Bytova politika

Bydleni patfi k zakladnim a nejvyznamnéjsim lidskym potfebam. Je soucasti socialni politiky a
souvisi s jejimi ostatnimi oblastmi (hospodarska politika, demografické zmény apod.). Bydleni je
dilezity ukazatel standardu Zivota a vykazuje specifické znaky. Souvisi s nim uspokojovani dal$ich
potfeb (zdravi, vzdélavani, prace, rodinny Zivot, obclanské aktivity). Ovliviiuje kvalitu socialniho
Zivota Clovéka - predevsim v rodiné.

Uvod do problematiky bytové politiky

V obdobi po druhé svétové valce do roku 1989 byl v CR realizovan (v ndvaznosti na
centralné fizenou ekonomikou), administrativné pridélovy systém bydleni, v némz hral hlavni
roli stat (jak v oblasti bytové vystavby, tak pfi poskytovani bydleni). I pfes tento na prvni pohled
velkorysy pFistup statu, projevujici se hlavné ve velkém objemu dokondovanych bytl a umélém
udrZzovani cen bydleni na velmi nizké Urovni, provazely sféru bydleni znacné problémy (pretrvavajici
bytova nouze, Cerny trh, nizka kvalita bydleni apod.).

Administrativné pridélovy systém se postupné ukazal jako ekonomicky neudrzitelny a jeho
dlouhodobé uplatfiovani vedlo ke vzniku deformovaného pohledu na bydleni, ktery vnima bydleni
jako socialni sluzbu, kterou ma poskytovat stat. Tento pohled v urcité mire pretrvava do
soucasnosti.

V souvislosti se systémovymi zménami ve spolecnosti mélo celé obdobi od roku 1990 do
soucasnosti prevazné transformacni charakter. Zasadni systémové zmény, zamérené na
odstrafiovani administrativné pridélového bytového systému a poloZeni zdkladl systému trzné
orientovaného, probéhly predevS§im v 1. poloviné 90. let. Toto obdobi bylo poznamenano
neoliberdlnim ptistupem, ktery vedl k tomu, Ze odstran&ni prvkd administrativné ptid&lového
bytového systému nebylo v&as nasledovano vytvorenim adekvatnich podplrnych opatteni.

Silné trzné orientovand bytova politika vychazela disledné z predpokladu, Zze bydleni je ryze
soukromou zdlezitosti kazdého obcana, zatimco Ukolem statu je pouze vytvorit zakladni pravni a
ekonomicky ramec a pomahat jen tém socidlné nejslabSim. Tim doslo fakticky k presunu
zodpovédnosti za bydleni ze statu na obcCany, obce a dal.i subjekty, které vSak na tuto roli nebyly a
nemohly byt pFipraveny.

Vyvoj v oblasti bydleni probihal predevsim pod tlakem makroekonomickych zmeén,
pfic¢emz jednim z jeho negativnich ryst byl velky pokles investic do bydleni, provazeny poklesem
bytové vystavby. Vyraznym prvkem transformacniho obdobi byla privatizace, zvl. privatizace
bytového fondu, a cenova deregulace. Prvnim krokem v oblasti privatizace bytového fondu byl
prevod statniho, hluboce ztratového a mnohdy zdevastovaného bytového fondu do vlastnictvi obci.
To ve svém dUsledku vedlo obce ke snaze bytovy fond zprivatizovat. Nastrojem privatizace se staly
predevsim obecni vyhlasky, které umoznily prodavat celé domy do vlastnictvi pravnickych osob
tvorenych najemniky.

Privatizaci byla dale umoznéna dale zdkonem o vlastnictvi bytQ, ktery také vytvofil podminky pro
likvidaci stavebnich bytovych druZstev vnimanych na pocatku 90. let jako pozlstatek minulého
rezimu (tento zamér se nastésti nepodarilo plné uskutecnit).

Cenova liberalizace a deregulace, které byly dalsim vyraznym prvkem transformacniho
obdobi, zpUsobily vyrazny narlst cen bydleni, pfi¢emz zvoleny postup posilil jiz dfive existujici
deformovanou skladbu vydaji na bydleni, v rdmci niz nejvy$si polozku predstavuji vydaje na
energie, zatimco podil Cistého najemného byva podhodnocen.

Mezi problémy spojené s bydlenim patii rovnéz nedostatek finanénich prostfedkd novych
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vlastniku na péci o nemovitosti a v nékterych pripadech védomé porusovani povinnosti vlastniku
prispivat na naklady spojené s péci o spole¢né ¢asti domu.



Aktualizovana koncepce bytové politiky

Koncepce bytové politiky, kterou viada projednala a vzala na védomi v fijnu roku 1999, reaguje
na dosavadni vyvoj v oblasti bydleni a navazuje na dfive formulované zaméry v této oblasti. Pro
tuto koncepci je charakteristické, ze:

e vychéazi dlsledné z pojeti trhu s byty jako strukturalné a prostorové diferencovaného,

e bytovou politiku chape jako soucast celkové hospodarské politiky statu,

e pojima intervenci statu do oblasti bydleni jako nezbytnou podminku dosazeni rovnovahy na
mistnich trzich s byty,

e povazuje odstranéni soucasnych deformaci za jednu ze zakladnich podminek, bez nichz nelze
rozvijet efektivni bytovou politiku,

e vychazi z nutnosti prohloubeni socidlniho aspektu bytové politiky.
Bydleni pini dllezité funkce:

- vytvarfi prostor pro rodinny zZivot,

- prostor pro aktivni i pasivni odpocinek,

- prostor pro skladovani, pfipravu a konzumaci potravy,

- prostor pro osobni hygienu,

- ochrana pred nepfiznivymi povétrnostnimi vlivy,

- ochrana pred rusivymi civilizacnimi vlivy (hluk, znecisténé ovzdusi),

- ochrana pred nezadoucimi kontakty s jinymi lidmi,

- prostor pro profesionalni pripravu a v soucasnosti stale vice i prace doma.

Stat je na bytovém trhu aktivni, své aktivity podfizuje nabidce a poptavce po bytech.
Bytovou politiku ovliviiuje:

- demograficka situace,

- stav bytového fondu,

- struktura byt podle Uzemniho rozloZeni,
- velikost bytd,

- zivotni styl,

- Zzivotni standard.

Statni fond rozvoje bydleni = polozka statniho rozpoctu

) Je to fond zfizeny jako samostatna pravnickd osoba na zakladé zakona ¢. 211/2000 Sb.
Ukolem fondu je vytvaret, akumulovat a rozsifovat financ¢ni prostfedky uréené na podporu investic
do bydleni a pouzivat je v souladu se zakonem, a to predevsim ve tfech nasledujicich oblastech:

1/ Podpora vystavby bytd, a to pfedevsim najemnich;
2/ Podpora oprav bytového fondu (zaméfeno na byty v panelovych domech);
3/ Podpora vystavby technické infrastruktury — odkup pozemkt vhodnych k bytové vystavbé.

Bydleni se vyznacuje vysokou nakladnosti - motivuje k Usporam a akumulaci kapitalu. Neni
zavislé jen na aktivitach jednotlivce, ale na aktivitach statu:

- vytvari legislativu pro oblast bydleni,

- zajistuje dostupnost bydleni na zakladé solidarity i pro ty, kdo by si sami nebyli schopni
zajistit,

- uréuje pravidla pro trh s byty a chovani zG&astnénych subjektd.



Problematika bydleni ma velky socidlni aspekt. Bytova politika a statni podpora bydleni
vytvari dynamiku a charakter spolecnosti. Reaguje pritom na skryté i zjevné problémy, podporuje
integritu socialnich skupin (pocinaje u rodiny, pfes obce a celou Sirsi spole¢nost).

TFi zakladni systémy bytové politiky:

1/ Zasluhovost
2/ Potrebnost
3/ Rovnhost

V téchto tfech bodech je zahrnut pohled na narokovost bydleni, chapani socialni
spravedInosti. VétSinou se tyto tfi pristupy kombinuji, aby se vytvofila moznost bydleni pro co
nejsirsi skupinu obyvatel. Souvisi s typem socialniho statu.

Liberalni systém - zasluhovost, aktivita je pfedpoklddana od ob&and. Trh ma Fidici funkci.

Korporativni systém - trzni podminky jsou korigovany na finan¢ni ndroc¢nost bydleni. VyuZziva
statnich i nestatnich projevl solidarity, soukromych prostfedkl jednotlivce. Usnadfiuje t&m, kdo
opravdu nejsou schopni. Je to asi nejefektivnéjsi systém, ale existuje tu riziko nedostatecné
cilenosti.

Redistributivni systém - celospoleenska solidarita podpory bydleni, zajistovani prevazné
z vefejnych zdroju. Stadt vyrazné& reguluje celou oblast bydleni, chdpe to jako sluzbu smérem
k socidlni rovnosti. Rizika: vysokd finanéni naro¢nost, vycerpavani vefejnych zdrojl, necileny
pristup. V minulosti vedl k deformaci pohledu na bydleni. U nas napf. v dobé pred r. 1989
neexistovalo soukromé vlastnictvi, stat reguloval bydleni striktnimi narizenimi.

Kombinace rlznych ptistupt a nastroji. Nikde to neni univerzalni, ani v EU.

Zakladni nastroje:
- podpora investort (realizujici zisk i neziskové) — nabidkovéd strategie
- podpora spotfebiteld - poptdvkovd strategie (zaméFeno na nizko a stfedné pFijmové
kategorie, naklady na bydleni jsou regulovany subvencemi, ideal dostupnosti. Hlavni prvek je
statni prispévek na bydleni (testovani ekonomické situace rodiny, na zakladé toho mési¢ni
prispévek na bydleni. Je to cilené, ale administrativné narocné.

Na pocatku 90. let byla bytova politika (stejné jako celd soc. politika) zcela nepfipravena na zmény,
sméry obmény byly:

- byty, které do té doby byly ve vlastnictvi statu (bézné), presly na obce (disponovaly s nimi)
- zruSen pridélovy systém hospodareni s byty

1992 - prvni deregulace najemného, stale platnost vyhlasky o Ctyfech bytovych kategoriich a fixni
¢astky za 1m? (bez ohledu na lokalitu a velikost obce)

1993 - Zakon o stavebnim spofeni se statni podporou (fyzické i pravnické osoby, ale podporu
pobiraji jen fyzické)

1994 - platby najemného rozdéleny podle lokalit
- Zakon o bytovém trhu
- Z&kon o vlastnictvi bytu a prodeji bytu do vlastnictvi obc¢anl

1995 - schvéleno pé&t zakond umozfujicich hypotedni Uvér se statnim prisp&vkem. Je to poskytnuti
pUjeky (Gvéru) proti zastavé na nemovitém majetku. V&Fitel mda v katastru zastavni pravo
k nemovitosti. Pokud se tyka se pofizovani nové nemovitosti, je narok na statni podporu.

Statni programy rozvoje bydleni — bylo jich vice, jednalo se o dotace na vystavbu a rekonstrukce
bytd pro osoby s handicapem, penziony pro dichodce, domy s pecovatelskou sluzbou apod.



1996 - nova davka statni socidlni podpory - prispé&vek na bydleni (rekrutoval se z plvodniho
plosného vyrovnavaciho prispévku).

Posileni role obci v bytové politice - subsidiarita.

Problémy bytové politiky:

- zanedbanost bytového fondu,
- nova bytova vystavba posiluje procento nebytovych prostor (bytové domy ve vlastnictvi),
- vSeobecna financni nedostupnost bydleni

Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného

Na zdakladé tohoto zakona budou moci pronajimatelé v dobé od 1. 1. 2007 - 31. 12. 2010 (v
nékterych pripadech aZ do 31.12.2012 (a to u byt v hlavnim mésté Praze, Vv obcich Stfedoceského
kraje s po¢tem obyvatel k 1. lednu 2009 vySSim nez 9 999 a meéstech Ceské Budéjovice, Plzen,
Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, lihlava, Brno, Olomouc a Zlin, konc¢i obdobi,
kdy Ize uplatnit jednostranné zvyseni najemného pronajimatelem - viz dale ¢. 150/2009 Sb.,
zména zakona o jednostranném zvySovani najemného) zvysovat najemné. Kazdy rok bude ve sbirce
zakonl vychazet maximalni &astka, o jakou Ize ndjemné zvysit (stanovi Ministerstvo pro mistni
rozvoj, podrobné&ji viz www.mmr.cz).

e Vyde nadjemného pfi uzavirdni nové najemni smlouvy a zména najemného v prib&hu trvani
najemni smlouvy se stanovi dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem.

e Nedojde-li ve véci zvydeni ndjemného v pribéhu trvani ndjemni smlouvy k dohod&, ma
pronajimatel pravo jedenkrat ro¢né jednostranné zvysit najemné, avSak jen o dany procentni
limit (pf. pokud chce navysit od 1.1., je nutné navyseni oznamit nejpozdéji do konce zari).

e Zvydeni ndjemného v jednom roce nesmi byt vysi neZ procento rlstu stanovené pro kazdou
konkrétni hodnotu mési¢niho ndjemného za 1 m? placeného pfed zvysenim ve vztahu k cilové
hodnoté najemného platné pro lokalitu, v niz je byt umistén.

e Cilova hodnota mési¢niho najemného pro kazdou z velikostnich skupin obci v krajich (a Casti
Prahy a Brna) bude odvozena z (daji o cenach bytl ze statistiky nemovitosti.

V souvislosti s timto zdakonem byly ucinény zmény v koncepci sociadlnich davek poskytovanych na
bydleni (pfispévek na bydleni ze systému SSP a doplatek na bydleni ze systému davek v hmotné
nouzi).

Nedostupnost bydleni

,Bydleni je ddleZitou podminkou pro zapojeni do préce, proto ve stfedovéku slechta na svych
statcich ubytovavala bezzemky, ktefi u ni pracovali. V dobé industrializace se u zakladanych
primyslovych zdvodd budovaly ubytovny. Prvni projekty financované z ESF (1957) byly projekty
vystavby byt jako podminky pro volny pohyb pracovnikd. Hlavnim problémem volného pohybu za
praci bylo trvalé usidleni ve viastnim domku, tj. imobilita zpdsobend tradicemi bydleni. Nedostatek
primérfeného bydleni se oznacuje pojmem bezdomovstvi." (Tomes, 2010)

S bytovou politikou je Uzce spojena problematika bezdomovectvi (nejnizsi typ ubytovani -
nocleharny, dale azylové domy atd. - viz zdkon o socidlnich sluzbach). Azylové domy pro matky a
rodiny s détmi nejsou primo specifikované v zakoné a vztahuje se na né paragraf o azylovych
domech obecné.

V Ceské republice rozliujeme tfi zakladni kategorie bytl, a to v zavislosti na osobé jejich vlastnika.
Uvedené tfi kategorie se obvykle oznacuji jako tzv. druzstevni byty, byty najemni a byty pFfimo
vlastnéné (Casto je uzivan nepresny vyraz ,byty v osobnim vlastnictvi*). Byty nalezejici do kazdé z
téchto kategorii maji z hlediska jejich uzivani a nakladani s nimi zcela odliSny pravni rezim.


http://www.mmr.cz/

Socialni bydleni - liSi se podle pojeti bytové politiky (i v rdmci EU). VétSinou jde o verejny sektor
najemniho bydleni ve vlastnictvi obce, statu pro socidlné potrebné obcany, ktefi si na bytovém trhu
nemohou bydleni zajistit. Proto stat zajistuje finanéné priznivéjsi bydleni.

U nas také problém socialnich lazek (napf. lé¢ebny dlouhodobé nemocnych), mnohdy plni funkci
socialniho bydleni a zatéZzuje uz tak neekonomické zdravotnictvi.

Bytem zvlastniho uréeni je byt zvlast upraveny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim.
Smlouvu o ndjmu bytu zvlaétniho uréeni mize pronajimatel uzaviit pouze pokud ten, kdo takovy byt
svym nakladem zfidil, pronajimateli udélil pisemné doporuceni, pokud si to vyhradil. V pfipadé Ze
jde o byt, ktery byl bez zvlastniho uréeni zfizen ze statnich prostfedkl nebo stat na jeho zfizeni
prispél, je mozné smlouvu o najmu tohoto bytu uzavfit jen na doporuceni pfislusného Ufadu. Byty
zvlastniho uréeni mohou mit k tomu Gcelu v bytovém fondu zfizeny napf. magistraty, obce nebo
prislusné méstské casti.

Sdruzeni pro ochranu najemniké (www.son.cz) - plsobi jako neziskové sdruzeni pro ochranu
najemnikl na principu solidarity. Provozuje vlastni porady, zapojuje se do jednani zasahujicich do
bytové politiky.

Ministerstvo pro mistni rozvoj (www.mmr.cz)
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