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O AUTORECH

Prof. Dr. Sergio Nasarre-Aznar je profesorem obcanského prava a fedi-
telem programu UNESCO Housing Chair na Universitat Rovira i Virgili ve
Spanélsku. Postgradualné vystudoval také ekonomii mistniho rozvoje na
University of Cambridge. Od roku 2008 pUsobi jako korespondenéni ¢len
Spanélské kralovské akademie pravni védy a legislativy. Je drzitelem sti-
pendia katalanského institutu pro vyzkum a pokrocila studia ICREA za roky
2016-2020. Pracuje jako konzultant Evropské komise, katalanského parla-
mentu a vlady, Amnesty International, Organizace pro vyzivu a zemédélstvi
OSN a Asociace némeckych bank Pfandbrief. Od roku 2018 byl poradcem
spolkového ministerstva vnitra, vystavby a vlasti pro zavadéni bytové politiky
v Evropé v dobé evropského predsednictvi Némecka v roce 2020. Od roku
2020 pUsobi jako poradce projektu $panélského pfedsednictvi ,Spanélsko
2050" Patnact let (2004-2018) byl zastupcem soudce odvolaciho soudu
v Tarragoné. Je autorem péti knih o bydleni, hypotecnim trhu a spravnich
deliktech, z nichz nejnoveéjsi je Los anos de la crisis de la vivienda (Valencia
2020). Editoval devét knih, publikoval desitky studii a pronesl na dvé stovky
prednasek v rdznych zemich. Spolupracoval na pfipravé zakonl o bydle-
ni a Ucastnil se mnoha narodnich i mezinarodnich vyzkumnych projektd,
nékterych v pozici hlavniho vyzkumného pracovnika, jez se tykaly mimo
jiné problematiky najmu, vystéhovavani a bezdomovectvi, pfeshrani¢niho
ziskdvani pozemkd, spotfebitelskych hypoték a ekonomiky sdileni.

Doc. RNDr. Milan Ftaénik, CSc.|byl docentem na Katedre aplikované in-
formatiky Fakulty matematiky, fyziky a informatiky Univerzity Komenské-
ho v Bratislavé, kde pUsobil od ukon&eni svého studia v roce 1980 a kde
v roce 1987 ziskal doktorat. Ve vyuce a vyzkumu se zabyval zpracovanim
obrazu a informatikou. Po padu Berlinské zdi v roce 1989 vstoupil do poli-
tiky a od roku 1990 do roku 2002 pracoval jako poslanec Narodni rady Slo-
venské republiky (ndrodniho parlamentu), kde pusobil ve vyboru pro vzdé-
l[dvani a vyzkum a vyboru pro evropské zalezitosti. V letech 1998-2002 byl
ministrem Skolstvi Slovenské republiky. V roce 2006 pfesel do komunalni
politiky a byl zvolen starostou Petrzalky, nejvétsi méstské ¢asti hlavniho
mésta Bratislavy. O ¢tyfi roky pozdéji se stal primatorem Bratislavy. Osm let
pusobil jako zastupitel hlavniho mésta a jako poslanec za Bratislavsky kraj.
Byl také predsedou Slovenské informatické spole¢nosti, Clenem Rady vla-
dy pro digitalizaci vefejné spravy a pfedsedou spravni rady Slovenské tech-
nické univerzity v Bratislavé. Od roku 2019 byl pfedsedou Rady pro chytra
feSeni a inovace za oblast tzv. smart cities a smart regions. V roce 2018
odborné zajistil projekt FES ,Jak dosahnout cenoveé dostupnéjsiho najem-
niho bydleni na Slovensku?*.

Dr. Nuria Lambea-Llop je vyzkumnici v programu UNESCO Housing Chair
na Universitat Rovira i Virgili ve Spanélsku. Na této univerzité predtim zis-
kala magistersky titul v oboru obchodniho a smluvniho prava a posléze
doktorat v oblasti prdva s mezinarodni plsobnosti. Jeji disertacni prace se
zabyvala modely Ffizeni socialniho bydleni z komparativni perspektivy, byla
financovana katalanskou vladou (FI Grantem 2016) a ziskala nejvyssi aka-
demickou kvalifikaci. Je vyzkumnici v nékolika ambiciéznich oborech, a to
na narodni i mezinarodni Grovni. U¢astnila se vyzkumu b&hem pobytl na
Technische Universiteit Delft v Nizozemsku, na University of Birmingham
ve Velké Britdnii a na National University of Ireland, Galway v Irsku. SvUj
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vyzkum vyuzila k vydani patnacti publikaci a k U¢asti na fadé odbornych
konferenci a seminarl. Mezi hlavni oblasti jejiho zdjmu patfi bytova poli-
tika, socidlni bydleni, bezdomovectvi, zprostfedkované vlastnictvi a turis-
tické byty. Na univerzité predndasi na témata bytové politiky a fizeni trhu
s realitami a majetkem obchodniho a smluvniho prava, pracovnépravnich
vztahU a fizeni podnikd.

Dr. Liga Rasnaca je hlavni vyzkumnou pracovnici na Institutu pokrocilé-
ho politického a socialniho vyzkumu, docentkou v oboru socialni politiky
a organizace socialni prace a feditelkou magisterského programu Profe-
sionalni socialni prace na lotySské University of Latvia. Jeji védecké zajmy
se tykaji socidlni péce, socialni spravedlnosti a otazek bydleni se zamére-
Nnim na analyzu bytové situace zranitelnych skupin (seniofi, propusténi véz-
ni a lidé bez domova). Je autorkou vice nez tfi desitek odbornych ¢lanku
a spoluautorkou ¢&i editorkou nékolika publikaci o specifikdch problémU
s bydlenim v postkomunistické spoleCnosti. Jako vyzkumné pracovnici
i politicky aktivni obcance jsou ji blizké progresivni socidlni a demokratické
myslenky.



TEZE

Ze zprav EU je zfejmé, Ze investice do cenové dostupného bydleni
jsou povazovany za nezbytnou soucast zotaveni udrzitelné ekonomiky
a podminku spolec¢enské soudrznosti.

V Baskicku povazuji za nezbytné uznat subjektivni pravo na bydleni
jako povinnost obydli poskytnout nebo nahradit adekvatni penézni
¢astkou vyuzitelnou vylu¢né na Uhradu najemného.

Pro zdravy trh s bydlenim je tfeba nabidnout rdzné typy drzby nemo-
vitosti, jez zahrnuji nemovitosti obyvané vilastnikem, v soukromém
najmu, ve zprostredkovaném vlastnictvi (spolecna vlastnictvi, druzstva
apod.) i socialni bydleni. Lidé se potom nespoléhaji jen na jeden typ
vlastnictvi, ¢imz se snizuje pravdépodobnost vytvareni bublin. Nové
typy drzby nemovitosti také podporuji stabilitu, dostupnost a flexibilitu
bydleni.

Nizozemsky pfiklad ukazuje, Ze najemni smlouvy na dobu neurcitou
u socialniho bydleni poskytuji stabilitu a jistotu pro najemce, zabranuji
stigmatizaci a pomahaji k vytvareni smisenych komunit. Oproti tomu
institut ,chranénych kratkodobych pronajmd*“ ve Spojeném krélovstvi,
tj. smluv na dobu od Sesti do dvanéacti mésicd podle zdkona o bydleni
z roku 1988, snizuje jistotu bydleni a je nejvétsSim zdrojem bezdomo-
vectvi v zemi, které mezi lety 2011 a 2019 stouplo o 78 %.

Snizovani vefejné financni podpory a tlak na soukromé financova-
Nni socialniho a cenové dostupného bydleni ve Spojeném kralovstvi
zpUsobily rdst marketizace a financializace v jeho fizeni. To pfivedlo
sektor na rizikové mezinarodni finanéni trhy, kde je od krachu mnoh-
dy zachranila az intervence organd vefejné moci.

Rakousko trh s bydlenim ovliviuje pomoci ,,dotovaného bydleni. To je
nabizeno za cenu nizsi nez trzni, ale dost vysokou na to, aby konkurova-
lo soukromému najemnimu sektoru. Dotované bydleni pak napfiklad
zabranilo velkému navyseni cen domu pred finanéni krizi i nasledné-
mu cenovému propadu.

Klicovou roli v cenové dostupnosti bydleni v Rakousku hraje systém
bytovych druzstev s omezenym ziskem, ktery vychazi ze statni legisla-
tivy a jehoZ kontrolu zajistuje zastfesujici druzstvo i vlady spolkovych
zemi. Druzstva ziskavaji Ulevy na danich z pfijmu a snadny pfistup
k subvencim. Najemné u jimi nabizenych bytl se odviji od ndkladl na
jejich vystavbu a limitd podle subvenéniho schématu a ma dlouho-
dobou platnost. Druzstva mohou generovat zisk, ale musi ho investo-
vat do ndkupu daldich pozemku, renovace nebo nové vystavby, jen 2 %
mohou byt rozdélena spoleé¢nikdm.

Na Slovensku je nastrojem bytové politiky Statni fond rozvoje bydleni,
ktery nabizi vyhodné dlouhodobé pljcky kombinované se subvence-
mi obcim, jednotlivelm i pravnickym osobam. Ty jsou uréeny zejména
k vystavbé Ci koupi nemovitosti jednotlivci nebo mladymi rodinami,
k vybudovani ndjemniho bydleni pro obce nebo pravnické osoby (véet-
né pofizeni pozemku) ¢i k obnové a modernizaci rezidencnich staveb
(nejcasteéji) nebo zafizeni socialnich sluzeb.



1. NEJPALCIVEJSI VYZVY V OBLASTI BYDLENI
V EVROPSKE UNII

1.1 Cenové dostupné, udrzitelné a inkluzivni bydleni
jako soucast politiky

Cenove dostupné bydleni je mozno obecné definovat jako bydleni adekvat-
ni svou kvalitou a lokalitou a nabizené za cenu, kterd nebrani obyvateldm
hradit dalsi zakladni zivotni naklady Ci vyuzivat svych zakladnich lidskych
prav. Naklady na bydleni, tj. na pofizeni &i pronajem nemovitosti k bydlenf
a na jeji udrzbu, predstavuji nejvyssi vydaje vétSiny domacnosti (podle dat
z roku 2015 tvofily zhruba Ctvrtinu z celkového rozpoctu vSech domacnosti).
Plsobenim financénich a jinych krizi, v€etné té aktudlni spojené s pande-
mii Covid-19, gentrifikace i urbanizace rostou nerovnosti v usporadani pro-
storu, jez maji na dostupnost bydleni vliv. Pfi¢inou jsou dva hlavni faktory:
financializace bydleni (pfevaha finan¢nich trhd a jejich G¢astnikd) a dyna-
mika urbanizace. Znevyhodnénou skupinou se stavaji nizko- i stfednépri-
jmovi ndjemnici, ktefi trpi nadmeérné vysokymi cenami bydleni — zejména
ve meéstech, odkud jsou tito lidé vytlacovani.

Otézka socidlniho bydleni hraje v ¢lenskych statech EU rlznou roli. Podle
mezinarodnich instituci se socialni bydleni vyznacuje cenovou dostupnos-
ti Ci cenou nizsi nez trzni a alokacnim planem podle potfebnosti bydleni.
Zahrnuje také nemovitosti vlastnéné organy verejné moci (verejné bydle-
ni). Definice, a tudiz i méfeni a politika dostupnosti bydleni se vSak v jed-
notlivych zemich lisi. Obecné se berou v potaz faktory, jako je mira pre-
drazeni cen bydleni, udrzitelnosti a inkluze:

e Eurostat chape miru nadhodnoceni cen bydleni jako procento popu-
lace zijici v domacnostech, kde celkové Cisté naklady na bydleni pred-
stavuji vice nez 40 % uhrnného dostupného pfijmu. Nejvice tim trpi
Spojené kralovstvi, Dansko, Némecko, Chorvatsko a Norsko a spise
najemnici nez vlastnici nemovitosti s hypotékou.

e Udrzitelnosti se zde muysli udrzitelnost ekonomicka (napf. cenova
dostupnost bydleni), socialni a kulturni (napf. kvalita zivota) i environ-
mentalni (napf. energeticka efektivita).

e Inkluze v oblasti bydleni znamena plné zaclenéni jednotlived do pro
né standardniho zivota — obvykle to zahrnuje pfistup k bydleni pro sta-
ré lidi Ci lidi s postizenim.

Tyto faktory maji vice rozmérd a ovliviiuje je mnoho vicelroviovych politik
a zajmu. Kazdy z nich by pfitom mél byt politiky vniman jako nutnd pod-
minka k univerzalné dostupnému bydleni. To je pfimo propojeno s naplné-
nim zakladnich lidskych prav na svobodu, rovnost ¢i vlastni rozvoj.

1.2 Situace v zemich EU: velké rozdily i podobné vyzvy

Bytova politika je zdsadnim Ukolem verejné politiky véech ¢lenskych statl
EU. Protoze v nich vsak pravo na dlstojné bydleni nenf zajisténo, rostou
problémy s bezdomovectvim, prfedrazovanim cen a preplnovanim obyd-
li. Mezi zemémi panuji rozdily v rozsifovani typU vlastnictvi nemovitosti,
Vv urbanizaci a v mnozstvi socidlniho a dostupného bydleni.

Potize jsou jak s cenou prodavanych domu, tak s vysi ndjemného. Ve 23 z 25
zemi EU pfedstavuje rdst cen nemovitosti k bydleni v nékterych méstskych



C¢astech vazny problém. V oblasti ndjemniho bydleni jde zejména o prud-
ké zvySovani najemného a nedostatek cenové dostupného nebo socialni-
ho bydleni v nékterych méstskych ¢astech a o prfedrazovani nemovistosti.
Mezi dalsi potize patfi napfiklad snizovani cen ve venkovskych oblastech ¢&i
jejich vylidiovani, diskriminace mensin, nedostatek bezbariérového bydleni,
konkrétnich velikosti jednotek i pfedpist k ndjemnimu bydleni, energeticka
chudoba.

Kdosazenicilli stanovenych smlouvou o Evropské unii by bylo tfeba bytovou
strategii zkoordinovat. Mnoho ¢lenskych statd resi v oblasti bytové politiky
obdobné problémy s ¢asto podobnou pfi¢inou — od projevl finanéni krize
v roce 2008 i soucasné krize koronavirové pres neustale probihajici pro-
ces urbanizace, nedostatek dostupnosti bydleni pro lidi staré a postizené
obecné az po nizkou kvalitu bydleni. Staty se v3ak lisi v intenzité projevl
téchto problémU. Napfiklad v Nizozemsku rychle nardstad bezdomovectvi,
zatimco ve Finsku spiSe ustupuje.

Evropska unie nema vzhledem k principu subsidiarity pfimou kompetenci
bytovou politiku ovliviiovat. Zprostfedkované na ni ale plsobit mdze napfi-
klad pres danové nebo spotrebitelské zakony. Prelom predstavovalo zacle-
néni prava na bydleni a pomoci lidem bez domova do Evropského pilite
socialnich prav a neprimo i do meéstské agendy pro EU z kvétna 2016.

Z rGznych unijnich zprav je také jasné, Ze investice do cenové dostupného
bydleni jsou povazovany za nezbytnou soucast zotaveni udrzitelné ekono-
miky a spoleCenské soudrznosti. Podle zpravy pracovni skupiny na vyso-
ké urovni z roku 2018 vsak tyto investice v EU klesly od roku 2009 o 20 %.
Je proto tfeba zlepsit financovani této oblasti napfiklad prostfednictvim
socidlni infrastruktury, snizovani rozdil& uvnitf generaci i napfi¢ nimi nebo
vzniku oteviené metody koordinace.

Doporuceni k dlouhodobé udrzitelnému a cenoveé dostupnému bydleni
jsou shrnuta ve vyjadreni Evropského hospodarského a socialniho vybo-
ru i ve zpravé o pfistupu ke slusnému a cenové dostupnému bydleni pro
vSechny, vydané nové zvolenym Evropskym parlamentem. | mnoho statl
pfedstavilo své stanovisko k pravu na bydleni v jednotném hlaseni OSN.
Skromnym, avSak realistickym pfistupem k nastoleni spoleCnych zasad
bytové politiky EU by bylo posileni monitoringu v evropském semestru
(cyklus koordinace hospodarskych a fiskalnich politik v ramci EU) a ziskani
zkusenosti po vzniku oteviené metody koordinace.



2. STUDIE O JEDNOTLIVYCH ZEMICH

Dobré praxe vybranych statd rizné velikosti i systému bytové politiky byly
zvoleny podle vysledkl v hodnoceni pfistupu k dostupnému a socidlnimu
bydleni, financovani, integraci znevyhodnénych skupin a environmentalni
efektivité.

2.1 Spanélsko (autor: Sergio Nasarre-Aznar)

Bytova politika ve Spanélsku je decentralizovana. Z vertikalniho hlediska
se vyviji na narodni, regionalni i mistni drovni. Ovliviuje ji také legislativa
EU, napfiklad v oblasti energetiky podle smérnice Evropského parlamentu
a rady ¢&. 2012/27/EU. Na horizontalni Grovni pak k decentralizaci dochazi
roztfisténim kompetenci mezi rlznd ministerstva a organizace, jeZ vede
k pfemite zdkonU a pfedpist v oblasti bydleni.

Podle Spanélské Ustavy z roku 1978 spada bytova a spotrebitelska politi-
ka do kompetence autonomnich oblasti (celkem 17 regiond), predpisy
v oblasti hypoték a ndjmu zUlstévaji v celostatni pravomoci. V roce 2020
vznikal obecny celostatni zakon o bydleni, v praxi vsak pretrvava nesoudrz-
nost na jednotlivych drovnich Fizeni.

Nedostate¢né konzistentni a efektivni bytova politika ve Spanélsku souvisi
i se stale rostouci mirou urbanizace, z ni plynouci nedostupnosti bydleni
a rdstem skrytého bezdomovectvi (napf. squattingu), gentrifikaci a turisti-
fikaci velkych mést. Spolu s Lotydskem ma Spanélsko nejvyssi podil lidi Ziji-
cich v bytech (asi 70 %). Urbanizace umocnuje proces vylidnovani venkova
— polovina $panélského obyvatelstva zije ve 125 obcich z celkovych 8000.
Pfestoze je bydleni ve Spanélsku stale ovlivnéno finan&ni krizi z roku 2008,
prdmérné predrazeni jeho cen 0 10,3 % je pod primérem EU. Také podil
nemovitosti obyvanych vlastniky je ve Spanélsku druhy nejvyssi v rdémci
zapadni Evropy (77 %, z toho témér polovina bez hypotéky). Nadhodnoce-
Ni cen je nicméné pomeérné vysoké pro najemniky, a to zvlasté ve velkych
méstech jako v Madridu nebo Barceloné.

Najit v této oblasti rovnovahu se kvlli nesoudrzné politice zda byt nemozné.
Stat nabizi malé mnozstvi socialniho bydleni, zejména ve méstech, kde je
ho potfeba nejvice. Koupé bytu ani najem celé nemovitosti nejsou pro niz-
kopfijmoveé vrstvy dostupné' a formy alternativniho bydleni nejsou nalezité
rozvinuty. Pouze 0,6 % Spanélskych nemovitosti k bydleni je navic dostup-
nych pro staré lidi nebo osoby se zdravotnim postizenim, coz pfedstavuje
alarmujici fakt pro tamni starnouci spolecnost.

Nejlepsi praxe

1) Mirné metody k navyseni dostupného socidalniho bydleni: meziclanek
mezi pronajimateli a socidlnimi ndjemniky (forma podobnd socidlni
realitni kanceldri) a predkupni pravo

Katalanska zprostifedkovatelska sit poskytovala v roce 2020 nabidku pro-

najmu za pfimérené ceny pro nizkopfijmové jednotlivce i domacnosti

a soucasné uvedla do pohybu trh s prazdnymi byty. Vyhledava je a jejich

majiteldm nabizi rtzné vyhody jako pojisténi plateb a kontrolu dobrého

A

1

Zejména po zpfisnéni podminek pro ziskani hypotéky v roce 2019 a vlivem rostouciho zajmu
o najemni bydleni, ktery vyhnal ceny ndjmU nahoru.



uzivani pronajaté nemovitosti, jez pak poskytuje k prondjmu za nizsi nez
trzni cenu. Vedle toho dohlizi na vysledny smluvni vztah a obéma stranam
zajistuje bezpecia poradenstvi. K Uspéchu je vSak potreba takovy rozpocet,
ktery umozni aktivné ziskdvat nemovitosti od majitell motivovanych zis-
kanim vyhod oproti soukromému realitnimu trhu.

2) Subjektivni pravo na bydleni

Podle dosavadnich zkusSenosti? neni formalni uznani subjektivniho prava
na bydleni dostacujici. V Baskicku bylo toto pravo naplnéno povinnos-
ti poskytnout obydli nebo, neni-li to mozné, adekvatni penézni Castku
(250 eur) vyuzitelnou vyluéné na dhradu najemného pro jedince ¢i rodiny
bez domova. Zatimco baskicky prezident, zastupce nacionalistické strany,
zastava nazor, ze pravo na bydleni bylo jiz dfive dostatecné zajisténo pro-
stfednictvim subvenci, baskicka socialisticka strana, kterd novy zakon pro-
sadila, oponuje, zZe pravo na bydleni nema byt dotovano, nybrz zaruceno.

3) Sdilené a docasné vilastnictvi

Katalansko zahrnulo tyto dva nové typy alternativni drzby nemovitosti k byd-
leni do svého obcanského zakoniku. Sdilené vlastnictvi poskytuje kupujici-
mu podil na nemovitosti, pficemz zbyly podil vliastni nadéle pdvodni maji-
tel neboli prodavajici. Kupujici uziva nemovitost sam a plati prodavajicimu
najemné za tu ¢ast, kterou jesté nevlastni — postupné ji véak mUze doku-
povat. Docasné vlastnictvi umoznuje novému majiteli ziskat nemovitost od
puvodniho viastnika jen na urcitou dobu mezi deseti a 99 lety. Po tuto dobu
ziskava kupujici vsechna prava spojena s vlastnictvim. Tyto dvé metody se
mohou kombinovat, a poskytuji tak vice sanci k dostupnému bydleni. Nevy-
Zaduji zadné prostfedky z vefejného rozpoctu, pfesto efektivné pomahaji
ucinit vlastnictvi nemovitosti k bydleni dostupnéjSim. Jde o Uspésné kon-
cepty, které jsou viak stdle malo znamé jak vefejnosti, tak politik&im.

4) Projekt Habitat 3

Tato iniciativa zastupcl neziskového sektoru v Katalansku vznikla v roce
2014 s cilem zvysit mnozstvi bydleni pro obyvatele socidlné vyloucené.
Vyhledava a ziskdvd domy od soukromych vlastnikd, firem i organd verej-
Nné moci a upravuje je pro potfeby nejzranitelnéjsich lidi za pomoci neza-
méstnanych z Uradl prace nebo agentur pomaéhajicich najit praci socialné
vylou¢enym. Nasledné Habitat 3 profesionalné spravuje pronajimani téch-
to nemovitosti, a pfiblizuje se tim jako vibec prvni organizace ve Spanél-
sku ¢innosti bytovych druzstev. Projekt je ovsem zavisly na subvencich.

5) Instituciondlni vyjedndvani mezi bankami/viastniky nemovitosti a dluz-
niky/ndjemniky proti soudnim vystéhovanim
Mezi lety 2010 a 2017 pfislo kvuli neschopnosti platit ndjemné nebo nedo-
platklim za hypotéku ve Spanélsku o bydleni zhruba 525 000 domacnos-
ti. Katalansko proto zavedlo mediacni sluzby pro splaceni hypoték nebo
najemného u financ¢nich instituci jako pomoc zejména tém rodinam, kte-
rym hrozi ztrata domova. Prostfednictvim mediaci s véfiteli upravuji meésic-
ni splatky podle platebni schopnosti rodin, také jim zdarma poskytuji infor-
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2V Ustavé zadného &lenského statu EU neni pravo na bydleni subjektivnim pravem jako
tfeba pravo na zivot nebo na svobodu. Poprvé se objevilo az ve francouzském zakoné
o vymahatelném pravu na bydleni (DALO) z roku 2007, ktery vSak zcela selhal a francouzsky
stat musel za jeho nedodrzovani zaplatit drahé sankce.



mace a poradenstvi a zprostfedkuji vyjednavani o odstranéni nekorektnich
klauzuli z hypotec¢nich smluv. Jde vSak o dobrovolnou sluzbu, banky ani jiné
instituce nejsou povinny se do mediace pred vymahanim dluhl zapojit.

6) Pokrocily vyzkum a sbér dat o otdzkdch spojenych s bydlenim

RUzné Spanélské regiony, obce i univerzity sbiraji informace a vedou statis-
tiky o sektoru bydleni. Vysledkem jejich Cinnosti je Uspé&sna snaha o zave-
deni spravnych bytovych politik zalozenych na spolehlivych a detailnich
datech a provadéni precizniho poradenstvi a vyzkumu.

Pouceni

1. Adekvatni bytova politika nevznikne bez predchoziho vyzkumu a plné-
ho pochopeni situace vCetné jejich pfricin. Podileji se na ni napfriklad
instituce zamérené na pozorovani a vyzkum bydleni i strukturalni
zakony. Méla by také vzniknout platforma, ktera ziskana data z vyzku-
MU snadno preda politikdm.

2. Pro zdravy trh s bydlenim je tfeba nabidnout rdzné typy drzby nemovi-
tosti,jezzahrnujinemovitostiobyvanévlastnikem,vsoukromémnajmu,
ve zprostfedkovaném vlastnictvi (spolecna vlastnictvi, druzstva apod.)
i socialni bydleni. Lidé se potom nespoléhaji jen na jeden typ vlast-
nictvi nemovitosti k bydleni, ¢imz se snizuje pravdépodobnost vytva-
feni bublin. Nové typy vlastnictvi také podporuji stabilitu, dostupnost
a flexibilitu bydleni.

3. Uginné jsou drobné kroky zapojujici i soukromy sektor a vedouci k havy-
Seni kapacit socialniho bydleni. Zainteresované strany musi mit k Ucas-
ti dostateCnou motivaci: nabizené vyhody jsou vsak pro verejny rozpo-
Ccet nakonec Casto mensi zatézi nez dotované najemné nebo nakladna
vystavba a Udrzba domd k pronajmu.

4. Redenim nedostupnosti bydleni neni zaplatovani zakony, nesouroda
vicelUrovnova legislativa ani zavadéni politik bez kontextu. Nekoordino-
vana opatreni si nékdy protifeci a jsou mezi nimi mezery. Doporucuje
se vydani obecného zédkona o bydleni a pfesun kompetenci k bytové
politice stabilné pod jedno ministerstvo (na celostatni Urovni) a povére-
né radni pro bydleni (na regionalni a mistni drovni).

5. Je-li prioritou pouze cenova dostupnost bydleni,zanedbavaji se dalsi pro-
blémy spojené s dosazitelnosti a podminkami pro Zivot, jako je energe-
tickd efektivita nebo resocializace. Ve Spanélsku byly napfiklad nékteré
oblasti dostupného bydleni utlumeny kvili feseni dopadt finanéni krize
z roku 2008. Mél by prevladnout celistvy pohled na bytovou politiku.

6. Pro feSeni negativnich dudsledkd urbanizace je nezbytnd Udzemni
soudrznost. K ni patfi napfiklad dobra infrastruktura propojujici mésta
s venkovem. Ve vesnickych a socidlné slabych oblastech se politici dlou-
hodobé zamérfuji na vznik pracovnich pfilezitosti a verfejnych sluzeb,
nezavadéji vdak adekvatni a konzistentni vefejnou politiku.

2.2 Nizozemsko (autorka: Nuria Lambea-Llop)

Nizozemsko je zemi s nejvyssim procentem nemovitosti k pronajmu pro
socialni bydleni v Evropé. Momentalné &ini asi 30 %, dfive bylo Cislo jesté
vySSi. Socidlni bydleni je zde spravovano zejména neziskovymi organizace-
mi woningcorporaties (bytové korporace). Jde o priklad obchodné orien-
tovaného modelu socidlniho bydleni. Problémy zacaly vznikat v devade-

12



satych letech 20. stoleti, kdyz klesla statni kontrola a zacala financializace
sektoru. To vedlo k mordlnimu hazardu - riskantni operace zpUsobily velké
ztraty derivatl jedné z nejvétsich woningcorporaties. Roku 2013 byla pro
vlastniky socidlnich bytl zavedena dan jako protivaha verejnych prostred-
kd vloZzenych do této oblasti.

KvUali tlaku Evropské komise na zpfisnéni podminek pro uzivani sociadlniho
bydleni (jeji rozhodnuti 2012/21/EU) také zemé piedla k Uzeji profilovanému
modelu. Zmenseni zabéru uzZivatell socidlniho bydleni pouze na nizkopfi-
jmové domacnosti vedlo k vétsi stigmatizaci sektoru a mensimu socialni-
mu miseni v oblastech se socidalnimi byty. Cely sektor zacal byt podstatné
vice kontrolovan organy verejné moci.

Pravo na bydleni je v nizozemské Ustavé vedeno vedle verejného zdravi,
kultury a rekreace jako zadkladni pravo, které ma stat povinnost zajiStovat.
Prevaznou cast bytové politiky ma na starosti ministerstvo vnitra a kralov-
skych vztahd. Pomoci prostfednika kontroluje ¢innost woningcorporaties,
jesté prisnéji pak od roku 2015 a schvaleni dodatku k Ustavé, ktery oddélu-
je pravni a administrativni aktivity socialniho bydleni od ostatnich. Urcitou
zodpoveédnost za bytovou politiku nesou i obce a provincie.

Nizozemsko ma také vysoky podil lidi, ktefi vlastni jimi obyvanou nemo-
vitost (68,9 %, vétsina z nich s hypotékou nebo plj¢kou), a relativné maly
sektor neregulovaného pronajimani nemovitosti. Vét$ina najmu je od roku
2015 regulovana prostfednictvim systému najemnich bodU a aktivit ndjem-
ni komise, ktera na zadost kontroluje, zda je najem nemovitosti vzhledem
k ndjemnim bodim adekvatni. Najemni smlouvy na dobu neurcitou byly
od roku 2016 také casto nahrazovany témi na dobu urcitou.

Predrazovani cen bydleni dosahlo v roce 2018 hodnoty 9,4 %, ktera je mirné
pod evropskym primérem. Problémem v Nizozemsku je vdak nedostatec-
na nabidka nemovitosti, zejména pro stfednépfijmové domacnosti ve meés-
tech. Ty se sice nezfidka ocitnou nad hranici socialniho bydleni, ale soucas-
né nedosdhnou na hypotéku a bydleni v najmu je pro né pfili§ drahé nebo
nedostupné. Vlivem toho roste trh s neregulovanymi najmy. S rostouci urba-
nizaci jsou také tyto stfednépfijmové domacnosti z mést vytlacovany.
Problém fesi Narodni bytova agenda - podporuje stavbu domu, lepsi vyuziti
nemovitosti a cenové dostupné bydleni. Nizozemské Ufady se zabyvaji rov-
néz otazkami energetické efektivity, imigrace, uprchlické krize a starnuti
spolecCnosti. Velkd mésta, zejména Amsterdam, se potykaji s turistifikaci
v€etné nezdkonného pronajimani nemovitosti, a to i v oblasti socidlniho
bydleni. Znepokojivy je také rychly rdst bezdomovectvi.

Nejlepsi praxe

1) Smisené skupiny v bytovych komplexech v Amsterdamu

Celkem 174 standardizovanych malych bytovych jednotek ve tfech domech
vedle parku nabizi jak socialni pronajmy, tak soukromé bydleni. Ubytovani
sdileji dvir a terasy na stfeSe. Projekt podporuje miseni rlznéprijmovych
domacnosti, a branitak stigmatizaci v bytovych komplexech iv celé rezidenc-
ni oblasti. Pronajimat tyto byty soukromnikdm je nicméné problematické.

2) Zprostredkované vilastnictvi

Nemovitosti vlastnéné woningcorporaties se pronajimaji prostfednictvim
tzv. Koopgarantu. Majitel domu v ném nabidne nemovitost za nizsi nez
trzni cenu vymeénou za pravo ji koupit zpét, kdyz ji bude chtit novy majitel
opét prodat. Pfi znovuodkoupeni se woningcorporaties rozdéli s prodej-
cem nemovitosti o rozdil v jeji hodnoté (mdze byt vy3si, ale i nizdi) podle
pravné predepsaného vzorce. Koopgarant mohou vyuzivat také develope-
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fi. Tato forma rozsifuje nabidku rdznych typU vlastnictvi, pfijmy z prodeje je
mozné vyuzit k dalsSimu rozvoji socialniho bydleni &i renovaci nemovitosti.

3) Systém ndjemnich bodd a ndjemni komise

Ndjemné se v Nizozemsku stanovuje podle bodl pfidélenych nemovitosti na
zakladé jeji specifikace (velikost, pfitomnost topeni, energeticka naro¢nost
atd.). Kdyz body presdhnou uréenou hranici, ndjemné prestava byt regulo-
vano. Tuto hranici a cenu ndjemného podle bodd stanovuje kazdy rok viada.
Od roku 2011 nesmi byt socialni bydleni nabizeno nad touto hranici. Kdyz se
najemce domniva, ze stav nemovitosti neodpovida svym najemnim boddm,
nahlasi to ndjemni komisi — nezavislému a nestrannému orgdnu se zastupci
stran ndjemcl i pronajimateld. Ta pak fesi pfipadnou Upravu ndjemného.

4) Startblok Riekerhaven v Amsterdamu

Projekt vznikl roku 2016 ve spolupraci mésta Amsterdam a dvou organiza-
ci. Nabizi 565 bytovych jednotek se spoleCnymi prostorami na patre i v oko-
If domU pro socidlni aktivity. Poskytuje dostupné bydleni v hlavnim mésté
mladym Nizozemclm i pfistéhovalcdm. Kromé toho napomaha rychlej-
S integraci a osamostatnéni mladych. Najemnici pomahaji se spravou
nemovitosti a Ucastni se socialnich aktivit.

5) Web WoningNet

Webova stranka provozovand spoleénosti vytvofenou ze zastupcl wonin-
gcorporaties je spojuje se zajemci o socialni bydleni. Funguje v nékolika
nizozemskych regionech, a proto umoznuje nabizet socialni bydlenii mimo
vlastni oblast plsobeni. Zdjemci se po zaplaceni poplatku zaregistruji dle
regionu, kde hledaji bydleni, a mohou se pfihlasit pfimo k jednotlivym
nabidkam. Provozovatel se stard o fadné fungovani systému pridélovani
nabizenych domu. Tento zpUsob hledani socidlniho bydleni v Nizozemsku
nabyva na ddlezitosti v dobé& koronavirové krize. O nabizené byty je nicmé-
né nadmérny zajem a Cekaci doba byva dlouha, v Amsterdamu i deset let.

6) Projekt Energiesprong

S timto inovativnim programem, iniciovanym a dotovanym vladou, se
nemovitosti upravuji tak, aby se staly energeticky sobéstacnymi. Diky vyuziti
novych technologii generuji dostatecnou energii pro vytapéni a elektfinu za
zachovani veskerého komfortu k bydleni. Princip spociva v tom, ze prace na
nemovitosti splati ndjemnik diky budoucim Usporam na energiich a udrzbé.
Podporuje se tim klimatickd, environmentalni a zdrojova efektivita.

Pouceni

1. TFidrovhAovy systém zaruky ukazuje na silné i slabé stranky statni kon-
troly. Na bytové politice v Nizozemsku spolupracuji tfi entity: zarucni
fond pro socialni bydleni, statni woningcorporaties a vlada. Woning-
corporaties maji diky tomu pfistup k pudjéckdm na finan¢nim trhu s vel-
mi nizkymi Uroky a jsou financné nezavislé na vladé. Ony a zaruéni
fond monitoruji Cinnost nestatnich woningcorporaties. Fakt, ze sys-
tém utlumi pfipadné riziko, vsak podporuje riskantni investice. To vede
k moralnimu hazardu na finanénich a kapitalovych trzich i k velké
financializaci sektoru. Woningcorporaties by tak mohly pfijit o nabid-
ku socialniho bydleni. Bylo by dobré kontrolu ¢astec¢né zachovat, ale
zkombinovat ji s vétSi svobodou pro poskytovatele bydleni.

2. Najemnismlouvy na dobu neurcitou u socialniho bydleni poskytuji sta-
bilitu a jistotu pro ndjemce, zabranuji stigmatizaci a pomahaji k vytva-
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feni smisenych komunit. Na druhou stranu zpUsobuji pokfiveni a dlou-
hé ¢ekaci doby na socialni bydleni. Podminky totiz najemce v delSim
Case uz splinovat nemusi — bylo by proto tfeba upravit legislativu tak,
aby se kontrolovaly soucasné pfijmy uzivatell a pInéni podminek pro
narok na socialni bydleni.

3. Stfednéprijmové domacnosti se Casto ocitaji v prostoru mezi hrani-
ci pro pridéleni socidlniho bydleni a trzni cenou nabizenych bytd, ve
meéstech pak v oblasti neregulovaného najemného. Jejich jedinou
moznosti je cenové dostupné bydleni mimo mésto, takze jsou z néj
prakticky vytlaceni. Redenim by bylo zavedeni vice typd bydleni, jako
je zprostfedkované vlastnictvi. Ty by byly dostupné i pro domacnosti
s nizSimi pfijmy, které ale nedosahnou na socialni bydleni. Také by se
mél podporovat trh se soukromymi byty k prondjmu na zakladé regu-
lovaného najemného.

2.3 Spojené kralovstvi (autorka: Nuria Lambea-Llop)

Socialni bydleni predstavuje 17 % viech obydlenych domd a bytl ve Spo-
jeném kralovstvi (UK), a to navzdory privatizaci verejného bydleni. K té
doslo zejména prostrednictvim nastroje thatcherovské viady ,pravo na
koupi“, diky némuz mohli najemnici ve verejném bydleni obyvané domy
a byty koupit s velkou slevou. Daldim dlvodem privatizace byl tzv. plosny
dobrovolny prevod, ktery presunul vétsinu verejného bydleni pod bytova
druzstva. Posledni dobou roste i pocet soukromych poskytovatel( socialni-
ho bydleni. Nizsi vefejna podpora, tlak na soukromé financovani i reforma
socialniho systému stanovujici horni hranici davek pro domacnost vedly
k vyssi financializaci socialniho bydleni.

Celkoveé tedy britsky systém socialniho bydleni pfesel z vefejného sektoru
do soukromého, ziskového a méné kontrolovaného statem. V UK na rozdil
od ostatnich zemi EU soukromé pronajmy rostou. Je to zplsobeno mimo
jiné institutem ,chranénych kratkodobych pronajmua*, tj. smluv na dobu od
Sesti do dvanacti mésicl podle zdkona o bydleni z roku 1988. Ty na jednu
stranu zvysily flexibilitu pracovniho trhu, na druhou snizily jistotu bydleni
a jsou nejvétsim zdrojem bezdomovectvi v zemi, které mezi lety 2011 a 2019
stouplo 0 78 %.

Zatimco nabidka cenové dostupného bydleni v UK roste, socialniho byd-
leni spise ubyva. Ddvodem toho je skutecnost, ze ndjemné u socidlniho
bydleni je stanoveno vefejnou Upravou, ale najemné dostupného bydleni
muzZe dosdhnout az na 80 % trzni hodnoty najemného v dané oblasti.
Vysledkem je tedy kombinace dostupného bydleni a reforem socialniho
systému, které vytlacuji lidi ze socialniho bydleni do drahych, nejistych
a nestabilnich soukromych podnajmd. To plati nejvice pro oblast Londyna,
kterd je zdaleka nejdrazsi z celé zemé. Kvuli tomu je bydleniv UK a zejmé-
na v hlavnim mésté velmi malo dostupné. Mira pfedrazeni cen ndjemného
v UK je pfes 15 %, zatimco prdmeér EU-27 je 9,6 %.

V reakci na to vznikaji rGznd inovativni fedeni jako nové budovy mezi sta-
vajicimi domy. Hojné se vyuzivaji také zelené pasy kolem Londyna v navaz-
nosti na § 106 zdkona o Uzemnim planovani z roku 1990, ktery umoznuje
mistnim Uraddm a developeriim ziskat povoleni k soukromym stavbdm
diky zakomponovani socialniho nebo cenové dostupného bydleni.

Daldimi problémy v britské bytové politice jsou nedostatek nékterych typu
bydleni vCetné bezbariérového, energetickda chudoba a nedostatecna



regulace najemniho trhu. Bytovou politiku i cely socialni systém negativné
ovliviuje brexit a s nim spojend ekonomicka nejistota.

Nejlepsi praxe
1) Verejné-soukromé partnerstvi
Cilem je zvyseni nabidky cenové dostupného bydleni. Mistni Urady vlastni
pozemky, maji zodpoveédnost za planovani a bytovou politiku, soukroma
bytova druzstva zase nabizeji odborné znalosti o rozvoji a obchodné zamé-
fené fizeni, coz dodava projektim ekonomickou udrzitelnost.
Konkrétné jde o dva priklady:
e domy v Brightonu a Hove, kde se méstské urady spojily se skupinou
Hyde, aby vytvorily nabidku dostupného bydleni (najemniho i k prodeji);
e bytova druzstva a dalsi poskytovatelé bydleni v Manchesteru spolu-
pracuji s mistnimi Urady v akciové spoleCnosti Athena, jejimz hlavnim
cilem je vybudovat 500 domovl ro¢né pro prondjem nebo prodej
domacnostem s nizkymi pfijmy.

2) Krizové subvencovani bytovych druZzstev

Bytova druZstva diverzifikuji své aktivity pro plnéni cil& v oblasti socialniho
bydleni. Plati to tim vice, Ze je zde verejné financovani zasadné zredukova-
no. Nabidka druzstev proto vedle socidlni oblasti cili i na soukromy najemni
trh, osobni vlastnictvi nemovitosti, popfipadé i na zprostfedkované vlast-
nictvi nebo pronajmy s moznosti budouci koupé. Druzstva nabizeji také
dalsi obchodni aktivity jako budovani jinych staveb (napf. hoteld). Pfijmy
z téchto aktivit pak mohou znovu investovat do socialniho bydleni.

3) § 106 zakona o uzemnim planovadni z roku 1990

Tento paragraf umoZznuje mistnim orgadntm zadat o pfispévky na infra-
strukturu a zajisténi stavebniho povoleni pro developery staveb pro so-
cialni bydleni. Developer po vyjednavani obvykle proda dokoncené byty
nebo domy bytovym druzstvdm za soucasnou uZitnou hodnotu, po-
pfipadé jim nabidne pozemek ke stavbé za snizenou cenu. Druzstva totiz
na stavbu socidlniho ¢i cenové dostupného bydleni ¢asto ziskaji subvence.
Systém podporuje vznik dostate¢ného mnozstvi cenové dostupného byd-
leni a jeho soukromé financovani, dale také miseni komunit. Problémem
je komplexnost jednani mezi developery a organy verfejné moci, jez vede
k mensi transparentnosti, stejné jako sledovani ekonomického cyklu, kvali
némuz v dobéach krize vystavba novych jednotek pokulhava.

4) Cirkevni majetek a bytovy program

Projekt skotské cirkve propojuje tamni velké kfestanské skupiny a orga-
nizace, spole¢nosti s ru¢cenim omezenym a registrované charity. Cirkev
se tak muze spojit s poskytovateli bydleni ¢i developery a nabidnout jim
nevyuzivané nebo malo uzivané cirkevni nemovitosti k rozvoji cenové
dostupného bydleni. Toto partnerstvi pomaha resit rovnéz problém bez-
domovectvi. Projekt je vsak ndkladny, financovani zajistuje z nejvetsi ¢asti
skotska vlada pres granty a dotace, ¢astecné se na ném podileji i cirkevni
skupiny, trusty a podporovatelé.

5) Sdilené viastnictvi

Sdilené vlastnictvi poskytuje pfistup k cenové dostupnému bydleni stfed-
néprijmovym domacnostem, zejména z rad téch, které nedosahnou na
socialni bydleni, ale soukromy trh s bydlenim je pro né moc drahy. Tento
typ zprostfedkovaného vilastnictvi je obdobny sdilenému vlastnictvi popsa-



nému v rdmci Spanélské nejlepsi praxe. Sdilené vlastnictvi se da i ve Spo-
jeném kralovstvi kombinovat s jinymi modely bydleni, napfiklad pronajmy
s moznosti budouci koupé. Ty jsou urceny zejména mladym pracujicim,
ktefi plati urc¢itou dobu (maximalné sedm let) snizené najemné a poté
mohou nemovitost koupit tfeba prave pres sdilené vlastnictvi.

6) Regulator socidalniho bydleni

Kazdy rok predstavuje reguldator svym posouzenim oficialni pohled na
velké poskytovatele bydleni podle toho, jak spliuji ekonomické a spo-
trebitelské standardy. Vysledky hodnoceni zajimaji investory k zajisténi
méné riskantni investice. Také vldda je mUze brat jako argument pro pfi-
délovani grantd. Systém téz zlepsuje transparentnost bytového sektoru,
precizni monitoring, sbér dat a statistiku a motivuje poskytovatele byto-
vych sluzeb k dodrzovani standard.

Pouceni

1. V Anglii a Walesu museji byt poskytovatelé socialniho ¢i cenové
dostupného bydleni registrovani ve zvlastnim seznamu. To zajistu-
je verejny dohled nad témito sluzbami i nad rozdélenymi verejnymi
prostfedky. VI&dni podpora také mulze zabranit jejich dpadku a jeji
navody a kodexy jim usnadnuji dodrzovani predpisd. Poskytovate-
|é ale soucCasné ztraceji svou nezavislost. Systém dodava socialnimu
bydleni v UK jasnou strukturu a harmonizovanou regulaci, dtlezZité je
vSak nalézt rovhovahu mezi vefejnym dohledem s intervencemi a jis-
tou mirou svobody pfi poskytovani bydleni.

2. Zavislost lidi na socialnim systému vcetné socialniho ¢i cenove dostup-
ného bydleni i pfevladajici forma najemnich smluv na dobu neurcitou
zpUsobily, Ze mnoho lidi ztratilo motivaci k hledani prace, rekvalifika-
cim apod. Vysoké naklady britské vlady byly dalsim ddvodem k pfije-
ti novych vyhlasek i k reformé socidlniho systému. Ta stanovila horni
hranici davek, kazdoro¢ni snizovani socidlniho ndjemného a zavedeni
flexibilnich smluv namisto téch na dobu neurcitou.

3. Snizovani verfejné finan¢ni podpory a tlak na soukromé financovani
socidlniho a cenové dostupného bydleni zpUsobily rdst marketizace
a financializace v jeho fizeni. To pfivedlo sektor na rizikové mezina-
rodni finan¢ni trhy, kde je od krachu mnohdy zachranila az intervence
organu verejné moci. Ackoliv tedy tato tendence vede k nizsi zavis-
losti na vefejném financovani a vétsi diverzifikaci soukromych zdro-
ju, roste zavislost na komplexnich trzich a sektor vyZzaduje zapojeni
novych ucastnikl - bank, konzultantl, poradcu Ci ratingovych agen-
tur. Ty mohou zpUsobit postupny nardst ndjemného za socidlni byd-
leni a nepfimo pak i potfebnych subvenci.

2.4 Slovensko (autor: Milan Ftacnik)

Slovensko proslo po roce 1989 velkou vinou privatizace. Politické rozhod-
nuti vychazejici z nazoru, ze se lidé o nemovitosti staraji Iépe, kdyzZ je vlast-
ni, vedlo k tomu, Zze 90,5 % nemovitosti na Slovensku patfi tém, kdo v nich
bydli. To je vlbec nejvic z celé eurozdny. Méstské byty, z nichz vétsina je
nabizena jako socialni bydleni, tvofi pouze 3 %. Najemné v soukromych
bytech je velmi vysoké, a to zejména v Bratislavé. V cenach nemovitosti
existuji mezi slovenskymi regiony vyrazné rozdily.
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Slovensko disponuje jen 370 nemovitostmi k bydleni na 1000 obyvatel
(prémér EU je 470). Az 75 % z nich pfitom bylo postaveno pred rokem
1990, poté stavéli hlavné soukromi investofi a méstské investice klesaly.
To vSe vede k omezené nabidce socialniho bydleni a sou¢asné to ztézu-
je i dostupnost bydleni pro mladé lidi, ktefi proto ¢asto zZiji déle u rodi-
¢U a odkladaji zalozeni rodiny. Celych 78 % slovenskych nizkoptijmovych
domécnosti utraci vice nez 40 % svych pfijmud za bydlent, coz podle OECD
predstavuje jasné pretizeni rodinného rozpoctu. Socialni prispévky na
bydleni jsou pridélovany jen lidem v hluboké materialni nouzi.

Bytovou politiku na Slovensku stanovuje Koncepce statni bytové politiky,
pfijimana vlddou kazdych pét let. Aktualné platny dokument z roku 2020
nadale prosazuje bytovou politiku Uzce zamérenou na oblast socialni-
ho bydleni. Od roku 1999 vytyCuje program rozvoje bydleni plan subvenci
na socialni bydleni nabizené k pronajmu za nizsi nez trzni cenu do vyse az
40 % nédkladl na stavbu nebo koupi. Této podpory se vyuziva predeviim ke
stavbam na vesnicich ¢i v mensich méstech pro snizeni miry urbanizace.
Dalsim nastrojem bytové politiky na Slovensku je Statni fond rozvoje byd-
leni, ktery nabizi vyhodné dlouhodobé pujcky obcim, jednotlivedm i prav-
nickym osobam. Kvali nizkému tempu vystavby podporuje hlavné Gdrzbu
a renovaci stavajicich staveb.

Hlavni problém slovenské bytové politiky predstavuje jeji Uzké zamére-
Nni na socialni bydleni pro nizkoprijmové rodiny, maly zajem vétSich meést
o budovani socidlnich byt i nedostatek soukromého a cenové dostupné-
ho najemniho bydleni pro stfedni tfidu.

Nejlepsi praxe

1) Role Statniho fondu rozvoje bydleni

Fond slouzi k poskytovani vyhodnych dlouhodobych pljcek pro réizné UGce-
ly obcim, ale i jednotliveGm a pravnickym osobam. Ty jsou uréeny zejmé-
na k vystavbé Ci koupi nemovitosti jednotlivci nebo mladymi rodinami,
k vybudovani ndjemniho bydleni pro obce nebo pravnické osoby (véetné
pofizeni pozemkd) ¢i k obnové a modernizaci rezidencénich staveb (nejcas-
t&ji) nebo zafizeni socidlnich sluzeb. Podminky pro ziskani pujcky zahrnuji
zachovani charakteru ndjemniho bydleni po dobu splaceni, omezeny pfi-
jem najemce, maximalni plochu nemovitosti i ochranu Zivotniho prostredi.
Fond si diky navratnosti pljcek udrzuje kladnou hospodéafskou bilanci. Ta
se v poslednich letech kvuli nastaveni nulového Uroku snizuje. Zajem obci
o pujcky i poCet neziskovych organizaci zabyvajicich se vystavbou nemovi-
tosti k bydleni a vyuzivajicich pujcky je nicnéné stéle nizky.

2) Systematickée vytvareni ndjemniho bydleni v Novém Mestu nad Vahom
Nové Mesto nad Vahom je nejvétSim poskytovatelem meéstskych najem-
nich byt( na Slovensku. Nemovitosti ziskalo mésto od ministerstva obrany
— tfi vojenské objekty, které uz armada nepotfebovala. Naklady na jejich
rekonstrukci hradil ze 70 % uvér od Statniho fondu rozvoje bydleni a ze
30 % dotace od ministerstva dopravy a vystavby a meély by byt splaceny
skrze najemné. Vzniklo tak 63 novych bytovych jednotek k pronamu.
Navzdory tomu ve mésté stdle prevazuje poptavka po najemnim bydleni
nad nabidkou. Ze zdjemc( spliujicich stanovend kritéria se vybird losova-
nim a je patrna snaha nabidku bytl navySovat.

3) Byty pro Romy v obci Spissky Hrhov

Podle odbornikd jsou pfi fedeni problémd s romskym obyvatelstvem kli¢o-
vymi faktory zajisténi prace, bydleni a vzdélani. Starosta Spisského Hrhova



na vychodnim Slovensku Vladimir Ledecky k tomu pfidal ¢initel tvrty: tep-
lou vodu. Jakmile k ni romska rodina ziska pfistup, nikdy si uz nezvoli cestu
zpét k zivotu bez této vymozenosti. To ma nasledné kladny vliv i na skolni
vysledky déti a problém segregace. V soucasnosti, dvacet let po prvnim
zvoleni starosty Ledeckého do funkce, ma obec o tisic obyvatel vice, pocet
RomU se véak nezménil. Zatimco predtim Zila vétdina z nich v chatréich,
dnes mnozi bydli v novych domech postavenych s pomoci obecni socialni
spoleCnosti. V té také sami pracuji: organizace zajistila praci pro dnes uz
90 % Romu z obce, Zeny nevyjimaje. S tim je spojeno i lepsi bydleni a Unik
z dluhovych pasti. Ke kladnym vysledkdm vedla dlouholetd systematicka
prace komunitniho centra a obce.

Pouceni

1. Velka mira soukromého vlastnictvi nemovitosti na Slovensku je jednim
z dGvodUd velmi nizkého poctu obecnich bytd vyuzitelnych k socialni-
mu bydleni.

2. Slovenska bytova politika v poslednich tficeti letech cilila zejména na
nizkoprijmové skupiny. Zameéreni pétiletych koncepci je stale hodné
uzké a jejich vliv omezeny i proto, ze ani oblast najemniho bydleni
(v€etné toho socialniho) neni prioritou.

3. Podpora najemniho socidlniho bydleni se ujala vice v malych obcich.
Subvence urcené obcim pro jeho vystavbu zavedené roku 1999 se postu-
pem C¢asu snizily a ani zdjem obci o budovani novych bytd nebyl tak vel-
ky, jak stat oCekaval. Vétsi mésta se spoléhala na trzni silu a statni pod-
poru hypoték pro mladé rodiny. Prioritizace bytové politiky zalezi také na
politické orientaci vedeni obce — pravicovi politici preferuji trzni feseni.

4. DGvodem nizkého zajmu obci o vystavbu socidlniho bydleni byl nedo-
statek vhodnych pozemkl (zejména ve méstech, kde se pod pravico-
vou vladou prodaly byty za nizké ceny) a odpor obyvatel k zahustovani
mést i pFijimani novych obyvatel ze socidlné slabych skupin. Dalsi pfi-
¢inou bylo také snizeni subvenci pro obce na vystavbu domu a jejich
neochota si brat pujcky.

5. Dobrym krokem bylo vytvoreni Statniho fondu rozvoje bydleni, ktery
zajistil obcim puUjcky kombinovatelné se subvencemi i vyhodné dlou-
hodobé pljcky pro jiné subjekty.

6. Na Slovensku chybéji neziskové organizace nabizejici dostupné byd-
leni, jaké existuji v zahranici. O druzstvech viadnou predsudky z dob
komunismu, kdy se vyznamné podilela na stavbach nemovitosti a ¢as-
to byla spojena s korupci.

2.5 Rakousko (autor: Milan Ftacnik)

Rakouska bytova politika je Uspésna navzdory tomu, ze Celi podobnym
prekazkam jako v jinych zemich. Ridi se celostatni legislativou, financova-
Ni a realizaci zajistuji jednotlivé spolkové zemeé. Je prosazovana univerzalni
bytova politika s objektové orientovanymi subvencemi a silnym ndjemnim
sektorem. Socialni bydleni se zaméruje na nizko- i stfednépfijmoveé skupiny
obyvatel. Rakousko ma druhy nejvyssi podil socialniho bydleni v EU — celych
24 %. Nazyva se ,dotované bydleni*, je nabizeno za cenu nizsi nez trzni, ale
dostvysokou nato, aby konkurovalo soukromému najemnimu sektoru. Doto-
vané bydleni pak také soukromy trh ovliviiuje: napfiklad zabranilo velkému
navyseni cen domU pred finanéni krizi i naslednému cenovému padu.



DUleZitou soucasti rakouské bytové politiky jsou bytova druzstva s omeze-
nym ziskem (BDOZ), regulovana specidlnim zdkonem. Jde o 185 bytovych
druzstev, soukromych i vefejnopravnich spole¢nosti s ruc¢enim omeze-
nym, které spravuji 923 000 bytovych jednotek, tj. 20 % vSech nemovitosti
k bydleni v roce 2017. BDOZ také kazdoroéné stavi 14 000-16 000 novych
bytovych jednotek. Od roku 1994 jich vétSina vznika pro najemni bydle-
ni, Casto i s pravem nasledné koupég, kdy ndjemnik zaplati 10 % nakladd
na stavbu. BDOZ se rovnéz podileji na stavebnich inovacich, napfriklad
pfi tvorbé energetickych standardd pro novostavby nebo modernizova-
né domy. Prispivaji tak k pInéni klimatickych cil¢ i udrzitelnosti bytového
sektoru.

Financni podpora dotovaného bydleni ze strany orgadnd vefejné moci je
za poslednich tficet let v Rakousku pomeérné stabilni. Subvence ve for-
mé dotované pljcky, zvwhodnénych UGrokd, roénich grantl apod. obvykle
pokryvaji 30-40 % stavebnich nakladd. Kdyz to které BDOZ vyuZiva téchto
subvenci, musi pak nemovitost pronajimat maximalné za cenu nastave-
nou zakonem. Né&jaka forma subvence je pfitom vyuzita az u 80 % novych
staveb tohoto typu.

bydleni od statu. Ty lze vyuzivat nejen na nemovitosti postavené s pomoci
subvenci a pronajaté za nizsi cenu, ale i na komercni najmy. O tyto pfispév-
ky v3ak Zada jen 7 % rakouskych domacnosti. V prdméru totiz rakouské
domaécnosti utrati pouze 22 % prijmu za bydleni. Nejvyssi podil dotovaného
bydleni v zemi maji Viden (43 % vsech obydli) a Linec (54 %).

Najemni trh v Rakousku je vysoce regulovany. Najemné v subvencovanych
domech je stanoveno podle ndkladl na stavbu, pozemek, Udrzbu a spra-
vu U konkrétni nemovitosti — nejsou rozprostfeny mezi vSechny druzstvem
vlastnéné nemovitosti jako v jinych zemich. | rakouskd mésta se oviem
potykaji s rostoucimi cenami pozemku, coz brani BDOZ ve vystavbé domu
za dostupnou cenu. Viden proto zavedla novy typ vyuzivani pozemku, sub-
vencované bydleni a tzv. chytré byty.

Nejlepsi praxe

1) Kategorie subvencovaného bydleni

V reakci na rostouci ceny pozemkU ve mésté zavedlo vedeni Vidné od brez-
na 2019 kategorii subvencovaného bydleni — pfi zméné uzivani pozemku
musi byt tfetina podlahové plochy viech postavenych domU uréena pro
sociadlni bydleni. Cilem bylo zastavit rlst nakladl na dotované bydleni
a udrzet je cenoveé dostupné i bez nutnosti spekulace s prodavajicim. Sys-
tém ochlazuje pfehraty trh s pozemky a podporuje dostupné bydleni jako
zakladni pravo pro vdechny obcany.

2) Chytré byty

Od roku 2012 musi byt tfetina véech novych socialnich bytl ve Vidni ,chyt-
rych® — takové byty maji narok na vyssi podil subvenci na metr Ctverecni,
a vyzaduji tak mensi zakladni vklad najemnika, zato maji mensi podlaho-
vou plochu a jsou ekonomictéji vybavené. Mési¢ni ndjemné je specialné
vypocitano tak, aby nepresahlo vysi najemného v obecnich bytech a bylo
cenové dostupné. Chytré byty jsou urCeny primarné mladym rodinam,
pardm, rodindm s jednim rodi¢em, samostatné Zijicim lidem i lidem nad
65 let vyzadujicim péci nebo s omezenou schopnosti pohybu, ktefi bydli
v domeé bez vytahu. Jinak jsou u nich podminky podobné tém pro pfijeti do
obecnich bytl. Chytré byty jsou nejoblibenéjsi formou subvencovaného
bydleni ve Vidni.
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3) BDOZ jako hlavni ndstroj dostupného bydleni

Systém bytovych druzstev s omezenym ziskem vychazi ze statni legislati-
vy a jeho kontrolu zajiStuje zastresujici druzstvo i vlady spolkovych zemi.
Druzstva ziskavaji ulevy na danich z pfijmu a snadny pfistup k subven-
cim. Ndjemné u jimi nabizenych bytl se odviji od ndkladd na vystavbu a limi-
td podle subvenéniho schématu a mé dlouhodobou platnost. BDOZ mohou
generovat zisk, ale musi ho investovat do ndkupu daldich pozemk, renovace
nebo nové vystavby, jen 2 % mohou byt rozdélena spoleé¢nikdm. Najemnici,
ktefi slozi zakladni vklad, maji po péti letech pravo na koupi nemovitosti. Na
BDOZ se ¢asto nahlizi jako na prodlouzenou ruku statni bytové politiky. Fun-
guji na soukromém trhu, ale jsou ovlivnéna verejnymi organy. DUleZitou roli
Vv nich hraje zastreSujici organizace, jez dohlizi na jednotliva druzstva, reprezen-
tuje jejich zajmy v legislativnim procesu a upevinuje jejich ddvéryhodnost.

4) Financovani subvencovaného bydleni

Zatimco v nékterych zemich doglo na trhu s bydlenim k narlstu subvenci
na strané poptavky, které vedou k rlstu cen, v Rakousku nadale prevazuji
subvence nabidkové.® Hlavni formu podpory bydleni predstavuji vyhodné
a dlouhodobé viadni pajcky. Vyuzivaji jich zejména BDOZ pro nabidku so-
cialniho bydleni. Mohou je ale ziskat i komercni developefi, obce a soukrom-
nici, ktefi pak museji dotovanou nemovitost pronajimat za nizsi nez stanove-
nou Mmaximalni cenu alespon po dobu splaceni pljcky. Vétsina novostaveb
tyto pljcky vyuziva, coz predstavuje vysoké néklady pro vefejny rozpocet.
Ten Cerpa zdroje z ndvratnosti pljcek a rozpodtd spolkovych zemi financo-
vanych zejména vybérem dani z pfijmu. Nabidkova prevaha subvenci ma
pfiznivy vliv na ceny bydleni. Nicmméneé rostouci poptavka po cenove dostup-
ném bydleni a vétsi trzni orientace stfedopravicovych vlad v nékterych spol-
kovych zemich vedla k niz§imu vefejnému financovani této oblasti.

5) System regulovaného ngjemného

Najemné je v Rakousku regulovano zvlastnim zakonem. Ten chrani ndjem-
nika pred vystéhovanim bez varovani ze strany pronajimatele, stanovuje
minimalni délku platnosti ndjemni smlouvy a regulované najemné. Jeho
vysSe se odviji od stafi nemovitosti, hodnoty pozemku, lokality stavby, veli-
kosti bytu i pfiplatk’ napfiklad za vytah nebo druhou koupelnu. To se viak
vztahuje jen na staré nemovitosti a netyka se to novych staveb, adaptova-
nych pldni prostor ani bytd o plode vétsi nez 130 m=2. | ty by ale mély vysi
najemného nastavit ,spravedlivé®, coz kontroluji organy verejné spravy. Zce-
la neomezené najemné se tyka jen komercnich nemovitosti a rezidenc¢nich
staveb postavenych po roce 1968. Stfedopravicova vlada oviem nyni tlacina
zvednuti horniho limitu najemného a pfiblizeni se trznimu systému.

6) Energetické standardy v novostavbdch a renovace socidlniho bydleni
BDOZ inovuji budovy véetné zajisténi energetickych standardd, a pfispiva-
ji tak k plnéni klimatickych cil(. Postupem c¢asu se vyrazné zwysila kvalita
nabizeného bydleni a snizila se jeho energetickd naro¢nost. Vymeénuji se
topné systémy, stfechy, okna atd. Subvence na renovace vsak postupem
¢asu klesaji. Klimatické cile v oblasti bydleni jsou pomérné odvazné a kvlli
snizujici se finan¢ni podpore se naplnuji pomaleji. Kvalita bydleni roste, ale
jeji pfinos ve snizovani emisi je nizsi, nez bylo zamysleno.

A

3 Cilem poskytovani takové subvence je zvyseni nabidky bytd, podpora vystavby a snizeni
investi¢nich nakladld bydleni.
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Pouceni

1.

Rakousko ma silné regulovany a na Uhradé nakladl zaloZzeny trh jak se
socialnim, tak se soukromym najemnim bydlenim. Socidlni bydleni cili
na nizko- i stfednépfijmové skupiny.

. Klicovou roli v cenové dostupnosti bydleni hraji BDOZ. Zatimco celko-

vé se trh s ndjemnim bydlenim za poslednich 40 let pfilis nezménil,
bydleni nabizené druzstvy rostlo a zemé nadale vyznamné podporuje
socidlni bydleni. Tento sektor je nejvétsi a nejdllezitéjsi ve Vidni a dal-
Sich velkych meéstech.

. Ndjemné nastavené podle nakladl vydanych na vystavbu a udrzbu

bydleni zajistuje udrzitelnost — bydleni nabizené rakouskymi BDOZ je
proto Casto lepsi kvality a Iépe udrzované nez to v komercnim najmu.

. Rakousky systém podporuje inkluzi a socialni miseni. Ve Vidni jsou

socialni byty rozlozeny do vSech Ctvrti, coz brani koncentraci mensino-
vych skupin na jednom misté.

. Sektor socialniho bydleni je v Rakousku ekonomicky i socidlné odolny.

Funguje jako naraznik obratl v cendch bydleni, a oslabuje tak vykyvy
cykld trhu s nemovitostmi.

. SoucCasnou vyzvou je zvysujici se poptavka po socidlnim a cenové

dostupném bydleni. Ta prerostla nabidku vlivem horsi ekonomické
situace, rdstu nezaméstnanosti a stagnujici ¢i klesajici Grovné pfijmu
domécnosti se stfednimi nebo nizkymi pfijmy. Nartsta trend ¢astec-
nych Gvazkd, nejistych forem zaméstnani a pocet zranitelnéjsich typd
domacnosti jako téch s jedinym rodicem.

. Daldi vyzvou je rlst cen bydleni od roku 2007, jenZ snizuje pfistup

k cenové dostupnému a dlouhodobému bydleni pro domacnos-
ti s omezenymi prostfedky a dalsi zranitelné skupiny. Novi zajemci
o bydleni se setkavaji s daleko vy3s$imi cenami ndjmud a méné jistymi
najemnimi smlouvami nez ti, ktefi vyuzivaji dlouhodobych podminek
nastavenych ve vzdalené&jsi minulosti. DUvodem je nafouknuty trh
se soukromymi najemnimi byty, nardst rozdild mezi segmenty trhu
(regulované najemné u starych budov vs. trzni u novostaveb) i nedo-
statek bytl horsi kvality po renovacich.

. RUst stavebnich nakladd a cen pozemkd tla¢i vzhlru také ceny so-

cidlniho bydleni. Kvuli tomu se zvy3uje potfeba poptavkovych sub-
venci, jako jsou pfispévky na bydleni. Roste velikost zdkladnich vkladd
najemniky, coz i pres Sirokou nabidku pUjcek mUize znacné omezit
dostupnost socialniho bydleni.

. Hlavni vyzvou do budoucna je zaméfit se vice na potreby nizkopfijmo-

vych a zranitelnych skupin a soucasné zachovat udrzitelny, vicezdrojo-
vy a kulturné pestry trh s realitami. To by mél byt postupny a opatrny
proces. Je tfeba, aby jiz stojici domy zacaly hrat vétsi roli nez nové stav-
by a aby obce vice fesily problém nedostatku pozemkd pro vystavbu.
Otevienou otazkou zUstava, jak moc by se bytové politiky mély Gcast-
nit stat a trh.

2.6 Lotyssko/Pobaltské staty (autorka: Liga Rasnaéa)

Pobaltské staty maji v oblasti bytové politiky nékteré spole¢né problémy,
ale existujici mezi nimi také jisté rozdilné tendence. Spole¢nym faktorem
je sovétska minulost a jeji dopad na nabidku bydleni ve velkych bytovych
domech ze Sedesatych az osmdesatych let. Jejich obyvatelé jsou prevazné
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i majiteli byt(, pfi rychlé privatizaci v devadesatych letech véak nebyla dore-
Sena sprava téchto komplexud. Ta tedy spadéd do kompetence vsech vlast-
nikd, mezi kterymi je vSak tézké najit shodu i ¢as k odstranéni problémd.
S tim je spojena nizkd energeticka efektivita domu i kvalita bydleni, nedo-
statek bezpecnosti a ohledu na potieby rdznych sociodemografickych sku-
pin obyvatel. Bytova politika je v pobaltskych statech v pravomoci rtiznych
ministerstev. Ta zdUraznuji potfebu energetické efektivity a hospodarnosti,
mensi akcent je kladen na environmentalni a socialni aspekty.

Estonské ministerstvo obchodu a komunikace ma za cil udrzitelnou péci
o nemovitosti k bydleni a obecné dostupnost, kvalitu a udrzitelnost byd-
leni. Prostfednictvim pravnich Uprav, spoluprace se zastresujicimi organi-
zacemi a podplrnych opatfeni se snazi o nastoleni takovych podminek
na trhu s bydlenim, aby mohli najemci i majitelé resit problémy co mozna
nezavisle. Za implementaci politiky ruci centralni vlada i mistni zastupitel-
stva. Podle dat Eurostatu je pravé estonska bytova politika v Pobalti tou
nejluspésngjsi. Mira predraZzeni cen byt zde &ini 2 %, zatimco v Litvé 5,6 %
a v Loty3sku 9,6 %. Evropsky primér je pfitom 4 %. Také stupen preplné-
nosti obydli je v Estonsku mensi.

V LotySsku smérfuje ministerstvo hospodarstvi k podpore kvality a dostup-
nosti bydleni. Zadkon o spraveé rezidenénich domu z roku 2009 stavi na prin-
cipech kontinuity, vybéru spravnych metod, zachovani a vylepSovani okoli
domd, ochrané bezpedi a zdravi obyvatel a udrzovani kvality dom. DUraz
je kladen na otazku spravy a kvality bydleni, ne na jeho socialni udrzitelnost
a cenovou dostupnost. Podle OECD ma LotySsko dlouhodobé malo kvalit-
niho bydleni, v pfeplnénosti obydli a nedostatku splachovacich toalet ma
nejhorsi vysledky v ramci celé EU. Organizace proto zemi doporucila nové
definovani ciltl bytové politiky i cilovych skupin a rozvoj a sledovani rémce
pro dlouhodobé a dostupné financovani nového bydleni i Udrzbu nemovi-
tosti prostfednictvim pujcek.

V Litvé fidi bytovou politiku ministerstvo zZivotniho prostfedi. Statistiky ji
fadi mezi kladné indikatory Estonska a zaporné v LotySsku. Problémy so-
cialni politiky jsou prohlubovany neoliberalnim laissez-faire pfistupem. Pro
dosaZzeniudrzitelného feseni je potiebna Gcast orgdnd vefejné moci a zod-
poveédné vlady. Na pfispévky na bydleni dosdhne jen mala ¢ast spolecnosti,
vétSina zije v oblasti bydleni deprivovana.

Nejlepsi praxe

1) Renovace velkych bytovych domu v LotySsku

Do Uprav domu jsou zapojeni i jejich obyvatelé. Renovace jsou financovany
Evropskym fondem pro regiondalni rozvoj (max. z 50 %), statem, lokalnimi
vlddami i ze soukromych prostfedkd obyvatel (min. z 50 %). Roli hraje také
statni agentura ALTUM, kterd zajistuje pujcky pro projekty zlepsujici ener-
getickou efektivitu. Statni podpora ma podnitit renovacéni proces, obce jej
pak organizuji a kontroluji vyslednou kvalitu. Hlavnim cilem programu je
zlepdeni energetické Ucinnosti v souladu s klimatickymi cili. Ddlezita je
také udrzitelna socidlni dimenze. Program kombinuje tlak na statni pod-
poru bydleni a motivaci obyvatel budovy udrzovat.

2) Skupinové bydleni

Tato socialni sluzba poskytuje bydleni malym skupindm nejcastéji dospé-
lych lidi s postizenim nebo socidlnim znevyhodnénim, ktefi nemohou zit
sami. Mze probihat v bytovych domech nebo specidlné postavenych &i
zrenovovanych nemovitostech, kde Ucastnici ziji jako ve spole¢né domac-
nosti, v pfipadé potfeby s dohledem a péci. V Lotyssku bylo v roce 2020
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takovych domU 14 a plan je mit jich 54 do roku 2024. Systém nabizi pre-
chod mezi institucionalni pé&i a nezavislym zivotem — umozniuje potreb-
nym lidem Zit nezavisle na rodiné a integrovat se do komunity.

3) Program zdruky bydleni pro rodiny

Cilem tohoto lotysského programu je zajistit statni podporu pfi koupi nebo
stavbé nemovitosti k bydleni pro rodiny s détmiaz do 23 let véku, a snizit tak
wysi jistiny pro ziskani hypotéky. Zaruka plati pro naklady do vyse 200 000
eur, pokryva procento jistiny podle pocCtu déti a trva deset let. Implemen-
taci zajistuje statni agentura ALTUM. Program ma pozitivni vliv na cenovou
dostupnost bydlenii blahobyt rodin s détmi. Nevyhodou je vyhradné ucast
téch rodin, které dosahnou na hypotéku, coz je v Rize mozné jen pro lidi
s nadprdmérnymi pfijmy.

Pouceni

1. Bytova politika musi byt jednou z prioritnich oblasti politické agendy.
Dosavadni data v Lotyssku ukazuji na silnou deprivaci v oblasti bydleni,
na preplnéni a nizkou kvalitu bytd.

2. U zranitelnych skupin v LotySsku prevazuje vlivem neoliberalni bytové
politiky nejistota. Nerovnosti navic mohou byt prohlubovany nevhod-
nymi opatfenimi, zejména ze strany centralni viady.

3. Bytova politika v Lotyssku se zaméruje jen na Cast spolecnosti. Stfedni
tfida pada do bytové pasti — lidé nechtéji bydlet ve Spatnych podmin-
kach, ale bez podpory statu je nemohou zlepsit.

4, Podfinancovani je v lotysské bytové politice problém jak na narodni,
tak na lokalni Urovni. Tamni politikové fesi cenove dostupné bydleni
pouze pro Cast obyvatelstva: nevztahuje se to kupfikladu na lidi s pfi-
jmy nad hranici chudoby, ale nedostateCnymi pro zajisténi bydleni.

5. Bytova politika také odrazi regionalni rozdily — u levnéjSich nemovitosti
v odlehlejsich oblastech nemaji banky zajem poskytovat pGjcky.

6. Kvuli $patné bytové politice se témér tretina populace v Lotyssku citi
finan&né ohrozena i pres relativné nizké naklady na bydleni.

7. Bytova politika ve vsech pobaltskych statech se soustfedi na renovaci
velkych bytovych domu ze sovétskych dob, coz je pfilis Uzké zaméreni.

8. Je tfeba pokracovat v rozSifovani novych iniciativ v bytové politice (sku-
pinové bydleni, renovace velkych budov, zlepSovani energetické efek-
tivity a podpora mladych rodin).

9. Aktivni Ucast obyvatel nemovitosti zvySuje jejich spoleCenskou odpo-
védnost. Spolupréace rtiznych skupin a jednotlivcd tvofi zdklad pro sho-
du na renovaci velkych bytovych domUG. Pomoci by mohlo i zapojent
sociologU.

10. Spole¢nd sprava velkych bytovych domU je problematicka, chybi prak-
tické informace pro jeji fizeni. Existuji vsak i pozitivni pfiklady sdruzeni
rezidentd, ktefi se ji se zdarem chopili. Usp&sné priklady je tfeba sdilet
a pro spravu zajistit profesionalni vedeni.

1. Decentralizace je silnou a zaroven slabou strankou skupinového bydle-
ni. Vyzaduje spolupraci mezi nevladnimi organizacemi, ministerstvem
socialnich véci a lokalnimi urady.

24



3. SHRNUTiI POUCENI A DOPORUCENI V OBLASTI BYTOVE

POLITIKY NAPRIC STATY

3.1 Spolec¢né znaky a problémy narodnich bytovych politik

A) Urbanizace a cenova dostupnost

Nedostatec¢na cenova dostupnost bydleni, zplsobend i rostouci mirou
urbanizace, predstavuje problém ve vsech studovanych statech s vyjimkou
Estonska.

Nejlepsi praxi pfi feSeni tohoto problému je:

e vytvareni funkénich typl drzby nemovitosti k bydleni, jako je sdile-
né a docCasné vlastnictvi v Katalansku, a uzivani téch existujicich, jako
je zprostfedkované vlastnictvi v Nizozemsku a UK nebo regulované
najemné v Rakousku a Nizozemsku;

e prohlaseni bydleni za subjektivni pravo, jehoz nedodrzovani bude
soudné rfeSeno — takové nastaveni plati tfeba ve Spanélském Baskicku.
VétSina evropskych zemi zahrnuje pravo na bydleni do vladnich stra-
tegii, nékdy vsak ztraci prioritu a byva zastinéno ekonomikou a jinymi
oblastmi;

e podpora vzniku ,smisenych komunit”, které kombinuji socialni a sou-
kromé ndjemni bydleni, a plsobi tak proti stigmatizaci a vzniku ghett.
Prikladem je britsky § 106 umoznujici tvorbu cenove dostupného byd-
lenii v drazsich oblastech;

e intervence orgadnl vefejné moci napfiklad pfes partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru (viz nejlepsi praxe UK), financovani bydleni for-
mou subvenci nabidky (Rakousko), Statni fond rozvoje bydleni posky-
tujici pujcky (Slovensko), koncept chytrych bytl (Rakousko) nebo pro-
gramy garantujici bydleni pro rodiny (Loty3sko).

Ke zmirnéni negativnich dopadd urbanizace je zasadni spravna organizace
Uzemi. Nedostate¢né konzistentni a efektivni politika Uzemni koheze a rov-
nych pfilezitosti byla zaznamenana ve Spanélsku. Naproti tomu kupfikladu
webova stranka WoningNet v Nizozemsku predstavuje nastroj, ktery Uzem-
ni kohezi podporuje. S problémem rostoucich cen ve velkych méstech se
tfeba Viden vyrovnava prostfednictvim subvencovaného bydleni. Dalsimi
pridruzenymi problémy jsou procesy gentrifikace (zejména ve Spanélsku
a Nizozemsku) a turistifikace (ve Spanélsku, Nizozemsku a Lotysskul).

B) Socialni najemni bydleni

Podil najemniho bydleni se ve studovanych zemich vyrazné lisi. Zatimco
napfriklad v Nizozemsku predstavuje kolem 30 % vsech nemovitosti k byd-
leni, ve Spanélsku jde jen 0 3 %. Tento podil zvy3uje dobré fungovani byto-
vych druzstev. Problém naopak predstavuje nedostate¢na kapacita obec-
niho bydleni, napriklad na Slovensku.

C) Deprivace v oblasti bydleni

Témér vsechny zkoumané zemé se vyznacuji néjakou formou deprivace,
jez souvisi s nedostatecnou kvalitou a mnozstvim nemovitosti k bydleni.
Zatimco ve Spanélsku, Nizozemsku a UK je jejich nabidka nadpriimérna,
Rakousko a Slovensko je podle méfitek Eurostatu pod prdmérem (pod-
le prdméru EU-28). Nejlepsi praxi v této oblasti jsou nizozemsky projekt
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Energiesprong, Statni fond rozvoje bydleni (Slovensko), energetické stan-
dardy v novostavbach a renovace socidlniho bydleni (Rakousko), renovace
velkych bytovych domU (Lotyssko) a skupinové bydleni (Lotyssko).

Dalsi problémy se pak vyskytovaly jen u nékterych zemi: sprava bydleni
v pobaltskych statech, nesoudrzna bytova politika ve Spanélsku, problémy
imigrace, uprchlikG a Romud v Nizozemsku, Rakousku a na Slovensku, bez-
domovectvi ve Spanélsku, Nizozemsku, UK a Lotyssku.

3.2 Sada doporuéeni a akénich bodu k viceuroviové politice

Lokalni/obecni Grovern:

analyza dostupnych dat a zpracovani bytového planu na podporu,
vystavbu &i nabyvani nového socialniho a cenové dostupného bydleni
s ohledem na potfeby mistniho obyvatelstva,

spoluprace se vSemi zapojenymi skupinami,

povinné planovani a zahrnuti kvét na cenové dostupné bydleni
u novych staveb,

zvy$enirozlohy pozemk( vhodnych pro vznik cenové dostupného byd-
leni,

kombinace projektd k dosazeni energetické efektivity staveb,

ochrana proti vystéhovani v disledku navyseni ndjemného po reno-
vaci prostfednictvim Uspor za efektivnéjsi energie a zavedeni opatfeni
proti vystéhovani obecné,

Ucast na rozhodovani pro obyvatele nemovitosti,

dodatecné socialni sluzby v oblasti bydleni pro ty nejpotfebnéjsi,
zapojeni nizko- i stfednépfijmovych skupin a zacileni k socialnimu
mixu.

Regionalni/narodni droven:

vyhodnoceni a uzpUlsobeni bytové politiky a strategie s univerzalnim
pristupem pro rtzné drovné pfijmda, rodiny a jiné zranitelné skupiny,
koordinace vicelUroviovych opatfeni, aby nedochazelo napfiklad k rls-
tu cen domu kvuli urbanizaci,

uznani prava na bydleni jako subjektivniho prava,

diverzita v feSeni otazky bydleni,

politika Uzemni soudrznosti a minimalizace potfeby obyvatel bydlet
pouze ve velkych méstech,

vyuziti regionalnich/narodnich nastroji méstského planovani k zajis-
téni minimalniho mnozstvi socidlniho a cenové dostupného bydleni,
ramec pro rozvoj bytovych druzstev jako nastroje k vytvareni cenové
dostupnéjsiho a socialnéjsiho bydleni,

dostatecny dil hrubého domaciho produktu k financovani bytovych
politik,

specialni finan¢ni podpora pro zvyseni udrzitelnosti bydleni,

vznik pracovist pro shromazdovani a analyzu dat spojenych s bydle-
nim, vyzkumnych a vyukovych center.

Uroveh EU:
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integrovana strategie pro bydleni Evropské komise s cilem zlepSit
soudrznost politik EU a iniciativ ovliviujicich bydleni,

pristup zakonodarcd k plodnym datlm, napfiklad prostfednictvim
Eurostatu,



lepsi a kombinované vyuziti lokalnich, narodnich a evropskych financ-
nich zdrojd na podporu socidlniho, cenové dostupného a udrzitelného
bydleni, zejména v méstskych oblastech,

rozsireni a ujasnéni prava na cenové dostupné bydleni ustanoveného
Evropskym pilifem socialnich prav jako pravo pro vsechny,
lepsSirdmcové podminky pro dostupné a udrzitelné bydleni diky tzv. ev-
ropskému semestru,

penézniprostfedky vlozené do cenové dostupného a udrzitelného byd-
leni jako klicova investice, podobny pristup i k reformé statni pomoci,
nové nastaveni sité narodnich kontaktnich mist bytové politiky tak,
aby byl zajistén mechanismus vymeény informaci a znalosti,

vetsi vyzkum Evropské komise v oblasti vlivu financializace na trhy
s bydlenim a lepsi pravni ramec a mechanismy k jeho prosazovani pro
kratkodobé prazdninové najemni platformy jako reakce na turistifikaci
a zkreslovani dat,

vysSSi koordinace EU a organizaci v oblasti bydleni, jako je Eurocities
nebo Rada evropskych obci a regiond (CEMR), za Ucelem vytvoreni
pevné a specializované sité spoluprace.
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e V Baskicku nepovazuji subjektivni pravo na bydleni za dostacujici, proto ho
uznavaji jako povinnost obydli poskytnout nebo nahradit adekvatni penézni
¢astkou wyuzitelnou wluéné na dhradu najemného.

e Snizovani verejné financni podpory a tlak na soukromé financovani
sociadlniho a cenové dostupného bydleni ve Spojeném krélovstvi zplsobily
rdst marketizace a financializace v jeho fizeni. To pfivedlo sektor na rizikové
mezindrodni finanéni trhy, kde je od krachu zachranila aZ intervence organt
vefejné moci.

e Prozdravy trh s bydlenim je tfeba nabidnout réizné typy drzby nemovitosti,
jez zahrnuji nemovitosti obyvané vlastnikem, v soukromém najmu, ve
zprostiredkovaném vlastnictvi (spolecna vlastnictvi, druzstva apod.) i socialni
bydleni. Lidé se potom nespoléhaji jen na jeden typ vlastnictvi, ¢imz se
sniZzuje pravdépodobnost vytvareni bublin. Nové typy drzby nemovitosti také
podporuji stabilitu, dostupnost a flexibilitu bydleni.

e Rakousko trh s bydlenim ovliviiuje pomoci ,dotovaného bydleni®. To je
nabizeno za cenu nizsi nez trzni, ale dost vysokou na to, aby konkurovalo
soukromému najemnimu sektoru. Dotované bydleni pak napfiklad
zabranilo velkému navydeni cen dom pfed finanéni krizi i naslednému
cenovému propadu.

Text je vwtahem ze zpravy Concrete Actions for Social and Affordable Housing in
the EU. Zprava formuluje jak potrebu spole¢ného postupu Evropské unie v oblasti
socialniho bydleni, tak analyzu vybranych evropskych zemi a regiont, véetné popisu
a hodnoceni systém zajidtujicich dostupné a socidlni bydleni. Sou¢asti zpravy jsou
i navrhy politickych rfesenf inspirativnich i pro aktualni ¢eskou situaci.
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