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Tri zakladni pohledy na problém bydleni:

1) Bydleni jako zakladni lidska potreba

V jednom z pojeti je potreba bydlet chapana jako zakladni lidskeé pravo
Ci ,tzv. verejny statek”. Pravo na bydleni je obsazeno v fadé
mezinarodnich dokumentd, které CR ratifikovala (mj. VSeobecna
deklarace lidskych prav, Cl. 25, Mezinarodni pakt o
hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech Ci Evropska
socialni charta). =) vyjadfeni Ustavniho soudu....

Nejedna se o zajisteni bezplatného bydleni pro vsechny, ale je
chapano jako zodpovednost vlad za zivotni podminky spoleCnosti
a ochranu obydli jako soukromého prostoru (predevsSim zaruceni
soukromi, ochrana pred hlukem, bezpecné okoli, ochrana pred
vystehovanim).
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2) Bydleni jako trzni komodita

Z ekonomického hlediska je trh s byty ovlivihiovan predevsim nabidkou
a poptavkou. Je to specificky trh (Lux a kol. 2004, Kupka 2008,
Kaderabkova 2006, Koncepce 2011), nebot:

a) byty jsou zpravidla nepfenosné (jsou vazany k pudeé),

b) pudy je pouze omezené mnozstvi a nelze ji vyrobit,

c) bydleni je zaroven investi¢ni a spotfebni majetek

d) nabidka bytu je v kratkém obdobi neelasticka (musi se
postavit)

e) lidé nékde bydlet musi,

f) v nékterych ohledech se jedna o oligopolni trh (maly pocet p.)

V dusledku vznikaji na trhu specifické nerovnovahy (napf. regionalni
rozdily v cené bydleni).

3) Bydleni jako technicka otazka

Architektura, stavebni technologie a formy bydleni, opotfebeni
bytového fondu
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Historicky vyvoj v oblasti bydleni

Bydleni je oblast, kde velkou roli zde hraje tzv. ,path-dependency” ;.
vetsina lidi jiz nekde dlouhodobe bydli. Lidé si zajistuji bydleni
mladi, naopak starsi lide jiz jen neradi investuji do bydleni

19 stoleti - stéhovani do mést, kde byl nedostatek bytl, hromadné
bydleni vedlo k ,poklesu moralky'. Bytove problemy pretrvaly i za
grvn; republiky (eX|stovan regulované najemne, ale jen v Casti

ytu

V socialismu byla znac¢na vystavba novych byta (narust az o 50 % za
40 let = 100 000 bytu rocné). Byty byly pfidélovany na zakladé
zadosti (Casto zaviselo na lokalite). Charakteristicka je znacna
typizace a prefabrikace bytu a sporna kvalita (mj. problém
Spatnych tepelnych izolaci bytu), také koncentrace vystavby a
nerovnomerneé regionalni rozlozeni bytového fondu.

V 90 letech odklon statu od investic do stavebnictvi, pokles kupni sily
obyvatelstva a celkové prudky pokles vystavby.
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Bydleni v soucasnosti

1) Priklon k vlastnickému bydleni

2) Lidé se dnes zfejmé také vice odklanéji od zpusobu ziskani bydleni
jako je vlastni vystavba domu nebo nakoupeni bytu az po
nasetreni celé Castky nebo zdédéni nemovitosti (Allen et al. 2004)

3) Zmény demografické struktury maji vliv na bydleni

4) Zaroven se ale vyrazné promenuje prostredi pro pofizeni bydleni,
vétSi duraz na trzni principy.

5) Problém se zajisténim bydleni maji zvlasté chudi, noveé se formujici
pary (mladi lidé) a také néktefri jednotlivci (napf. po rozvodu).

6) Progndza, ze do budoucna bude mensi poptavka, protoze starsi lidé
vstupuji na trh s bydlenim zfidka (problém velkych bytu?)
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Bydleni z hlediska architektury

(Kyselka 2006, Zdarilova 2006, Pefinkova 2006 a dalsi...)

nelze oCekavat zadny revolucni vyvoj (silna path-dependency),
jen pomalé prosazovani novych technologii, poptavka po
tradicnim

zakladem zUustanou obydli rodinného typu

rodinné nebo nizkopodlazni bytové domy (pfipadné urbanistické

sanace — panelové domy), zmény v oplasténi budov, zelené
stfechy, pasivni domy (rovnhovaha efektivnosti)

koncentrace bydleni do mést, sub-urbanizace (vylidriovani
meéstskych center) — rizika vzniku ghett

zmeény spise v interiéru (vetsi variabilita bytu, nediferencované
dispozice — napf¥. trend obytné kuchyné)

cast prostor se bude realizovat pod urovni terénu
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Ctyfi zakladni pristupy k analyze a posouzeni problematiky bydleni

(Lux a kol. 2004) — CastecCné se prolinaji.

Prostorova tradice (objektivni a normativni pfistup) — vychazi z
biologie a funkcionalismu. Jde o to umoznit zit zdravy zivot,
dulezita je velikost bytu (vypodlty - minimalni prostorové standardy
na osobu) a technické vybaveni bytu. Formulace bytové politiky
by mela vychazet z objektivne zjistenych potreb lidi.

Trzne orientovana tradice — vychazi z ekonomie. Potreby lidi jsou
vhimany jako neuspokojitelné a irelevantni, resenim bytove
situace je volny trh — kazdy si poridi takové bydleni na které ma,
jde pouze o odstranovani bariér, které brani volnému pusobeni
trhu. Podpora bydleni pouze pro ty nejvice znevyhodnéeneé.
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Ctyfi zakladni pristupy k posouzeni problematiky bydleni (Lux a kol.

3)

2004)

Kulturne-relativisticka tradice — potreby jsou vzdy podminené a
jsou vazané na urcity ¢as a prostor a kulturni kontext. Standardy
bydleni se proto v Case méni. Problém tam, kde bydleni
neodpovida standardu ve spole¢nosti, srovnani s prumérem v
daném Case. Takto mohou byt zjistény pomeérne znacné
nerovnovahy v bydleni.

Tradice univerzalnich standardu — vychazi z urcitych lidskych
potreb (zdravi, autonomie, participace ve spolecCnosti). Stanoveni
kriterii, ktera v dané spolecCnosti a Case odpovidaji naplneni techto
potfeb — vede ke stanoveni indikatoru
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Vyznam bydleni a bytové politiky pro rodinnou politiku.

Mladi lidé maji v pruméru horSi podminky bydleni nez ostatni lidé
(Dupal 2006). Jde o a) dostupnost samostatného bydleni a o b)
velikost bytu a c¢) nutnost pfijmout podnajem / trzni najem. V
dusledku musi napf. mladi lidé po delSi obdobi svého Zivota
zustat zit s rodici (v CR jen 15 procent lidi do 24 let Zije
samostatné, tretina do 29 let)

- jedna se o otazku, zda vznik neolokalnich rodin je podminka pro
vznik a fungovani rodiny?

- také to muze mit vliv na rozhodovani o vice détech (rodice jsou
presvedcCeni, ze dité ma mit samostatny pokoj).

Je otazkou, jaky je vztah mezi demografickou strukturou a dostupnosti
bydleni (Lux, Senega 2006). Poptavka po bytech je dana
demografickou strukturou, ale zaroven bydleni ovliviuje
demografickou strukturu + mozny vliv skrytych proménnych.
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Graf 1. Porodnost a dokoncené byty 1951-2001
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Vyzkumy souvislosti mezi bydlenim a rodinnym chovanim

Kostelecky (1997) Mladi lidé nechtéji zit ani zvlast ani u jednoho z
rodicu.

Vyzkum Ettlerové, Matéjkové a Paloncyoveé (2003a,b). Lidé ziskavaiji
samostatné bydleni nejCasteji v_souvislosti s partnerstvim. Rada
lidi dnes zije s partnerem minimalné po urcitou dobu bez uzavreni
manzelstvi — bytova situace ovlivhuje predevsim lidi, ktefi spolu
Ziji tzv. na zkousku (50 procent vnima nevyreseneé bydlenl jako
duvod k odlozeni manzelstvi), ale pro vsechny jsou vyznamnym
motivem vlastni prijmy, coz je také vyznamna podminka
samostatného bydleni.

Lidé, kteri spolu ziji na zkousku, ziji ve 37 procentech v najemnim
bydleni (v mensich bytech) — zména z najemniho bydleni je
obtizna z finan€nich duvodu. Asi 70 procent paru v manzelstvi
dosahne na samostatny byt, ale vyrazna ¢ast zustava u rodicu
(nékdy dvougeneracni bydleni) nebo v (pod)najemnim bydleni.

Dupal (2005): Mladi lidé uvadéji, ze pfi zlepSeni bytove situace by
uvazovali o jednom ditéti (9,4 %), dvou détech (65,5 %), tfech
détech (23,4 %).
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Zakladni analyticka hlediska pro posouzeni bytoveé situace

Dostupnost bydleni
Celkova (fyzicka) dostupnost — a) pozadavek, aby byl k dispozici
bytovy fond, b) kde lidé realné bydli a za jakych podminek,
Financni dostupnost — aby ceny vlastnického a najemniho bydleni
odpovidaly financnim moznostem obyvatelstva

Kvalita bydleni
Velikost bydleni (celkova a obytna plocha)
Vybavenost domacnosti socialni zarizeni, zasitovani apod.
Technicka uroven, stari a kvalita staveb

Stabilita bydleni

Pravni ramec =) jistota pro ekonomické subjekty, stabilita bydleni

(Problém dostupnosti udaju — zpravidla jen ze SLDB — predbézné v.)
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MnozZstvi bytll a domt v CR

V CR je celkem je podle odhadovano asi 4,5 miliénu bytl (vice nez
domacnosti), ale SLBD 2011 asi 3,8 milionu bytd. MUze byt o néco
vice nebot’ nekteré byty jsou neewdovane Pouziva se indikator
pocet bytu na 1000 obyvatel (v CR 438 v roce 2004, coZ je mirné
nadprumerne v ramci EU). Z toho asi 12 procent bytu je ale
yoficialné” prazdnych (napf. chaty, obydli v malych obcich, byty
kratkodobé pronajimané, nezjistén majitel).

Neplati vztah mezi poCtem bytl a po¢tem osob, lidé maji vice bytu
(prespani - druha bydleni), prazdne byty z divodu nezajmu o
bydleni, byty vyuzivane k jineému ucelu (kancelare), prazdne byty
z duvodu ekonomické nedostupnosti, Castecné i Spatné dispozice.

(376 tisic neobydlenych domu = rekreace, nejvice malé obce do
5000 obyvatel)

Problém je také v rozporu mezi pocCtem obyvatel a poCtem domacnosti
(poCet bytu vzhledem k poctu obyvatel rostl a vzhledem k poctu
domacnosti klesal). Pfiinou je zmenSujici se prumérna velikgst
domacnosti. Svou roli hraji také regionalni rozdily (+ severni Cechy,
velka mesta, - jizni Morava), Cast lidi neni nahlasena k trvalému
pobytu (studenti).
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Domu 2 149 756
Obydlenych 1772 909
- rodinnych 1 529 834
- bytovych 214 643
- osobni vlastnictvi 1528 476
- obecni, statni 48 135
- bytovych druZstev 31982
- spoleCenstvi vlastnikii 80 276
- postavenych od roku 2001 205 999
- neobydlenych domi 376 847
- nezpusobilych domt k bydleni 21 341
Obydlenych byt 3894210
- ve vlastnim dom¢ 1453 228
- osobni vlastnictvi 1 057 452
- ndjemni 685 661
- druzstevni 432 291
- neobydlenych b.d. 3 870
- od roku 2001 66 532
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Bytovy dostatek ¢i nedostatek?

Vyznamnou otazkou je, zda je bytu (mnozstvim) dostatek...néktefi
odbornici se domnivaji, ze v celorepublikovém méfitku ano, roli ale
hraje pfilis mnoho faktoru (zvlasté mnozstvi prazdnych bytd,
poptavka - demografické trendy, migrace, dale zahranicni investice
do bydleni atd.).

Alternativni nazor = jedna z nejhorsich situaci v EU (bylo by tfeba
postavit 50k bytl roCné)

Formy bydleni (data viz nasledujici strany).

Prevazné vlastnickeé bydleni. Velkou roli hraje ,path dependency” napfr.
kdo ziskal bydleni pfed rokem 1990 nebo kdo ho zdedil, privatizace
byt (rodinné domy maji vice starsi lidé, mladi bydli vice v trznim
najemném). =) vyhoda pro starsi generaci (Lux 2010).
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Vystavba novych bytu

Faktory ovliviujici vystavbu novych bytu.

Regulace: Vystavba novych bytu je v nékterych ohledech statné
regulovana (plany uzemniho rozvoje, katastry a stavebni urady).

Poptavka: Lidé u novych bytu ¢asto poptavaji vyssi kvalitu nez byla
dfive (panelaky). Nové domy museji byt souladu s ekologickou

normou EU (tepelna Setrnost). Relativné mala kupni sila
obyvatelstva.

Investice do bytove vystavby: PoCet postavenych bytu je vyrazne

ovlivnén urokovou mirou. 30-40 procent novych bytu je pronajimano
za trzni najemne.

Stavebnictvi: Obecnégji limituje novou vystavbu také nedostatek lidi
pracujicich ve stavebnictvi, ceny materialt (napf. cihly). Velkym
paradoxem je velky poCet rozestavénych bytu.
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Vystavba novych bytu

Nejvice se v CR stavi rodinné domy (54,2
%) a provadéji se ruzné vestavby apod.
Data MMR rok 2009. Rodinné domy
zpravidla Ctyr a vice pokojove, byty
zpravidla (mensi) dvou a tripokojové.
Nejvice cihla.

Indikator pocet novych bytu na 1000
obyvatel (v CR 3,5 v roce 2010, tj. 36 442
novych bytu a rodinnych domu).

Od roku 2002 kolem 30 tisic bytu ro¢né.
Tento pocet je v mezinarodnim srovnani

povazovan za velmi nizky (Norris a
Shields 2004). Nova data potvrzuiji.

Z 36 tisic bytt dokon€enych v roce 2010
bylo 850 komunalnich a 873
druzstevnich (CSU 2006). — previada
soukroma vystavba

Nej&/icle vystavby 2001-2011 StfedoCesky

raj.

prednaska €. 11

rodinné domy: 19124

bytové domy: 13766

nastavby k rodinnym a
bytovym domim: 1528
a 1697

domy s pecCovatelskou
sluzbou: 275

Z nebytovych
prostor/domu: 2083
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Bytova vystavba od roku 1998
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Kartogram 2.1 Pocet byti dokonéenych v rodinnych domech v roce 2009
v pfepoctu na 1000 obyvatel

i
=

e P v Er i
TrEa i

| ,
”

L5 -
o Ty A |.-. o

-‘i Eesk Lipa

Zdro] dat; Stavby pro bydieni dokoncend v race 2009, GSU 2010
Zpracovano: Odborem bytového préva a analyz MME Mapovy podklad: @ CUZK



SPP, SPR, VPL 136 Rodinna politika — pfednaska C. 11

Kartogram 2.3 Pocet byt dokonéenych v bytovych domech v roce 2009

v prepoctu na; 000 obyvatel
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Kvalita bydleni

Kvalita bydleni, je v CR relativné vysoka (90 procent byty 1. kategorie)
a dale spise poroste (takeé jako pravidla kolaudace noveého bydleni).

Tekouci vodu, toaletu a koupelnu maji témér vSechny domacnosti (98-
99 procent).

72 procent domacnosti ma ustredni topeni, 13,5 procenta etazove
topeni, 11 procent kamna. NejCastéjsi formy topeni = plynem: 37,7
procenta a z kotelny mimo dum: 32,6 procenta. Zavedeny plyn ma
66 procent domacnosti (SDLB 2011).

Cést bytového fondu je ve starych nebo v panelovych domech (vétsi
hluk, horsi tepelna izolace, nevyhovujici okna apod.). V
devadesatych letech Cast bytu vznikla adaptaci (opravy drive
neobyvanych objektu, rozdeleni rodinnych domu na vice bytu). Je
modernizovano asi 20 000 bytu rocne.

A &b el

velikost bytu, kvalita bytu, domu a forma pravnlho uzivani (najem,
vlastnictvi). Bydlet v panelovém domé lidem tolik nevadi, pokud je
mozna renovace.
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Kvalita bydleni (obytna plocha)

Lidé povazuji za velmi dulezitou velikost bytu. V CR pfipada v priméru
3,1 pokoje na byt (CSU 2001) (nové 4,19 v RD a 2,19 v BD roce
2008)

Ve srovnani se zememi zapadni Evropy v CR ale pievaz JI malé byty
(Podle udaju MMR je prumérna celkova plocha 76,3 m#). Oby tna
plocha na jednoho obyvatele (23,7m?v roce 2010, CSU 201 1)

Rust jednoclennych domacnosti a po€tu samostatné hospodaficich
domacnosti.

Nova zastavba v roce 2010 (135,8 CP, 95,2 OP vRD a 73,2 CP, 55
OP v BD).

Mladi lidé spise Zziji v menSich bytech (domech) nez lidé starsi a jsou s
velikosti bydleni také méneé spokojeni. V roce 2009 bylo témer 30
procent domacnosti v preplnénych bytech (Eurostat, data SILC 2009
podle indikatort EU). + vice nez 50 % v chudych domacnostech.

V CR je v priméru 1,4 pokoje na osobu (2003), ale u lidi do 34 let to je
jen 1,1 a u lidi nad 65 let 1,8 — role demografické struktury je vétsi
nez role prijmu — existuji velke disproporce mezi poctem osob a
pokoiju.
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Kvalita bydleni (obytna plocha) — Housing statistics in EU (2004)

Primérna celkova podlahova plocha existujicich byti v zemich EU
(v m2/byt)
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Financni dostupnost (nového) bydleni

Pri porizeni bydleni lidé Casto preferuji vlastnicke bydleni pred
bydlenim najemnim (bez najmu, vétsi jistota, vztah k vlastnictvi), ale
takové bydleni pro ne neni Casto financne dostupne.

Problém s financni dostupnosti bydleni je v radé zemi Evropy zvlasté
ve velkych méstech, kde je nedostatek bytu i volné pudy =) zvySuji

N’ oD el

levnych bytu v urbanistickych Ctvrtich na luxusni bydleni.

Najemni vs. vlastni bydleni pro mladé rodiny (Lux 2010)
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Cena a finan¢ni dostupnost ziskani bydleni

Podle dat MMR ceny starSich byta v letech 2008-2010 od 8000 K¢&
(Ustecky region) po 48 000 K& (Praha) za m2. (Jihomoravsky 26 000
KC, Brno 32 000). Méné u RD, ale vétsi plocha.

Nové bydleni v roce 2009 3 122 000 K¢ RD a 2 037 000 K¢ BD.

V CR ceny bydleni v letech 2004-2007 skokové rostly, nyni mirny
pokles (2008-2010).

Ceny bydleni v novych zemich EU rostly vyrazné rychleji nez v EU 15.
V CR rostou take ceny bydleni proporcionalné rychleji ve velkych
méstech nez v malych (rust 2005-2007 minimalné o 40 %).

Zakladni indikatory dostupnosti:

1) tzv. P/l (Price to Income) = cena nemovitosti / roCni prijem = 3,7 v
CR -7,6 v Praze = 205 % (Lux a kol. 2009).

2) celkova zatez spojena s porizenim bydleni — také jako ,Lending
Multiplier” (celkové naklady porizeni bydleni / Cisty roCni pfijem u
téch, kdo by ziskali uver =) zatéz > 3) — v CR pro 90+ procent
domacnosti.
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Ceny starsich bytu - okresy (2008-2010)

cena za m?2
romd 40 DD Fshnd
Praha - 48 214 - K&fm2 -
Bma - 32 646 - KEm?2 _ |

Praha-zapad - 28 622.- K&m2

Teplice - & 255,- KEm2
Most- 7 782 - KEm2

Chomutow - 6 268.- KEm2
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FinanCni dostupnost stavajiciho / najemniho bydleni

DalSi otazkou je schopnost platit dlouhodobée naklady na bydleni
(Standardy 2003). Uvadi se, Ze naklady na bydleni by mély byt max.
v podminkach CR do 25 (30 zavazneé) procent rodinného rozpodtu +
nekdy se odecte prispevek na bydleni = tzv. indikatorovy pristup =
mira zatizeni (v zapadni Evropé se uvadi primérné tak 25 procent).
Celkové prumérné naklady na bydleni byly v CR 21-23 procent
pfijmu domacnosti (nezaméstnani, ddchodci 28 procent).

Najemné (kdo plati) tvori asi 21 % Cistych pfijmu v domacnostech
zaméstnancu ale vice nez 35 % v domacnostech duchodct (MMR
2010). Skokovy rust najemného v poslednich letech. Vydaje na
néjg/mné v najemnich bytech jako podil celkovych vydaju rostou =
48 %.

Overburden =40 % viz nize

Nékdy také jako referencni pfistup (vezme se prikladova rodina a
zhodnoti se jeji situace) nebo rezidualni pristup (je-li dost to dost na
zakladni potreby, co zbude po odecteni nakladu na bydleni).

Pro Cast lidi pfedstavuji naklady na bydleni znaénou zatéz (predevsim
pro rodiny s vice détmi, nizko-prijmove domacnosti, lidi zijici ve
velkych méstech a lidi bydlici v bytech s trznim najemnym).
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Socialni bydleni — je urCeno predevsim lidem, ktefi si nemohou zajistit
bydleni jinymi prostredky.
2 modely (pojeti) socialniho bydleni (Kemeny 1995):

Dualni model: socialni bydleni je velmi omezené, jen pro nejvice
znevyhodnéné domacnosti (UK, Irsko).

Jednotny model: socialni bydleni je mnohem rozsSifenéjsi (neni zacileny
jen na ty nejchudsi), poCet soukromé vlastnénych bytu a domu je
nizky (Dansko ve 20. stoleti).

V CR se dnes nekdy pro prvni vyuziva pojem 1) ,obecni najemni
sektor®. Druhou variantou je 2) Soukromy ,neziskovy najemni
sektor” — investori a provozovatelé takoveho najemniho bydleni
nejsou statni instituce ale soukrome subjekty se statni podporou za
podminky zachovani obecné prospéesnosti (nakladoveé najemné —
bez zisku).

Lze uplatnit dvé definice — a) parametry bytu a b) ucel bytu — v CR se
uplatnuji Castecne obeé.
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Dostupnost socialniho najemniho bydleni

Problemem zemi stredni a vychodni Evropy je nizky pocCet ,socialnich”
najemnich bytd, coz mimo jiné souvisi s tim, ze tyto byty byly
privatizovany (vétsinou lidem, ktefi v nich bydlell za velmi nizkou
cenu) (puvodné se uvadi 37 procent najemnich bytu v roce 1991). V
Ceské republice je rozhodnuti o privatizaci téchto byt v kompetenci
mistnich samosprav (legislativou o kompetenci obci v oblasti bytové
politiky je mj. zakon o obcich).

Regulace najemného v Ceské Republice prakticky skongila.

Problematicka je dostupnost trzniho najemniho bydleni (Mikezsova a
kol. 2009) Ohrozeni jsou zvlasté duchodci, nezaméstnani,
samozivitelé a nizko-prijmové (zaméstnane) rodiny s detmi.



Podil neprivatizovanych obecnich byt (v %)
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Postup privatizace obecniho bytovéeho fondu ve sledovanych mestech
v letech 1991 - 2008
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Ustav tizemniho rozvoje Bmo, srpen 2009
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Verejna bytova politika — je cilenou strategii pro oblast bydleni

Bytova politika neni primo v kompetenci EU, ale jednotlivych narodnich
statu,

Moznost statu zasahovat do oblasti bydleni je ale legislativou EU
omezena napfr, uplatnenim principu de minimis = podpora malého

rozsahu (ochrana hospodarskeé soutéze) nebo tzv. 2. energeticka
smérnice EU (EPDBII).

EU poskytuje prostfedky na renovaci bydleni ze strukturalnich fondu
2007-2013 (ne na vystavbu). Je mj|. reakci na velmi Spatnou kvalitu
bydleni v nékterych novych Clenskych zemich (EU 10+2).

V CR je bytova politika v kompetenci MMR. Zasahuje do kompetence
dalSich ministerstev (napf. MPSV, MF, MZP). Problémem je velka
roztfiStenost kompetenci a mnozstvi prekryvajicich se forem
podpory. )

Koncepce bytové politiky ,Koncepce bydleni CR do roku 2020“ z roku
2011.
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Zakladni (obecné) cile bytove politiky

Zajistit dostatecné mnozstvi bytu (fyzicka dostupnost bydleni)
Zajistit, aby tyto byty byly (v pfimérené formé) dostupné pro celou
populaci (OSN 1996, 2000). Predevsim jde o finanéni dostupnost
bydleni pro mladé rodiny, jednoClenneé domacnosti s détmi a
seniory.

Zajistit aby bydleni mélo dostateCnou kvalitu (mj. Eurofound 2006)
- napr. chybi zakladni pfisluSenstvi a predméty, preplnénost
bydleni, Spatné okoli a zivotni prostredi, infrastruktura.

Zajistit bydleni také pro specifické kategorie. Mj. problém

prostorove segregace obyvatelstva, chranené byty (zdravotne
postizeni, seniofi), domy na pul cesty, vstupni byty (nemaji-li
pristup k bydleni, napf. po vykonu trestu).
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Cile bytové politiky v Ceské Republice (koncepce 2011)

Bydleni je soukromy statek, ale verejné zasahy jsou v nékterych
pfipadech oduvodnéné.

Cile bytové politiky v Ceské Republice

1) Dostupnost priméreného bydleni: vyvazenost forem podpory,
zvySeni dostupnosti bydleni pro cilové skupiny, snizovani nakladu
spojenych s bydlenim, pomoc pfi zivelnych pohromach.

2) Vytvareni stabilniho prostredi pro oblast bydleni: stabilita
financovani (duraz na revolving tedy pujcky a garance), snizeni
financniho zatizeni, stabilni pravni Uprava pro verejnou i
soukromou oblast, zvysovanl transparentnosti (informace),
jednoznacné vymezem’ kompetenci

3) Trvalé zvysovani kvality bydleni: snizovani investicniho dluhu
(dluh v kvalité bydleni), kvalita vystaveného prostredi
(architektura), zvysovani kvality vnéjsiho prostredi
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Dveé zakladni hlediska bytové situace (Prikryl 1995). Nastava zde
ideovy i vécny rozpor, protoze pfiliSny diraz na jedno z hledisek
muze vést k potlaceni toho druhého.

~,Pokud bude poptavka nepodlozena kupni silou v ramci zjistene
potreby bytu uspokojena dotacemi ve velké mire, muze to pri
znacnem rozsahu dotaci vést k nedostatku zdroju, nizké a
klesajici efektivnosti“

Existuje obava, Ze statni podpora muze mit negativni vliv v tom, ze
naruSuje trh, napf. zveda cenu bydleni (lidé jsou diky statni
podpofe za byt ochotni zaplatit za bydleni vice) — tyka se zvlasté
tzv. poptavkovych nastroju vs. muze (mélo by to) zvySovat
dostupnost.
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Loude-li potieba byt uznana jen v rozsahu koupéschopné poptavky, a
rozdil se bude zvySovat, hrozi socialni kolaps s naslednou narocnou
rekonverzi. Vysledne tudiz opéet nizka efektivnost rozvoje bydleni”

- Cisty trh s byty (bez intervence) nem(iZe zajistit dostupné bydleni
pro vSechny, kdo ho potrebuji

- Specificky ohrozenymi kategorie jsou mladi lide, lidé ve velkym
meéstech a paradoxneé nékdy takeé stredni tfida

- Dostupnost bydleni ma dalsi zavazné socialni konsekvence

(porodnost, socialni vylouCeni, nizka mobilita obyvatelstva a
prostorova segregace)

Naklady na bydleni by z hlediska 3 strany (zfejme statu) nemély
znamenat pro domacnosti priliSné zatizeni (Maclean, Williams 1990,
Lux 2002).
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Nastroje bytové politiky - existuji dva zakladni typy opatreni.

Podpora poptavky po bydleni — tim, Zze se zvysuje prijem potrebnych
domacnosti se zvysSuje i jejich schopnost udrzet si bydleni (napf.
prispévek na bydleni). Neni to prilis efektivni nastroj pro podporu
vystavby novych bytu — zvySuje tedy predevsim financni dostupnost
bydleni.

Vyhodou je moznost adresnosti podle vyse pfijmu a pomerne vysoka
pruznost pfi zmeneé prijmu. Je to ale administrativheé narocCné.

Podpora nabidky bydleni — podpora vystavby novych byta,
modernizace bytl, najemné je stanoveno nize nez je skute¢na trzni
cena — zvySuje tedy predevsim fyzickou dostupnost bydleni
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Nastroje bytové politiky v CR (Lux a kol. 2003, upraveno)

Strana nabidky

1)  Vefejna podpora vystavby novych bytu + podpora vystavby
technické infrastruktury

2) Regulace najemného (v socialnim i bézném najemnim bydleni).

3) Mifena alokacni a najemni politika v socialnim bydleni (socialni
bydleni k t€m, co ho potrebuiji)

4)  Stavba domu a bytu zvlastniho uréeni (podpora stavby), napf.
domu pro seniory

5) Renovace bydleni (pusobi na kvalitu, na nabidku pusobi
neprimo...)
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Nastroje bytové politiky v CR (Lux a kol. 2003, upraveno)

Strana poptavky
. Prispevek na bydleni, doplatek na bydleni

. Moznost odpocCtu urokovych splatek z danoveho zakladu a
urokova dotace,

. Prispevek ke stavebnimu spofreni,
. Statni uvéry pro mladé rodiny urCené na bydleni

Strana nabidky a poptavky

. Kvalitni legislativni vymezeni (napf. najemni vztahy...)
. Informovanost o situaci v oblasti bydleni

. Opatreni pro pfipad Zivelnych udalosti

. Investice do obytného prostredi
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Nastroje bytové politiky - existuji dva zakladni typy opatreni.

Historicky se v zemich zapadni Evropy vyuzivaly oba zpusoby — od
devadesatych let 20. stoleti byl spiSe odklon k podpore poptavky a
duraz na trzni reSeni bytové politiky. Dnes ¢aste¢né navrat zpét k
podpofe nabidkovych nastroju.

Oba zpusoby (nabidka, poptavka) maji ponékud jiné efekty (neni
univerzalni reSeni), zalezi vZdy na nastaveni jednotlivych nastroju
podle cile a podle cilové skupiny (nizko-pfijmovi, stfedni tfida atd.).

Jednim z principu nové koncepce statu v oblasti bydleni je vyvazena
mira podpory vSem formam bydleni (Koncepce 2011)



SPP, SRP, VPL 136 Rodinna politika — pfednaska C. 11

Vystavba novych bytu

Stat ma zajem CasteCné podporovat vystavbu novych bytu. Jedna se
predevsim o byty druzstevni, které jsou zde ovSem vnimany jako
byty najemni. Stavét by nemély pouze obce, ale také verejné
prospesné spolecnosti.

Vlada zfidila tzv. ,Statni fond rozvoje bydleni® (od roku 2000), ktery
disponuje prostredky na vystavbu, opravy bydleni a vytvareni
technické infrastruktury (zasitovani).

Statni ppdp)ora vystavby socialné najemnich bytu (stovky miliont K¢
rocné

Podle koncepce 2011 bylo 2005-2010 postaveno 7681 najemnich byt
(vyrazné pokleslo po roce 2006).

Stat poskytuje mladym lidem nizko-urokové (2 %) pujcky na bydleni = i
na vystavbu (do vySe 300 000 K¢) — tzv. uvér 300. Je ovsem
nutné splnit zakonem stanovené podminky (vék obou partnert do
36 let a manzelstvi nebo déti).
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Renovace bydleni

Pramérné stafi bytu je 42,5 roku (v prtméru EU) (MMR). Podpora
renovace bydleni — kromé zvysovani kvality bydleni ma vliv také na
prodlouzeni zivotnosti nemovitosti.

Odhaduje se, ze by celkové vyzadovala az 500 miliard KC (Koncepce
2011). Moznost vyuzit prostfedky strukturalnich fondu EU. Ro¢né se
opravi jen kolem 1 % domu, jez by to potfebovaly (Koncepce 2005).

Dlouhodobe funguji program jako je PANEL (opravy statiky,
zateplovani z duvodu tepelné uspory) pro snazsi pfistup k dvérum
(zaruka, dotace na uhradu uroku), byl rozSifen na nepanelové domy.
V obdobi 2005-2010 bylo rekonstruovano cca 335 tisic bytu za
celkem 9,1 miliardy korun. =) program ,Novy panel”.

Program Zelena usporam (zateplovani bytu), z emisnich povolenek

Dale opatreni na renovaci okolniho prostredi (regenerace sidlist),
podpora venkova atd.

Celkové vydaje statu (renovace+vystavba+pujcky) jsou 2 miliardy v
roce 2009 a 3 miliardy v roce 2010.
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(De)regulované najemné

Celkové (diky odprodejum a konci regulace) byty s regulovanym
najemnym dnes jiz netvofi tak velkou €ast bytového fondu
(poslednich 300 000 skoncCi 2012).

Nekteré analyzy ukazaly, ze v bytech s regulovanym najemnym bydli
jen o néco méneé lidi s nadprumérnymi pfijmy nez téch, kdo maji
pfijmy podprumérné (celkové kolem 8-12 procent domacnosti ve
vSech decilech prijmoveho rozlozeni). =) pfispévek na bydleni.

Dnes mapa obvyklych cen bydleni pro tzv. smluvni najemné + moznost
obratit se na soud.
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Stavebni sporeni

Zavedeno v roce 1993. V absolutni hodnoté podpora stavebniho
sporeni neustale rostla — z 2,3 miliardy v roce 1996 na téemeér 16
miliard v roce 2005 na 11,7 miliardy v roce 2010 (snizena statni
podpora). Tvofi vyznamnou €ast statnich vydaju na bydleni.

Dnes je sjednavano na 6 let, s 10 procentni statni podporou (statni
podpora max. 2000 K¢) + jiz nejsou osvobozeny uroky od dané

Vyhodou stavebniho sporeni je, ze programy se statni ucasti motivuji
lidi k vytvareni uspor (celkova uroven uspor je v CR v mezinarodnim
srovnani nizka).

Problemem ale je, ze prostredky Casto nejsou vyuzivany na bydleni
(mj. i proto, Ze existuje znacny rozdil mezi cenou bydleni a moznosti
ziskané podpory, proto je vhodngjSi spise na vybaveni nebo
rekonstrukce).

Césteéné& zména v poslednich letech. V roce 2010 &inily uvéry ze
stavebniho sporeni 68 procent celkové nasporenych prostredku
(MMR). (az jeden milion lidi splaci).



11

C.

prednaska

litika —

a po

V4

VPL 136 Rodinn

SPP, SRP,

I 4

| sporen

Vé

Stavebn

Pocéet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni

B8LE 160 2

s9L 255

0L0Z

600Z

B00Z

£EZ OLT

1002

900&

S00Z

Fo0Z

£002

Z00Z

068 £62 1
e cac
926 511 1
298 906,

LO0E

0002

6661

8661

1661

2 500 000

2000000 +

1500 000 +

[ ]

1 000 000 +
500 000




SPP, SRP, VPL 136 Rodinna politika — pfednaska C. 11

Vvuzivani hypotécnich uvéru

Moznost pouzit hypotéku (2003) k dosazeni bydleni vyuziva v EU velmi
rozdilné procento lidi. V Dansko 51 procent obyvatel bydli ve
vlastnim domé s vyuzitim hypotéky, V Rakousku 21 procent, v CR
jen 4 procenta, prakticky spolecne s nekterymi vychodnimi zememi
nejméné v Evropé (Eurofound 2006) - narust od roku 2007.

* Statni podpora hypoték podle vySe urokové sazby (je-li pod 5 %, tak
se nepfiznava).

*V CR existuje statni podpora ve formeé moznosti odectu (odecitatelne
polozky az 300 000 KC¢) pfi podavani danoveho pfiznani (je
omezeno podminkami).

Sunega (2002) vypodital, ze vlastnické bydleni na zakladé hypotéky je
(pri zachovani zivotniho minima a urcité rezervy) dostupne pouze
pro 10 procent domacnosti s nejvyssimi prijmy — to se ale prilis
netyka mladych rodin =) maze to byt vyznamné riziko.

Lux a kol. (2003) na zaklade CasteCné analyzy take prokazali, Ze tuto
formu podpory Cerpaji predevsim lidé s nadprumeérnymi pfijmy =)
neni to vhodny nastroj pro celkové reseni bytoveé situace.
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Vvuzivani hypotécnich uvérl
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Vvuzivani hypotécnich uvérl
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Prispévek na bydleni

Je jednim ze zakladnich nastroju bytové politiky. Jedna se o davku
systemu SSP. Touto davkou stat prispiva na naklady na bydleni bez
ohledu na to, zda jde o byt obecni, druzstevni, v soukromém
vlastnictvi nebo bydleni ve vlastnim dome.

Narok na prispévek na bydleni ma vlastnik i najemce bytu prihlaseny
v byte k trvaléemu pobytu, jestlize 30 % (v Praze 35 %) prijmu rodiny
nestaci k pokryti nakladd na bydleni a zaroven techto 30 % (v Praze
35 %) pfijmu rodiny je nizSi nez pfislusné normativni naklady
stanovené zakonem (napr. 8157 K¢ pro 2 osoby ve mesté nad

100 000 obyvatel).

Problémem pfispévku na bydleni muze byt non-take up ({j. lidé, ktefi by
na n€j méli narok o néj vubec nezadaiji).

Omezeni pobirani prispévku na 84 mésicu.

Doplatek na bydleni
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Problémy bytové politiky v predchozim obdobi

- roztfisténost nastroju,

- nejasné kompetence,

- pfiliSny duraz na vlastnické bydleni,

- diskutovana legislativa, chybéjici definice socialniho bydleni,
- nedostatecné monitorovani,

- chybégjici evaluace vysledku (nikoli vystupu)

Prilezitosti

+ revolving, prima financni navratnost statni podpory bydleni
+ meéritelné cile a odpovidajici nastroje

+ princip pfimerenosti v bydleni




