2012.pdf

