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SOUCASNY STAV FINANCOVANI SOCIALNIHO
BYDLENI

Pravo na bydleni nelze v modernich demokratickych zemich chapat jako pravo
narokové, pfesto zadna z vyspélych zemi si nemulze dovolit ignorovat problém
nedostateCného Ci nevyhovujiciho bydleni. Kazda zemé si proto vytvafi sadu
rozliénych nastroju tzv. bytovych politik, ktera udrzuje rovnovahu mezi ekonomickou
vykonnosti trhu s bydlenim a spole¢enskou socialni solidaritou.

Socialni byt je jakykoliv byt, ktery splfiuje parametry pro bydleni. Takovy byt nevznika
automaticky jen z davodu konstrukce, zplUsobu financovani jeho vystavby, velikosti
obytné plochy, ale tou skute€nosti, Ze ho obyva osoba se socialnim handicapem, ktery
muUze byt posouzen z hlediska pfijmu, zdravotniho postizeni nebo vysokého véku. V
prubéhu ¢asu se muze duvod pro uzivani socialniho bytu zménit a uzivatel pak muze
odejit a byt je opét k dispozici dalSimu najemnikovi. Pravé v okamziku, kdy se ¢lovék
ocitne v situaci, kdy se pro ného ziskani bydleni stava prioritni potfebou, ma byt k
dispozici zachranna sit socialniho bydleni. Socialni bydleni je varianta pomoci pro
domacnosti, které si odpovidajici standardni bydleni nedokazou zajistit z vlastnich
zdroju. Systém socialniho bydleni by mél byt nastaveny tak, aby zvySil dostupnost
bydleni pro ty, ktefi se nachazeji v nejistych nebo nevyhovujicich podminkach.
Funguijici socialni bydleni mize byt nastrojem snizeni poctu lidi na ubytovnach, lidi
bez pfistfesi, pomulze navratit odlou¢ené déti zpatky do rodin. Dokaze ulevit rodinam,
osamélym rodi€um nebo seniorim od vysoké financni zatéze vynakladané na uhradu
bydleni. Socialni bydleni vyZaduje systémové FeSeni, zapojeni statu, obci i
neziskovych organizaci (Kfizkova, 2016). Cilem této analyzy je predlozit uceleny
prehled finanénich nastrojl, prostfednictvim kterych Ceskéa republika naplfiuje jednu
z prioritnich narodnich oblasti — politiku socialniho bydleni.

Systém socialniho bydleni je studnici mnoha nazorl na jeho potfebnost Cdi
nepotiebnost, efektivnost &i neefektivnost, jsou posuzovany jak slabé tak i silné
stranky, vyhody a nevyhody. Pokusime-li se uvést alespon zakladni argumenty pro €i
proti podpore socialniho bydleni vefejnych sektorem, byly by to nasleduijici (Leitkep,
2012):

Jako argumenty pro podporu socialniho bydleni jsou nejcastéji uvadény:

1) Dotaéni tituly podpory vystavby socialnich bytl umozniuji efektivné snizovat
naklady a zvySovat kvantitu bytl pfi zachovani dostatecné kvality. DalSi moznosti
jak snizit naklady vystavby jsou vefejné soutéZe, které mohou rozpoctové
naklady vlivem konkuren&nich nabidek vyraznym zpusobem snizit.

2) Pokud bude investorem a hlavnim spravcem socialniho bytového fondu vefejny
sektor, mUze zvySeni nabidky byt na trhu vést ke sniZzeni najemného. V pfipadé
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jinych subjektt hospodaficich na ziskovém principu, budou s velkou
pravdépodobnosti tyto subjekty inklinovat k dostate¢né tvorbé zisku resp. zdroju
pro svoji dalSi €innost a zvySena nabidka bytu k poklesu najemného zfejmé
nepovede.

3) Stat muze reagovat na oCekavané trendy Ci nahly deficit bytd operativnéji nez trh,
jelikoz trzné orientované subjekty musi pocCitat s rizikem neuspéchu, jez je u
drahé a dlouhodobé vystavby bytl velmi vyznamné. Stat s podrobnou znalosti
relevantnich faktu a sou¢asné moznosti je do jisté miry ovliviiovat, muze predejit
oCekavanym nerovnostem na trhu.

Naopak mezi argumenty proti podpoire socialniho bydleni vefejnym sektorem
muUzeme zaradit:

1) Velka pravdépodobnost nizké efektivity pfi pfidélovani socialnich bytd. Toto
negativum je objektivni a je prakticky téZce odbouratelné. Kone¢nym cClankem je
totiz vzdy konkrétni povéfena osoba a s nebezpecim subjektivhiho hodnoceni
potfebnosti uchazec€u, uplatkarstvim, klientelismem a obchazenim pravidel je
nutné pocitat.

2) Mezi negativni rysy sektoru socialniho bydleni patfi Casté pfipady zneuZiti jak ze
strany provozovatel(, tak ze strany najemnikd. Najemnici uzivajici socialni byty
profituji z nizkych najmu i v dobé, kdy fada daleko potfebnéjSich domacnosti je
nucena vyhledavat své bydleni na volném trhu. Ze strany provozovatell z fad
vefejného sektoru mize jit o zneuzivani systému k vlastnim politickym agitacim
a tvorba alokacéni politiky mize vychazet z nepruhlednych a diskriminacnich
podminek.

3) Nizka mobilita socialné slabych domacnosti souvisejici se zaarovanym kruhem
socialniho bydleni koncici ve vzniku ghett socialné nejslabSich domacnosti.

Soucasnou situaci socialni bytové politiky tak nelze ve vétS§iné zemi Evropy chapat a
vnimat jednotné. VétSina zemi polemizuje mezi faktem, Ze ubytek socialniho fondu
snizi i nutné naklady na jejich zfizeni a provoz, a jeho nasledkem v podobé snizovani
kvality zbytkového fondu, do kterého by se navic st€hoval ¢im dal vétsi pocet osob na
pokraji spole€nosti, zvySovani socialniho napéji, rust ¢erného trhu s byty a dalSich
socialnich problému v dané lokalité. Zemé jsou tak vedeny snahou nalézt kompromis
mezi nadmérnym zatézovanim statniho rozpoc&tu do oblasti bytové politiky a efektivni
podporou bytové situace.

ZpUsob a mira financovani socialniho bydleni je do znaéné mira pfeduréena také
zapojenim jednotlivych aktérd socialni bytové politiky &i provozovatell socialnich byta:
jedna se o stat Ci region, obec, obecni bytové druzstvo, bytové asociace, odborove,
zaméstnavatelské C¢i cirkevni organizace, které provozuji socialni bydleni na
neziskovém principu, soukromi investofi. Pfed vice nez patnacti lety uvedli autofi
Burdova, Lux (2000), ze z divodu Spatnych zkuSenosti s vefejnymi provozovateli
v podobé nizké efektivity vystavby, kvuli nebezpedi politického zneuziti ¢i nefeseni
Cerného trhu a korupce, se na konci minulého stoleti za¢al upfednostriovat model
socialniho bydleni provozovaného neziskovymi bytovymi asociacemi a vyznam obci
postupné klesal. Tento trend byl nastartovan pfedevSim nespokojenosti obyvatel
obecnich bytl, byrokratickou a neefektivni bytovou spravou a zneuzivanim pfidélovani
obecnich bytl ze strany zastupcl obci. Pfi pfevodu spravy socialniho bytového fondu
na neziskoveé bytové asociace v nékterych evropskych zemich, musely vliady pocitat
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S rizikem v podobé nebezpeci pfechodu z neziskové formy k trzné orientované, s ¢imz
by mohlo souviset i nebezpedi v podobé zneuZiti vefejnych dotaci. Na druhou stranu
se pocitalo stim, Ze maji tyto subjekty vysoky zajem na efektivnim vyuziti svého
bytového fondu, uplatnéni modernich a flexibilnich forem spravy bytl a v€asném
feSeni pfipadnych socialnich problému, jako jsou neplati€¢stvi najemného nebo
problémové souziti.

V disledku ménicich se makroekonomickych podminek byva stale castéji
kompromitovana i efektivnost spravy fondu socialniho bydleni pravé témito
neziskovymi organizace, jejichz €innost nepfinasi takové vyhody a efekty, se kterymi
bylo v pocatku pocitano. Ve vétSiné evropskych zemi jsou tak souasné systémy
socialniho bydleni pfed novymi reformami, anebo se jiz ve fazi reforem nachazeji.
Snahou téchto reforem je opétovné zvySeni vyznamu partnerstvi vefejného a
soukromého sektoru s vysSim tlakem na spoleCenskou odpovédnost spole¢nosti, tak
jak tomu bylo v samotnych poc&atcich systému socialniho bydleni (Vroelant, Reinprecht
2009).

Dle Trybové (2016) se dusledky nekoncepéniho a zuzeného pfistupu k bytové politice
projevuji nedocenénim duasledkd bydleni na rozvoj lidského kapitalu, v potlageni
rozvojovych funkci bytové politiky. SouCasna bytova politika nedokaze dostatecné
efektivné napomahat strukturalnim zménam, brzdi mobilitu pracovni sily a zvySuje
riziko nezaméstnanosti. Nedokaze tak ve svych dusledcich ucinnéji branit procesim,
které mohou vést k chudobé a socialnimu vylouceni. Intervence do oblasti bydleni u
nizkopfijmovych skupin by mély nejenom zajistit moznost bydleni, ale také v souladu
s prevenci a ochranou pfed socialnim vylou¢enim a chudobou umoznit dot€éenym
osobam takovou miru intervenci, ktera by jim pomohla zménit vyuzivanou
nestandardni formu bydleni, na formu standardni. Pravé skuteCnost, Ze se osoba,
nebo rodina vyskytuje na tzv. ,Spatné adrese®, Casto pfispiva ke skutecnosti, ze je
disledkem slabé ochrany v oblasti bydleni ohrozena socialnim vylou¢enim, a
soucasné s tim také chudobou. V nasi spole€nosti narista poCet domacnosti v bytové
nouzi, které jsou nuceny vyuzivat nékteré z nestandardnich forem bydleni, jako jsou
napfiklad byty ve vylou€enych lokalitach, azylové domy, socialni ubytovny aj. Zakladni
disledky bytové nouze Ize spatfovat ve vzniku ghett, bezdomovectvi, chudoby.

Nastroje bytové politiky k podpore socialniho bydleni

Socialni bydleni ma mnoho podob, které se vyznamné odliSuji v pfistupech
jednotlivych statt a je proto problematické, vytvoreni jednotné evropské strategie
v této otazce. Navzdory této skuteCnosti ale ze studie Social housing in the EU
vyplyva, Zze v souCasné dobé se vSechny Clenské staty Evropské unie shodnou pfi
vymezeni pojmu socialniho bydleni ve tfech bodech: smysl (obecny zajem), ucel
(zvySeni nabidky cenové dostupného bydleni vystavbou, spravou ¢i nakupem
socialniho bydleni), cile (cilové skupiny jsou definovany na zakladé socialné-
ekonomického statusu nebo pfitomnosti rizikovych faktor(l) (Social housing in the EU,
2013).

K ovlivnéni bytové situace drzi stat vrukou zejména legislativni a ekonomicke
nastroje, kterymi usmérnuje trh s byty a umozriuje dosazeni stanovenych cilt v oblasti
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bydleni. Hlavni cil bytové politiky je formulovan zejména ve vazbé na zajiSténi co
nejvétsi miry celkové a finan¢ni dostupnosti bytového fondu. Bytova politika je vedena
snahou o odstranéni trzniho selhani a zajisténi efektivnéjSiho fungovani trhu
s bydlenim, snahou o redistribuci spotfeby bydleni a zajisténi rovnych podminek
bydleni vSem skupinam osob a domacnosti (Lux 2002b).

NejvyznamnéjSi a nejdulezitéjSi formou intervenci statu v oblasti podpory bydleni je
subvencovani neboli finan¢ni podpora z vefejnych prostfedkl. Poskytovani subvenci
byva administrativné a finan¢né naro€né a z toho divodu je nutné pribézné sledovat
a hodnotit jejich uc€innost a efektivnost z hlediska naplfiovani stanovenych cild, narokud
na vefejné prostiedky atd. (Polakova 2006). Subvencovani se stalo jevem, ktery
prostupuje oblast bydleni ve vS§ech zemich Evropy. Stat mize podporovat (Lux a kol.,
2010) celkovou dostupnost bydleni jak podporou na strané nabidky (oznacovana jako
podpora na cihlu), coz pfedstavuje subvence poskytované na urcitou jednotku bydleni
bez ohledu na specifické ekonomické okolnosti obyvatele, tak i podporou na strané
poptavky (oznaCovana jako podpora na hlavu), spocivajici ve zvySeni pfijmu a
koupéschopnosti konkrétnich osob.

V pozorovaném trendu posunu od obecné podpory vystavby bytl urCenych pro
socialni bydleni na individualné cilenou podporu se odrazi ménici se postoje
jednotlivych vlad v rozvinutych socialnich statech, nebot' v poslednich desetiletich se
vydaje souvisejici s programy podpory bydleni staly vyznamnou sloZzkou mnoha
statnich rozpoctl. Zména v postoji poskytovani podpory vychazela i ze skute¢nosti, ze
podpora bytové vystavby jiz neni natolik nutna, nebot nedostatek bytu se od konce
druhé svétove valky podafilo prakticky odstranit a vyrazné se zvysil i standard bydleni
(Kemp 2007).

| pres dlouhotrvajici snahy neexistuje v Ceské republice na rozdil od jinych vyspélych
zemi zapadni Evropy zadny uceleny systém socialniho bydleni. Fakticky vyznam
tohoto systému je naplfiovan spiSe na zakladé aktualnich pozadavk( a problémua na
trhu bydleni, nez na zakladé promyslené koncepce. Systém neni dostatecné oSetren,
pouze ,néjak funguje”. Soucasny systém viceméné vychazi z podminek stanovenych
pfed transformaci, kdy naklady na bydleni byly minimalni a nevznikala potfeba
definovat ¢i zavadét novy subsystém bytové politiky. Postupem ¢€asu vSak dochazelo
ke snizovani finanéni dostupnosti bydleni jednotlivych skupin obyvatel a subsystém
socialniho bydleni se stal nezbytnou sougasti statni bytové politiky i v Ceské republice.

Statni bytova politika CR od roku 1948 aZ do roku 1989 vychazela z principu, Ze byt je
natolik vyznamny statek v Zivoté Clovéka, Ze rust nakladd na jeho vystavbu, udrzbu a
spravu se nema prenaset do vydaju domacnosti, tedy do zvySovani cen bydleni. Stat
tak sam sebe dobrovolné ucinil odpovédnym za zajisténi odpovidajiciho bydleni vSem
ob&andm, to navic v obdobi povalecného populaéniho boomu. Tato nerealna ambice
a koncentrace odpovédnosti za zajisténi bydleni v zasadé vyluéné do rukou statu brzy
ukazala negativni stranky projevujici se rozpoctové neudrzitelnym zvySovanim
statnich dotaci na financovani vystavby statnich bytd a na jejich naslednou spravu (Lux
2010). Vyvolana zména se projevila ve dvou smérech, stat prestal byt vyhradnim
investorem nové bytové vystavby, stejné jako vlastnikem pfevazné Casti bytového
fondu (Novakova 1996).

To, zda je v dané zemi dana pfednost subvencim nabidky ¢i poptavky, je také zavislé
na tom, jaka v ném prevazuje ideologie. Pokud ma zakladni sméfovani vliady veést ke
snizeni rozpoctovych vydajl, pak pada v resortu bydleni volba na podporu poptavky.
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Pokud je vSak cilem vlady z divodu zastaralého nebo nedostatecného bytového fondu
zvyseni kvality stavajiciho fondu a rychlé uspokojeni poptavky nebydlicich nizko-
pfijmovych domacnosti, pak je naopak nejvhodnéjsi cestou podpora nabidky (Leitkep,
2012).

Ani jedna z moznych orientaci (na poptavku €i nabidku) neni bezproblémova, tak jak
to ukaze nasledujici text. Kazda z nich ma své urcité vyhody i nevyhody, a proto se
pfistupuje ke kombinaci obou pfistupl. Jak uvadi Trybova (2016), i v oblasti
soukromého najemniho bydleni dochazi v poslednich dekadach k rychlé a vyrazné
strukturalni zméné poptavky. Soukromi pronajimatelé se dnes vice nez dfive zaméruji
i na niz8i segment trhu, tedy domacnosti dfive bydlici v sektoru socialniho najemniho
bydleni. Toto jejich zaméfeni je podpofeno jednak rostoucim vyznamem pfFispévku na
najemné (ktery se v mnoha vyspélych zemich stal po vy$e popsanych reformach
hlavnim nastrojem bytoveé politiky a umoznil tak pfijmové slabSim domacnostem hradit
trzni najemné), ale také inovativnimi a relativné efektivnimi neziskovymi modely
pomoci pfijmové slabSim domacnostem formou tzv. prostfednictvi. Tyto modely, kdy
neziskova (Ci vefejna) organizace ,zprostfedkovava“ pronajem bytu pro cilovou
potfebnou domacnost se soukromym pronajimatelem (za dlouhodoby najemni pomér
ziskava soukromy pronajimatel zpravidla od dané organizace garanci na platbu
najemného) nebo kdy si tato organizace od soukromych pronajimatelt byty najima a
dale je pronajima cilovym potfebnym domacnostem (a garance platby najemného je
tak implicitni), se rozSifily zejména ve Francii Ci Belgii (Lux a kol., 2010). Trh najemnich
byti je sférou ryze trzniho (ziskového) podnikani, kdy nabidka a poptavka je
ovliviiovana jednak ,zasobou® bytl a také novou vystavbou. V zemich, ve kterych
v disledku statnich intervenci nenesou najemci bytd plné naklady bydleni, jsou
investice do najemnich bytd malo atraktivni, a sféra bydleni jako celek trpi
nedostatkem kapitalu (Polakova, Prusa, 1993).

Hlavnim aspektem pfi ur€ovani sektoru socialniho bydleni je jeho objem ve vztahu
k celkovému bytovému fondu (Social housing in the EU, 2013). Pokud mira dosahuje
vice nez 19 %, jedna se o velky bytovy fond (pf. Svédsko, Britanie), 11 — 19 % stfedni
bytovy fond (Ceska republika), 5 — 10 % maly bytovy fond (Némecko), 0 — 4 % velmi
maly bytovy fond.

Graf 1: Podil socialniho bydleni k celkovému bytovému fondu
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Graf 2: Vydaje na socialni bydleni
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Graf 3: Davky na najemné jako
procento HDP — EU27
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Statni podpora smeéfujici do oblasti socialniho bydleni musi zohlednhovat nékolik
faktord, kterymi jsou ekonomické moznosti Ceské republiky, pravni tpravy finanéni
pomoci, pravo na ochranu hospodarské soutéZe a nesmi potlaCovat motivaéni vyznam
pfijmu z pracovnich €innosti. Socialni bydleni je netrznim segmentem najemniho
bydleni, ktery je pfiméFeny finanénim moznostem a opravnénym potfebam konkrétnich

rodin nebo domacnosti (Kfizkova, 2016).
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A) Podpora nabidky

Za podporu nabidky v oblasti socialniho bydleni Ize povazovat subvence na pfimou
bytovou vystavbu, na rekonstrukci ¢i modernizaci stavajiciho bytového fondu. Tato
podpora sméfuje k pronajimatellim ¢i developerim s cilem podpofit je pfi poskytovani
bydleni za nizSi nez trzni ceny. Pfima kapitalova podpora ma podobu urokovych
dotaci, kvalifikovanych uvért nebo nevratnych dotaci. Danou subvenci je pokryta ¢ast
pofizovacich nakladl, coz snizuje podil, ktery je nutny dofinancovat. Do segmentu
socialniho bydleni se fadi statni a obecni najemni byty, byty ve viastnictvi neziskovych
organizaci a, za urCitych okolnosti, téz byty bytovych druzstev Ci vybrané byty
soukromych pronajimatell; vzdy se jedna o byty uréené k dlouhodobému pronajmu. V
poslednich dekadach v oblasti provozovani socialniho najemniho bydleni roste
vyznam neziskovych organizaci a naopak klesa vyznam obci (Nizozemi, Irsko, Velka
Britanie, Rakousko); tento trend je dan zejména nespokojenosti obyvatel obecnich
byt, byrokratickou a neefektivni bytovou spravou ze strany obci, zneuzivanim
pfidélovani obecniho bydleni pro ziskani ,politickych bodu (pfipadné existenci pfimé
korupce Ci klientelismu), ¢asto nezajmem nebo neschopnosti obci zajistit inkluzivni
charakter socialniho bydleni (Lux a kol., 2010).

Neziskové organizace kombinuji bytovou spravu se zajiStovanim socialnich sluzeb,
pokud je tomu zapotfebi; jako privatni, byt neziskove, subjekty maji zajem na
efektivnim vyuziti svého bytového fondu, uplatnéni modernich a flexibilnich forem
spravy byt a v€asném feSeni pfipadnych socialnich problém, jako jsou neplati¢stvi
najemného nebo problémové souziti. Ztrata z neplaceni najemného nebo prazdnych
bytd jim neni, na rozdil od obci, kompenzovana dafovymi pfijmy. Jako subjekty
pohybuijici se mimo politickou soutéz jsou do velké miry (nikoliv vSak zcela) oprostény
od politického ,populismu® a jejich €innost tak mdze byt vice vedena zajmy cilové
populace (klientl) a nikoliv zajmy vétSinové populace v obci (Lux a kol., 2010).

Podle Trybové (2016) jsou rlznymi autory zminovany nasledujici vyhody podpory
nabidkové strany: 1) stat muze reagovat na oCekavané zmény flexibilngji nez trh, 2)
nabidka najemniho bydleni mize byt omezena a bez podpory nabidky by nedoslo
k potfebné bytové vystavbé ani k zajisténi bydleni pro pfijmové ¢&i socialné slabé
rodiny, 3) stat ¢i obec ma moznost relativné rychle zajistit nizké naklady bytove
vystavby (v podobé poskytnuti pozemku zdarma, pomoci dotacnich titull aj.), 4)
zvySuje nabidku bydleni na trhu a vytvari tak tlak na sniZeni i stagnaci nagjemného
v soukromém sektoru.

Prestoze je dany zplsob podpory socialniho bydleni velmi masivné vyuzivan, je Casto
kritizovan zejm. 1) pro jeho nizkou efektivnost v zajisténi bydleni pro nizkopfijmové
domacnosti (provozovatelé socialnich byt mohou upfednostriovat urcitou skupinu
obyvatel a pridélovani mize byt spojeno s korupci, 2) pro jeho nizkou efektivnost
z dlouhodobého hlediska — zpravidla domacnost v prabéhu &asu zvySi svoji Zivotni
uroven, ale pfidéleny byt neni nucena opustit, 3) u vystavby celych bytovych doma
hrozi nebezpeci socialniho vylouc€eni (ghettizaci) pfijmové a socialné slabSich
obyvatel, 4) pfijemce je omezen vybérem nabidnutych socialnich bytd a nemuize plné
uplatnit své preference, 5) hrozi nizka efektivita vystavby z divodu chybéjiciho
konkurenéniho prostifedi, 6) snizeni mobility domacnosti z ddvodu ,upoutani se*
k pfidélenému bytu, 7) vytvoreni ,umélého“ nedostatku bytu, pokud se rodiny snazi
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zajistit si vyhodny socialni byt, pfestoze by si mohly dovolit zajistit byt na volném trhu
aj.

Investi¢ni podporou socialniho bydleni je statni podpora vzniku socialnich bytd a domu
pro socialni bydleni z vefejnych zdroju. Dosavadni investiéni podpora vzniku
socialnich bytd neni dle Zpravy o pInéni Koncepce socidlniho bydleni (2017)
dostatec¢né ucinna z davodu nejednoznaéné deklarované potieby socialnich bytd v
lokalité a nedostatecné definované cilové skupiné. Jiné zdroje (MatousSek, 2014) zase
poukazuji na roztfisténost dotacnich programu podpory bydleni, ktera je zplsobena
rlznymi programy podpory bytové vystavby od vice poskytovateld (MMR, SFRB) k
riznym pfijemcim (obce, neziskové organizace, podnikatelé) s ménicimi se
podminkami. Programy jsou Siroce zacilené, pfijemce je u fady programu vazan
podminkami jen po urcitou dobu, poté muze byt vyuzivat libovolné.

Mezi zakladni investi¢ni nastroje zaméfené na socialni bydleni mizeme zahrnout
nasledujici podpory z tuzemskych, &i zahrani¢nich zdroju.:

Podpora poskytovana z rozpoc¢tu Ministerstva pro mistni rozvoj

Ministerstvo po mistni rozvoj (MMR) je ustfednim organem statni spravy ve vécech
politiky bydleni. MMR kazdoro¢né poskytuje dotace na vznik najemnich bytl pro
socialni bydleni podle programu Podpora bydleni. Cilem podpory je vznik najemnich
bytu slouzicich k poskytovani socialniho bydleni pro osoby, které maji ztizeny pfistup
k bydleni v disledku zvlastnich potfeb vyplyvajicich z jejich nepfiznivé socialni situace
- VEK, zdravotni stav nebo socialni okolnosti jejich zZivota. Dotace umoznuji jak vznik
novych najemnich bytd prostfednictvim vystavby (novostavby, stavebni upravy
stavajicich nebytovych objektu, které dosud neslouzily k bydleni, rekonstrukce
bytovych domda, v nichz Zadny byt neni vhodny k uzivani a pronajmuti), tak vznik
najemnich bytd prostfednictvim pofizeni (koupé nebo drazba bytu), coz umoziuje
vyuziti stavajiciho bytového fondu. Nasledujici tabulka 1 ukazuje pocty bytd, na jejichz
vystavbu byla v roce 2016 poskytnuta dotace z kapitoly MMR, podprogram Podpora
vystavby podporovanych bytu.

Tabulka 1: Pocet byti podporenych v roce 2016 z kapitoly MMR

Podprogram Pocet zahdjenych bytli = Celkové finanéni prostfedky na
Podporované byty v roce 2016 zahajené byty v Ké
Pedovatelské byty 164 98 400 000,-

Vstupni byty 79 43 350 000,-

Komunitni dim seniori 334 198 830 000,-

CELKEM 577 340 580 000,-

Zdroj: Zprava o plnéni Koncepce socialniho bydleni (2017)
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Podpora poskytovana z rozpoctu Statniho fondu rozvoje bydleni

Vlada Ceské republiky na svém jednani dne 17. 8. 2009 schvalila podminky pro
poskytovani podpory na vystavbu socialnich bytu (nafizeni vlady €. 333/2009 Sb. bylo
vydano ve Sbirce zakonl dne 29. zafi 2009). Smyslem pfijatého opatfeni bylo podpofit
vystavbu dostupnych byt pro ,skupinu obyvatel, ktera si neni schopna pofidit nebo
udrzet bydleni v trznim sektoru pro svuj nizky pfijem, popf. snizenou sobéstacnost z
divodl zdravotniho postiZzeni nebo vysokého véku“. Tento podplrny program je
realizovan Statnim fondem rozvoje bydleni (SFRB). Na rozdil od vSech dosavadnich
dotagnich programu neni adresovan pouze obcim. Je ur€en v8em investorim bez
ohledu na jejich pravni charakter. O dotaci na vystavbu téchto najemnich byt muze
tedy pozadat nejen obec, ale i druzstvo, soukroma fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera
se zavaze nakladat s najemnimi byty postavenymi s dotaci podle pravidel
stanovenych nafizenim vlady. Tim se vytvafi prostor k tomu, aby se i soukromé osoby
mohly podilet na nabidce vhodnych dostupnych najemnich byt pro uvedené skupiny
obyvatel.

Cilovou skupinu najemcu statem podporovanych socialnich najemnich bytu tvofi
pfijemci opakovanych davek v hmotné nouzi nebo osoby vymezené limitem Cistého
pfijmu v zavislosti na velikosti domacnosti a dale osoby s pfipadnymi dalSimi
socialnimi handicapy, které je znevyhodnuji v pfistupu k bydleni, napf. seniory nebo
osoby zdravotné postizené — jedna se o domacnosti, které nejsou schopny se o svou
bytovou potfebu postarat na trhu. Najemni byty postavené z dotaci budou slouZit
osobam z cilové skupiny po dobu nejméné 10 let v obdobi 15 let od dokoncCeni stavby.

Dotace je poskytovana nejen na zcela novou vystavbu, ale i na pofizeni bytd zménou
existujicich staveb (napf. nastavbou, pfistavbou &i pfeménou nebytového objektu na
bytovy), ktera znamena efektivngjsi vyuZziti bytového fondu a je v mnoha pfipadech
finanéné méné nakladna. Vysledkem vSak musi byt vzdy podporovany socialni byt v
bytovém domé a v pfipadé, Ze se jedna o stavebni upravy, nastavby nebo pfistavby i
v rodinném domé, tak, aby bylo ziejmé, Ze jde o najemni, nikoli vlastnickou formu
bydleni. Byty budou pronajimany za najemné, které nesmi pfekro€it nafizenim viady
stanoveny limit. Osoby z cilové skupiny se na vystavbé ovSem nesmi finan¢né podilet
jako spoluinvestofi (Informacni bulletin, 20009).

Podpora financovana z EU: Integrovany regionalni operac¢ni program (IROP)

Aktualni stav Cerpani prostfedkl ze zdroji EU je zachycen v nasledujicim grafu. Na
prostfedky na podporu socialniho bydleni Ize dosahnout zejména ve dvou oblastech —
Zaméstnanost a IROP. Graf zachycuje celkovou hodnotu podanych a schvalenych
Zadosti o podporu v OP v Ceské republice v mid. K& (k 1. 3. 2017).

Graf 4: Aktualni stav éerpani prostredkd EU v CR
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StéZejni oblast pro podporu bydleni je Integrovany regionalni operacni program IROP.
Problematika bydleni je feSena v ramci Specifického cile 2.1 — ZvySeni kvality a
dostupnosti sluzeb vedouci k socialni inkluzi. V ramci programu je mozné dobudovat
infrastrukturu k poskytovani socialnich sluzeb a doprovodnych programd na podporu
socialniho za¢lenovani. Celkova alokace vy€lenéna pro programové obdobi 2014+ je
v aktivité socialniho bydleni 7,5 mld. KC.

V ramci vyzvy 34. vyzvy — Socialni bydleni a 35. vyzvy - Socialni bydleni pro socialné
vyloucené lokality byly pfedlozeny a schvaleny nasledujici pocty projektu.

Vyzva ¢. 34

- datum ukonc&eni 27. 12. 2016

- alokace 272,25 mil. KC (pfispévek
EV)

- k 16. 3. 2017 podany Zadosti za

63,66 % alokace vyzvy 11822 .
N . e . * , o alokace vyzvy
- predlozeno 25 Zzadosti v CR —  _ prediozeno 119 zadosti v CR —
173,32 mil. K¢ (pouze prispévek EU) 750,98 mil. K& (pouze prispévek EU)
kS 50;07 dgg’%"ﬁﬁ:ﬁg‘]’ffg}g 3. k23.3.2017 nebyla v CR schvalena
25,81 mil. K& (pouze prispévek EU) 2adna zadost o podporu

Vyzva ¢. 35

- datum ukonc&eni 27. 12. 2016

- alokace 635,25 mil. KC (pfispévek
EV)

- k 16. 3. 2017 podany Zzadosti za

Projekty ve vyzveé €. 34 mohly podavat obce s rozSifenou pusobnosti, na jejichz uzemi
se nenachazi socialné vyloucené lokality, mimo hl. m. Prahu. Projekty ve vyzvé ¢. 34
mohly podavat Obce s rozSifenou pusobnosti, na jejichz izemi se nachazi socialné
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vylougené lokality, mimo hl. m. Prahu. Socialn& vylouéené lokality v Ceské republice
jsou uvedeny na nasledujicim obrazku.

Obrazek 1: Socialné vylouéené lokality v CR

SOCIALNE VYLOUCENE LOKALITY V CR Dleoziohy ORP Diespociucbyvatet ORP
dle obci s rozsifenou pusobnosti (kvéten 2015) 24%
06 % 121 %
: ,- o 259 %
; T i 7 T unins Gy M 3% 62%

 socléing vyloutend lokality
[ ORP se scciding vyloutenou lekalitou

[ Hiavni mésto Prana

[ wnursz2
[ ki

Zdroj: Centrum pro regionalni rozvoj Ceské republiky, 2016

Cilem téchto projektu je dostupné najemni socialni bydleni, které umozni socialné
vylou¢enym osobam a osobam ohroZzenym socialnim vylou¢enim vstup do najemniho
bydleni v CR

- Pofizeni bytd formou nakupu, rekonstrukce bytu, ¢i adaptace nebytovych prostor
pro potfeby socialniho bydleni a pofizeni nezbytného zakladniho vybaveni.

- Socialni byt se zakladnim vybavenim je uréen pro osoby, které v dusledku
nepfiznivych Zzivotnich okolnosti nemaji pfistup k bydleni, a jsou schopné pinit
povinnosti vyplyvajici z ngjemniho vztahu.

- Pofizeni byt socialniho bydleni formou nové vystavby neni podporovano.

- Ubytovny a zafizeni do€asného nestandardniho ubytovani nejsou podporovany.

Vyvoj poctu a objemu dotaci na projekty s podanou Zadosti o podporu v ramci IROP
SC 2.1 v krajich Ceskeé republiky je zndzornén v nasledujicim grafu 5.

Graf 5: Dotace na projekty v ramci IROP SC 2.1 (v mil. Ké) k 1. 3. 2017
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V ramci Cerpani finan¢nich prostfedkd z IROP pro oblast socialniho bydleni byly
Kralovéhradeckym krajem identifikovany nasledujici nedostatky:

- Nedostatek kvalitnich informaci.

- Obce nemaji dostatek financi, lidi ani prostor na realizaci socialniho bydleni.

- Obava z nepfizpUsobivych ob&anl na ukor mistnich.

- Nevyhovujici nastaveni cilovych skupin (chybi lidé s nizkymi pfijmy - rodiny, matky
samozivitelky - které ale nejsou soucasti cilovych skupin, seniofi atd.).

- Pokud bude zadatel projektu socialniho bydleni Uspésny jiz v 34. vyzvé IROP, tak
vzhledem k vefejné podpofe bude moci podat dalSi Zadost az po uplynuti 3 let.

- Preferovany rezim podpory — dotace.

- Neni zajem o podporu formou finan¢niho nastroje.

B) Podpora poptavky

Podpora poptavkové strany je uzce spojena s dopady ruznych podpurnych opatieni
na konkrétni cilové skupiny obyvatel. Cilem podpory poptavky neni zvysSeni poptavky
po lepSim a drazSim bydleni, ale posileni ,koupé&schopnosti“ potfebnych skupin
obyvatel, jejichz naklady na bydleni pfedstavuji stéZejni podil veSkerych naklada.

Mezi kliCové nastroje podpory poptavky Ize fadit pfispévek na bydleni (najemné), ktery
predstavuje jeden z pilift celé bytové politiky. Jedna se o pfijmoveé testovanou davku,
ktera je pfidélena na zakladé stanoveni hranice pfijmu, ktera oddéluje ty, které na
pfispévek maji narok a které ne. Jednoznaénou vyhodou pfispévku na bydleni je jeho
adresnost, coz umozriuje zacilit na konkrétni skupiny obyvatel & domacnosti. Spravné
konstruovany model by mél domacnosti stimulovat k vyhledani bydleni, které je
pfiméfenéjSi jejich moznostem. Nevyhodou je rist cen stavajiciho bydleni, vySe
administrativnich nakladd ¢i pomérné Siroky okruh opravnénych osob.
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Podle autord Lux a kol. (2010) je podpora poptavky spjata zejména s nasledujicimi
vyhodami: 1) protoze se jedna o pfijmové testovanou davku, jedna se minimalné
v kratkém obdobi o efektivni nastroj bytove politiky, 2) oproti pferozdélovani socialnich
bytl neomezuje ve vybéru ubytovani (lokality i typu bydleni), 3) pfispévek je flexibilni
na meénici se situaci domacnosti, 4) pfispiva k mobilit¢ domacnosti (v€etné mobility
pracovni), nebot’ se jedna o pfenosnou davku, Ize ji Cerpat/zadat kdekoliv, 5) stimuluje
domacnosti k vyhledani pfiméfeného bydleni a zabrarnuje tzv. ,nadspotiebé“ 6)
umoznuje majitelim najemnich bytd hospodafit s bytovym fondem i v pfipadé, kdy
najemnici patfi k socialné slabsim vrstvam. Autofi (srov. Polakova, Prusa, 1993)
shledavaji podpofe poptavkové strany i vyznamné limity, zejména: 1) mize vést ke
zvySeni ndjemného a inflacnim tlakim z ddvodu nizké cenové elasticity nabidky, 2)
jako i jiné prijmové testované davky sebou nese stigmatizaci a osobni deprivaci pfi
zadani o davku, 3) vysoké pfimé i nepfimé administrativni naklady, 4) maze byt vyuZito
i pro jiné formy spotfeby, mize mit antistimulacni efekt na pracovni trh, mize vést
k akceleraci procesu socialniho vylou€eni

Listina zakladnich prav a svobod (¢l. 30, odst. 2) fika, Zze ,KaZdy, kdo je v hmotné
nouzi, ma pravo na takovou pomoc, ktera je nezbytna pro zajisteni zakladnich
Zivotnich podminek.” PristfeSi nebo ubytovani mezi takoveé zakladni Zivotni potfeby
Clovéka bezesporu patfi. Pokud Clovék nema odpovidajici bydleni, nema Zadny
subjekt, at uz stat, nebo obec, stanovenu zadnou zakonnou povinnost, zajistit v
takovém pripadé bydleni. Tato situace je oSetfena pouze v pfipadé€, Ze Clovék né&jaké
bydleni ma, ale jeho finan&ni situace mu neumozriuje jeho plnou Uhradu. V této situaci
je dostate¢ny pfijem na uhradu nakladu spojenych s bydlenim zajistén davkami statni
socialni podpory a v navaznosti na né davkami pomoci v hmotné nouzi. Hruska (2013)
ve své studii uvadi, ze dalSi prohlubovani socialnich rizik povede k neustalému narastu
osob v bytové nouzi do urovné, kdy nebude situace dale udrzitelna a povede k narastu
nakladu na vyplaceni davek spojenych s bydlenim. V pfipadé nedostateéného pfijmu
je mozné ziskat narok na davky na podporu bydleni ze systému nepojistnych
socialnich davek, jedna se o Prispévek na bydleni ze systému statni socialni podpory
a dale davky Doplatek na bydleni, pfipadné Mimoradna okamzita pomoc ze systému
hmotné nouze. Davka pfispévek na bydleni je v nékterych odivodnénych pfipadech
poskytovana sou€asné s davkou doplatek na bydleni.

Zpracovana Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 predklada
nasledujici kritéria vymezuijici cilovou skupinu:

- Bytova nouze dle typologie ETHOS

- Podil nakladd na bydleni vétsSi nez 40 % celkovych pfijma a sou€asné rezidualni
pfijem nepresahujici 1,6 nasobek Zivotniho minima (posuzovana skrze majetkovy
a pfijmovy test).

Pfedpokladany vyvoj velikosti cilové skupiny vymezeny v Koncepci je zachyceny na
grafu 6. Vyvoj oCekava rust poctu pfijemcl davek az na 250 tisic domacnosti v roce
2020, od tohoto roku je oCekavana stagnace. Potfeba poskytnuti socialniho, Ci
dostupného bydleni je odhadovana ve vysi 145 tisic domacnosti. U zbyvajici Casti
domacnosti (105 tisic) se oCekava vyuziti stavajiciho systému davek na bydleni.

Graf 6: Vyvoj velikosti cilové skupiny a odhad realné poptavky po podpore
v systému socialniho bydleni
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Pro budouci vyvoj cilové skupiny predikuje KPMG (2016) zpomalovani tempa rustu
s postupnou stabilizaci. Odhad vychazi z nasledujicich pozorovatelnych faktoru:

- Stagnace velikosti celkové populace

- Zpomalovani tempa rustu vyplacenych davek v poslednich letech

- Vyrovnavani rozdilu ve vyvoji inflace a vyvoje nakladd na bydleni (diky které
oCekavame stejny rast celkovych nakladu na bydleni a rast inflace).

Jak jiz bylo uvedeno, jednou z orientaci pfi feSeni socialniho bydleni je podpora strany
poptavky, a to v podobé poskytovani davek na bydleni (Pfispévek a Doplatek na
bydleni). Pfestoze v letech 2008 — 2014 doSlo k patrnému narustu vySe poskytovanych
davek. Dle odhad(l (data KPMG, MPSV, CSU — SILC) Ize oéekavat zpomaleni tohoto
ristového trendu a jeho stabilizaci v roce 2020. K rustu nakladl pfispiva postupny
rostouci pocet pfijemcl davek, rostouci primérna vysSe vyplacené davky, deregulace
najemného probihajici v letech 2007-2013. Od roku 2013 dochézi v Ceské republice
k ekonomickému rastu, tedy ristu HDP, poklesu nezaméstnanosti a rustu realnych
mezd.

Graf 7: Vyvoj celkovych nakladti na davky bydleni véetné odhadu budouciho
vyvoje
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Dle KPMG (2016) plasobi na rust davek i nasleduijici faktory:

Ekonomicka krize, ktera poznamenala vyvoj hospodarstvi mezi lety 2008 a 2012,
zfejmé zpusobila silny narust potfeby davek na bydleni a i pfes ekonomické oziveni
posledni doby je zde patrna ,setrvacnost”.

Pokracujici trend ,rozevirani ntzek®, kdy se situace chudych lidi, navzdory
ekonomickému ozZiveni, nezlepSuje, zatimco majetek bohatych roste.

Dochazi k zneuzivani davek, zejména pak Doplatku na bydleni, kdy tzv.
podnikatelé s chudobou stéhuji poCetné rodiny do ubytoven a stat jim
prostfednictvim davek plati nepfimérené vysoké najemné.

V navaznosti na prudky narlst celkové vySe poskytnutych financi na tyto davky lze
zachytit i narust ve vyvoji poctu pFijemcu, ktery je zachycen v grafu 8.

Graf 8: Historicky a o¢ekavany vyvoj poctu prijemct davek na bydleni
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Zdroj: KPMG, 2016.
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