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I. Ovod

Hned na ivod své price musim uvést skuteénost, ktera vyvoj pravniho
rimee bytové politiky zcela uréuje. Bytova politika zaujima z pravntho hlediska v
systému Evropské unie autonomni postaveni, které vypljva ze skuteénosti, %e
instituce EU nemaji v oblasti bytové politiky pifmé kompetence, v praxi to
znamend, Ze napiiklad v ramci Evropské komise neexistuje zvlasini sekee pro
oblast bydleni ¢i bytové politiky. Toto autonomni postaveni bytové politiky v
systému EU je dano nejen specifikou problematiky v jednotlivjch &lenskych
zemich, ale i piihlédnutim k principiim subsidiarity a proporcionality. Jedingm
obecn&js$im ustanovenim kde je otdzka bydleni evropskou legislativou pifmo

upravena je ¢l. 16 Evropské sociélni charty, ktery zaruéuje pravo na bydlen.

V disledku neexistence pfimych kompetenci se ministfi jednotlivich
¢lenskych statl, zodpovédni za problematiku bytové politiky nesetkavaji jako v
ostatnich oblastech na drovni Rady ministrli, ale pouze na neformélnich
konferencich. Obsahem téchto setkéni je pfedeviim predavani si zkuSenosti s
fesenim jednotlivfch palCivich problémfi bytové politiky predeviim po

legislativni strance.

I Evropsky soud pro lidsk& prava pak, ze stejnjch diivodil absence p¥imych
kompetenci, ¥Feii otdzku bydleni jen velmi zfidka. V této oblasti bych rada
zminila jednan{ z roku 1986, jehoZ pfedmétem bylo FeSeni rovného pfistupu
obcanit ¢lenské zemé k subvencim na bydleni & spor z roku 1988, fesici rovnost
piistupu k bydleni v ramci volného pohybu pracovnich sil nejen pro
zaméstnance, ale i pro osoby samostatné viydéledné d¢inné. Nejaktualnéjsi
kauzou, Kteri se pifmo dotyki i Ceské republiky a bude fefena Evropskym
soudem pro lidskad priva, je pak otdzka vlastnikl nemovitosti a regulace
ndgjemného. Zlomovim rozsudkem vtéto véci se stal rozsudek z 22. 2. 2005
Hutten-Czapska proti Polsku, kdy byla dlouholet4 polska regulace najemného
prohldSena za porufeni prava st&ovatelky na majetek. Tento rozsudek se
odlifuje od d¥ivéjsich rozsudki ve véci nidjemného. V rozsudku Mellacher proti

Rakouskut z roku 1989 bylo konstatovano, e je zcela v souladu s evropskym




pravem, kdyZ stat zménil nédjemni smlouvu uzavifenou soukromym

pronajimatelem na trZni n&jemné na smlouvu sé&asov@ neomezenym
regulovanym nijemnym. V kauze James a ostatni proti Velké Britanii zroku
1986 rozhodl soud tak, Ze umoznil vyvlastnéni najemnich byt v soukromém
vlastnictvi a jejich prodej za zlomek trZni ceny stavajicim n4jemciim. A posledni
kauzou, kterou bych v této oblasti rada zminila, je véc Saffi proti Italii kde soud

dokonce umoznil statu zrusit vypoveéd, kterou soukromy vlastnik dal najemeiim

byt

Shora uvedenych skuteénosti véak v zidném ptipadé neznamenaji, Ze by
legislativa Evropské unie neovliviiovala sféru bydleni a bytové politiky v
jednotlivych ¢lenskych statech. Z legislativniho v{voje Evropské unie je stile
vice patrné, Ze vliv EU na tuto oblast se stile zvy$uje, a to jak pfimou i nep¥imou

formou.

PFimé vlivy na bytovou politiku jednotlivich élenskych statfi EU vychazeji
pfedeviim z evropské legislativy tykajici se pravidel pro zadavini vefejnych
zakdzek, profesiondlni kvalifikace & uznévini opravnéni architekii a
projektantdl, které méla vyfesit hojné€ diskutované smérnice o sluZbach. P¥{mé
dopady na pravni tGpravy bytové politiky ¢lenskych stath budou mit i smérnice
EU upravujici dopad investi¢ni ¢innosti na Zivotni prostfedi ¢i pfedpisy tykajici
se pozadavkil na stavebni virobky a materiély.

Nepfimé vlivy na oblast bytové politiky jsou posilovany dlouhodobé a
jsou dény postupnym rozéirovanim oblasti, do nichi EU zasahuje a které s
bydlenim vice ¢i méneé souvisi. Jedna se pfedeviim o oblast socidlni, regionaln{
politiku, politiku oblasti Zivotniho prostfedi a také bezesporu i celkovou
hospodafskou politiku. Konkrétné mohu zminit napfiklad kapitalovy trh,
sblizovani forem financovini a fiskdlnich postupl nebo opatfeni socidlni
politiky tykajici se specifickych skupin obyvatel jako bezdomoved apod.
Pfikladem vlivu sociélni oblasti na bytovou politiku je napiiklad posilovani
socidln{ a ekonomické soudrinosti, formulované jako jeden z hlavnich cilfi
Maastrichtské smlouvy, které je vyrazné spojovano s feSenim problému

bezdomovectvi a s dirazem na potfebu dostate¢ného mnozstvi cenové
dostupnych bytfL



PHmym a neptimym vliviim na bytovou politiku se nevyhnula anj Geska
republika. Dopady na bytovou politiku plynouei z ptistupové smlouvy jsou

jednoznagné. V oblasti stavebnictvi mé Ceska republika jiz prévo slutitelné s
legislativou EU, proto v p¥istupové smlouvé nebyly uvedeny ¥4dné technické
poZadavky ze strany EU. Nyni se viak ukazuje, Ze pievzetim technickych norem
EU bude Ceska republika nucena p¥ijmout celou fadu technickych opatteni, a to
ivjiZ existujicich stavbach. Konkrétné se jedné napiiklad o vytahy. Velky dopad
bude mit na Ceskou republiku a pfedeviim na jeji obéany nep¥imy vliv z oblasti
fiskdlnich postupti. V ramei deské dariové legislativy byla dai z ptidané hodnoty
na dodavky stavebnich praci pro tuéely bydleni vedena v niz%i sazbs. V
pfistupové smlouvé bylo dojednéno pfechodné obdobi pro udrZen{ této sazby do
31.12.2007. Vzhledem ktomu, Ze Evropskd komise chystd novy komplexni
legislativni balidek v oblasti sazeb DPH, kterd ma vstoupit v platnost po roce
2010, mtize Ceska republika pokrafovat v uplatiiovani sazeb, je? v soudasnosti
pouZiva v sektoru bydleni, do 31. 12. 2010 pod podminkou, Ze navrh Evropské
komise bude jednoznaéné pfijat v Radé. V opaéném ptipadé by Ceska republika
byla nucena jiZ od 1. 1. 2008 vsouladu s platnou evropskou legislativou

presunout i tuto sluZbu do vyssi datiové sazby.

Ze vsech shora uvedenych informaci dle mého nazoru vyplyva, Ze pravni
ramec bytové politiky jednotlivych ¢lenskych stati Evropské unie je sice utvaien
individuélné pro potfeby daného statu, ovem je stéle vice pfimo nebo neptimo
ovliviiovan evropskou legislativou. V jednotlivych pravnich tpravich se
setkdvame s nejriznéjSimi p¥istupy, které kombinuji urditou miru regulace,
vétSinou formou omezeni moZného zvySeni nijemného & mistné obvykiého
nijemného, s plisobenim volného trhu a subvencemi napifklad v podob&
vyplaceni pfispévku na bydleni.

A pravé pa tuto riznorodost jsem se ve své piedloZené rigorozni praci,
kterou jsem rozd&lila na dva zakladni okruhy, zaméfila. V prvnim obecném
okruhu mé snaha sméiuje k utvofeni uceleného prehledu o pravnim rameci

evropské bytové politiky, o jejim historickém vyvoji, o u¥fvanych nastrojich a




upozornéni na nékteré odlidnost v legislativé jednotlivych Elenskych statt. Mou
snahou také bylo popsat zakladni charakteristiky pravnich Uprav jednotlivich
typl bydleni. V druhém okruhu se jiz zam#&¥uji na jednotlivé vybrang dlenské

staty Evropské unie a jejich legislativu upravujici jednotlive typy bydleni.
Vybranych 11 ¢lensk§ch statd EU - Belgii, Ceskou republiku, Dénsko, Francii,
Némecko, Nizozemi, Polsko, Rakousko, Slovensko, Spanélsko a Velkou Briténii -
jsem zvolila prifezovg, aby byly dostateén& ukazany jednotlivé typy p¥istupt k
bytové politice a naleZit¢ zddraznény odli$nosti v jejich pravnich rameich.
Vétim, ze piedloZend rigorézni price bude spliiovat mou snahu podchytit a
poukézat na legislativni riiznorodost jednotlivich statl v oblasti bytové politiky
a bydleni, ale také spravné popsat vlivy prava Evropské unie do této, byt pravné
autonomni oblasti.

II. Obecny pravni ramec bytové politiky vybranych
¢lenskych statu EU

1. Struény piehled vivoje bytové politiky v evropskych zemich

Vyvoj evropskych bytovych politik po I1. svétové valce lze rozdélit zhruba do
t¥{ hlavnich fazi, a to i pfes to, Ze konkrétni historicky vivoj jednotlivych zemi se
z ¢asového hlediska viznamné odliSuje. Urdita odli$nost, nejen ¢asova, se tjka
predevéim zemi jiZni Evropy, ale miiZe se vztahovat i k nékterym dalsim zemim.
Jedn4 se predeviim o urdité modifikace bytové politiky, které jsou dany faktory
ovlivitujicimi bytovou politiku jako napiiklad stupeti urbanizace, demograficky
vivoj, rozsah véleénych skod apod. V diisledku piisobeni téchto faktord miiZeme
pozorovat v nékterych zemich napf. zaostdvani rozvoje sféry bydleni (pfedeviim
ji¥ni zemé&, kde neni z déivodfi klimatickych potteba tzv. stfechy nad hlavou tak
naléhava), nebo pretrvavani nékterych fazi vivoje. Napriklad faze, zaméfena na
novou bytovou vystavbu, trvala v Nizozemi mnohem déle, neZ v ostatnich
evropskych zemich, a to v diisledku relativné vysoké porodnosti a s tim spojené
tvorby novych rodin a poptavce po bytech.



Prvni faze vyvoje, ktera se odehravala zhruba v letech 1945 - 1960, b{va

oznafovana jako faze obnovy'. Toto obdobi je charakterizovino silnou a
aktivni roli vlad, jejichi maximalni Gsili je zaméfeno na odstranéni véleénych
gkod. Jednim z hlavnich prvkia tehdejsi bytové politiky je socialni bydleni, jehoZ
cilem je pfedeviim odstranéni bytového deficitu a zlepSeni celkové trovné
bydleni. Tzv. socialni bydleni je v této dobé rozvijeno ve vétsiné ¢lenskych zemi.
Vyraznéj§i vyjimky ptedstavije pouze tehdejsi Zapadni Némecko, které
uprednostnilo podporu existujiciho soukromého nédjemniho sektoru, a jizni
staty, které vénovaly problematice bydleni celkové méné pozornosti. Od
uvedeného cfle se odviji nade v§im prevaZujicf diraz na novou vystavbu,
charakterizovany malym zijmem o kvalitu a ekonomické souvislosti této
vystavby. Opominuti ekonomickych souvislosti, zplsobené upfednostnénim
kratkodobych cilt pfed dlouhodobéjsimi zaméry, vede nyni k problémiim, nebot

dne$nf silné trZné orientované ekonomické prostiedi je p¥ilis narocéné pro

instituce, které se rozvijely po valce a s ekonomickymi restrikcemi nepoditaly.
Podil tzv. socidlniho bydleni, které bylo vytvafeno a poskytovano predevsim
statem podporovanymi neziskovymi organizacemi &, v men$i mife obcemi,
predeviim ve Velké Britanii, v tomto obdobi vyrazné vzrostl v mnoha ¢lenskych
zemich, a to z p¥ibliZné 2 % na priblizné 10 % v priméru. V Nizozemi a Velké

Britanii byl tento narist jesté vyssi.

Druba faze v§voje, probihajici piibliZné v letech 1960 - 1975, je
charakterizovina rostouei diverzifikaci bytovych politik®. Zpodatku
pokraduje silny vliv povaleéné politiky zaméfené na novou vystavbu, spojeny se
silnou intervenci vldd do trhu s byty, ale pozornost zaéina byt postupné
vénovana také kvalité bydleni. Roste zijem ze strany obéand o velikost obytné
plochy a o vybavenost byttl, rekonstrukei mést a odstrafiovani slamii (tento novy
trend neni opét plné zachycen v zemich jizni Evropy, kde je zanedbani obnovy
bytového fondu dodnes patrné). Postupné jsou rozvijeny néastroje, zamétrené na
podporu téchto cilé. Na poc¢atku 70. let poskytovaly vlady na obnovu existujictho
bytovéeho fondusotva 10% vefejnych vydaji, nynije tozfidka méné nez

! Valentové, B., Kohout, J.: Cesta do Evropské unie - bydleni a bytova politika v Evropské unii, MMR CR,
Prahz 1997
? Valentové, B., Kohout, J.: Cesta do Evropské unie - bydlenf a bytovi politika v Evropské unii, MMR CR,
Praha 1997
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polovina. Socialni bydleni, jehoz rist stéle pokratuje, neni dosud spojovéano jen

se slabdimi socialnimi skupinami obyvatelstva (nezaméstnani, mensiny, netiplné
Todiny), ale je to nové dostupné bydleni uréené pro nejsirsi vrstvy, jejichz Zivotni
rovel stoupd, protoZe evropské zemé prochézeji obdobim prosperity. Kromé
jiZ zminéného rozdilu mezi severem a jihem Evropy se ov8em zadinaji objevovat
odlignosti v pristupu k bydleni i mezi severnéji poloZenymi zemémi, nebot jejich
vlady rozdilné reaguji na prosperitu 60. let. Pfedeviim v Dansku a tehdej$im
Zapadnim Némecku piistupuji viady ke zvy$ovani nadjemného (tzn. prizpiisobuji
Jjeho vysi zvysujici se prijmové Grovni domécnosti). Piechizeji od subvenci do
nové bytové vystavby k subvencim adresnym a zaéinaji se vice zajimat o
distributivni uéinky bytové politiky, tj. pfedevéim o to, jak realizovana bytova
politika ovliviiuje jednotlivé socilni vrstvy populace. Ve Francii, Velké Britanii
a nékterych dalich zemich se k tymZ krokfim odhodlavaji a% na konci 70. let. I
pies zacinajici deregulaci ndjemného pokratuje ve vét§ing zemi (v§raznou
vijimkou je tehdejsi Zapadni Némecko) tpadek soukromého najemniho
sektoru, zpiisobeny regulact ndjemného a absenci jakékoli podpory ze strany
statu zaméfené na tento sektor. Na pfrelomu 60. a 70, let se zadina zvySovat
vyznam vlastnického bydleni, vyvolany mj. rostouci Zivotni tirovni obyvatelstva;
Vv této souvisiosti vzriistd vyznam nepiimych subvenci, tj. datiovych dlev v
niejsirsim slova smyslu, které jsou ve vétsiné zemi sméfoviny pravé do tohoto
sektoru. Ve sledovaném obdobi piekraduji ve vét§iné zemi vydaje do vefejného
sektoru 40 % HDP, piiéemi vydaje na bydlen{ tvo¥i cca 10 -~ 15 % z celkovych
statnich rozpocti; z tohoto pohledu se jednd o "vrcholné obdobi " bytové
politiky v evropskych zemich.

Treti faze vyvoje, probihajici pfiblizné od poloviny 70. let do
Soucasnosti, je oznaovina jako "nova realita"s. Oproti pfedchozimu vyvoii,
kdy prevladalo zvlasté v zemich severni Evropy pfesvédéeni o nezbytnosti
vysokych spolefenskych investic do bydleni, dochézi v této fazi k vjrazné zméné
Ppriorit a néasledné ke zméné piistupu k oblasti bydleni. V dfisledku
ekonomického vivoje doslo ke zméné piistupfi, na zdklad& nichZ byla do té doby
sféra bytové politiky rozvijena. Zdjem o jeji rozvoj neklesl, ale jeji dali rozvoj je
podnécovan a  Fizen prostfednictvim  konformnich  néstroji a

mmakroekonomickymi poZadavky. Hlavnim faktorem je proto efektivnost, od niZ

? Valentovs, B., Kohout, I.: Cesta do Evropské unie - bydleni a bytov politika v Evropské unii, MMR CR, Praha 1997
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se odviji pfedeviim pozadavky na vyuziti soukromych a rozpodtovich finanénich
prostiedki. Pongkud odligny vivoj vSak probiha v zemich jizni Evropy, kde se
intervence statu do oblasti bydleni naopak zvySuje.

Treti fazi lze rozlo¥t do dvou obdobi. Prvni obdobi, podnicené
makroekonomickymi zménami (ropny $ok, inflace), je z hlediska bytové sféry
kratkodobé pozitivni, nebot jsou pro n&j charakteristické tyto jevy: Prozatimni
setrvani vysokych viladnich vydaji, zvy¥eni subvenci kryjicich infladni réist
najemného a daldich nakladd na bydleni, posilovéni vlastnického bydleni

stabilnim riistem cen a nizkymi, nékdy i negativnimi, irokovimi sazbami.

Neudrzitelnost tohoto ramce vede ke druhému obdobi, v jeho? priibéhu je
sféra bydlen!{ ovliviiovina ji¥ zménénym makroekonomickim prostiedim,
vcetné odpovidajici hospodarské politiky, tj. bojem za sni¥eni inflace a jeji

naslednou vy3i, vzriistem nezaméstnanosti a redukef rozpoétovych vydaji. Na

konci 80. let dochazi ve vét$ingé zemi k ristu p¥jmi obyvatelstva, ale v dfisledku
boje s inflaci roste také nezaméstnanost (ze 3 a% 4 % na 8 - 10 %), coZ mij.
nasledné zapfidiiuje sniZeni schopnosti sociélné slabsich domécnosti platit za
bydleni. V této souvislosti se zading hovofit o tzv. "nové chudobg"4, zasahujici
hlavné dichodce, netiplné rodiny apod., pocet chudych ve vét§iné zemi vzrista.
Uvedené jevy jsou provazeny trvalym stabilnim rfistem HDP v pfepoétu na
jednoho obyvatele (2 - 3 % rocéné), ale efekty tohoto riistu jsou nerovnomérné
distribuovidny vzhledem k jednotlivim regiondm a socidlnim (pfijmovim)
skupinim obyvatelstva; tyto skuteénosti posléze vedou k formulaci novych cilfi a
opatieni v bytovych politikich jednotlivych zemi.

Nejprve ve Velké Brit4nii a tehdej$im Zapadnim Némecku, pozdéji v dalsich
zernich (Nizozemi, Svédsko), se zadin4 prosazovat trend deregulace, posflent
konkurence, privatizace v oblasti financovani, spravy i vlastnictvi. Vétsi
pozornost zadind byt vénovana regeneraci stavajictho bytového fondu. Cela
bytové sféra zadina byt vice triné orientovana a podfizovina ekonomickému
prostiedi. Je zde snaha ukonéit piedchozi odtrZenost bytové politiky od

ekonomické reality, kterd byla zmin€na v souvislosti se socidlnim bydlenim.

—r——

* Keller, J.: 12 omyli sociologie, SLON 1994




Z potatku relativng stabilni pedil investic do bydleni vyvolava, v dasledku
zvySujicich se cen, produkei stale mengtho podtu bytovich jednotek. TéZkosti
proZiva hlavné socialn{ sektor (piiblizng od poloviny 80. let). Zahy se projevuje
vyrazna snaha o redukei vladnich vydajii na bydlenf. Objem rozpodtovych
vydaji na bydlenf se sni¥uje téméF ve viech zemich pfiblizné o polovinu
(posuzovano jako procentni podil na HDP), avSak re4lné sniZeni t&chto vidajt je
spiSe vyjimkou. Oblasti, kterou sniZeni rozpottovych vydaji skuteéné zasahuje,
je ve vEt3iné zemi opét socialni bydleni, aviak toto sni¥eni je prakticky viude

provéazeno kontinudlnim ristem p¥ispévki na bydien.

Potfebné sniZeni inflace, dosahované zvySovanim tirokovich sazeb, je v
¢lenskych zemich doprovazeno vyznamnym ristem drokovich sazeb u
hypote&nich Gvérii, coZ vede ke zvySovani nakladi viastnikii na bydleni. Celkovy
vztah mezi pfijmy domdicnosti a vydaji na bydleni vak zlistavi relativné
stabiln{.

V 80. letech stale pokraduje tipadek soukromého nijemniho sektoru, ktery je
kromé zminénych dlouhodobé pilisobicich faktorfi zplsoben poklesem rfistu
poétu domacnosti (sniZena poptavka) a rfistem vlastnického bydleni. Objem
vlastnického bydleni se ve vétSing zemi nadéle zvySuje (2 - 5 % za dekadu), co? je
dano pokradujicim ristem pfijmé mnoha domAcnosti, rostoucim vyznamem a
objemem datiovych Glevs a spazs$im pfistupem k hypotetnim uvértim (vliv
deregulace finanéntho sektoru). K posileni vlastnického bydleni dochézi v
nékterych zemich také prostrednictvim privatizace socidlnich bytd (napf. Velka

Britanie, Irsko), s jejiZ pomoci se vlddy snazi fesit téZkosti socidlniho sektoru.

Shrnuti situace ve sféfe bydleni na pfelomu 80. a 90. let v jednotlivych
denskych zemich EU vede k otdzce, do jaké miry mfizeme nynf uvaZovat o zrodu
"nové faze", ktera je vychodiskem sledovanych integraénich procest.

- Udaje z evropskych zemi za posledni desetileti ukazuji, Ze celkova troveti
bydleni se sice zvySuje, ale soucasné dochazi ke zhorfovani bytové situace u
nejchuds$ich Evropant; ve v&tSim méfitku se objevuj{ znaky sociélntho
vyloudeni. Pro véechny evropské zemé, bez ohledu na geografickou polohu, je
problémem relativné vysoka nezamestnanost a riist bezdomovectvi. Dochézi k

* Valentovs, B., Sobotkova,H.: Najemni bydleni v zahraniti, Nadace ABF, Praha 1994
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ristu nerovnosti, které mohou v blizké budoucnosti negativné ovlivnit kvalitu

WA

méstského Zivota a vytvofit tak novy kontext pro pfisti bytovou politiku.

- Vznik tzv. "dvoutfetinové spole¢nosti” je reflektovan predeviim v povéaleéném
socidlnim bydleni: obyvatelé povalecnych socidlnich bytd (které byly ptivodné
uréeny pro $irsi vrstvy obyvatelstva) starnou a mnohdy se nemohou odstéhovat
z jiz nevyhowvujicich bytl. Bytovy fond chatra v diisledku omezeni statn{ podpory
a jeho kvalita se sniZuje. Spolu s bytovym fondem se zhorsuje celé obytné
prostfedi, pribyva prazdnych bytd, mezi obyvateli pfevazuji nezaméstnani,
netiplné rodiny apod. TudiZ socidlni bytovy fond se postupné stdva enklavou
chudoby a s ni spojenych socidlnich probléml. Popsané problémy jsou mensi
jen tam, kde bylo véas zapocato s deregulaci ndjemného, s participaci najemnik
a celkovou regeneraci. TéZkosti socidlniho sektoru ptispivaji k celkovému
snizeni vystavby najemnich bytd, a to i pfes uréité znamky regenerace, které se v

nékterych zemich objevuji v soukromém néjemnim sektoru.

- Témét ve vSech zemich rostou nédklady domaéacnosti na bydleni. Ceny
stavebnich praci a materiali piekracujf celkovy riist cen. Subvence, vkladané do
stéry bydleni, jsou pfes veskeré snahy stile extenzivni a slouzi pfedeviim
stfednim prijmovym vrstvam obyvatelstva. Ve sféfe bydleni stoupd objem
soukromych finanénich prostredkii (disledek deregulace finanéni sféry).

- Pro zemé severni Evropy je v této dobé charakteristickd orientace na
regeneraci méstskych center a étvrti. Naproti tomu jizni Evropa se potfka s
nedostatkem socidlniho bydleni, s chudobou, nizkou kvalitou bydlent a s rizikem
ristu docasnych a nevyhovujicich pribytkd na periferii velkych mést (tzv.

"shanty towns” - mésta z provizornich chatr¢f).

2, Zakladni typy bytové politiky a jejich uplatméni ve vybranych
statech EU

Ze skute¢nosti, kterou jsem jiz zminila v Gvodu, a to neexistence jednotné
pravni tpravy bydleni a bytové politiky v jednotlivych élenskych statech
Evropské unie vyplyva fakt, Ze situace a pravni (prava bydleni vjednotlivich
8lenskych zemich Evropské unie je velmi specificka.
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Bytovou politiku lze €lenit dle nékolika pohleddi, kritérii ¢ konkrétnich

pravnich 1 socidlnich néstroji, které bytovou politiku ovliviiuji. Prvnim

vyznamuym kritériem pro ¢lenéni{ bytové politiky je rozsah intervence statu do
této oblasti a pravni néstroje této intervence. Zpohledu tohoto kritéria dél
odborné literatura bytovou politiku na dvé zdkladni skupiny. Prvni skupinou je
dophikova bytova politika, kdy dloha stitu je pouze doplnénim triné
fungujici bytové politiky a vytvofeni uréité sociilni sité pro potfebné. Hlavni
charakteristikou je tedy spoléhani se téméf v plné mife na trini mechanismus,
. volny trh s byty. Nezbytnym pravnim néstrojem je volna iprava néjemného,
kterd trh sbyty jednoznaéné podporuje. Ulohou statu je pak orientace na
adresnou pomoc obcanfim socidlné slabym ¢ znevyhodnénym. Piikladem
tohoto systému fungovani je predevsim Velka Britinie. Druhou skupinou je pak
komplexni bytova politika. Hlavnim rysem této politiky je $iroki a silna
intervence stitu do trzniho mechanismu, tj. do trhu s byty a to ve v&ts{ & mensi
mife pro v8echny obéany bez rozdilu jejich postaveni. P¥ikladem této skupiny je
predeviim Némecko, Francie a Nizozemi. Privnimi néstroji pro tuto skupinu
bytové politiky jsou napiiklad zdkonna regulace najemného & pravni Gprava
socidlnich podpor a také druzstevniho bydleni apod.

Pravé socialni aspekty hraji velmi viznamnou roli v bytové politice a jsou
dal$im dileZitym kritériem pro déleni bytové politiky v evropském kontextu.
Jde o teoretické ¢lenéni bytovych politik statli Evropské unie do étyt zédkladnich
typuas:

1. tzv. socialné demokraticky model bytové politiky. V tomto
modelu plné pfevazuje rovnost piistupu vsech obdanil kbydleni.
Bydleni je zajistovano ve velké mife z vefejnych zdrojd na principu
solidarity. Nastrojem pro dosazeni tohoto modelu je zékonna regulace
trhu sbyty, kdy statu je umozZnéna velkd podpora piedeviim
nijemnitho bydleni regulaci n4jmu a druistevniho bydleni
zvyhodiiovanim postaveni ¢lend druZstva. Nejvét§im Gskalim tohoto
modelu je vysoka naroénost kladena na vefejné finance a tedy vysoké

§ Valentov4,B., Kohout, J.: Bydlen{ a bytova politika v Evropské unii, MMR CR, Praha 1997
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naroky kladené na danové poplatniky. Ze strany stitu je poZadovéana
po obdanech znaénd mira socidlni tolerance a to se promitid i do
pravnich Gprav voblasti socidlni a dafiové?. Tento model se jevi z
hlediska dlouhodobéjsi perspektivy ekonomicky neefektivni a obtiZné
udrZitelny. Pfikladem stati, které tento model aplikuji jsou piedeviim

skandinavské staty, ale také Rakousko.

1.  tzv. korporativisticky ¢i pracovné vykonovy model bytové
politiky. Zikladnim charakteristickim znakem tohoto modelu je
vlastni participace ob&ana v oblasti bydleni. Velky diiraz je kladen na
trzni mechanismus a tim na schopnost jedince ziskat bydleni
z vlastnich soukromych zdroji. Siln4 ovéem ziistav4 i intervence statu
do trhu sbyty a je zaméfena na véechny formy bydleni. I zde tedy
vznikaji nraroky na vefejné finance. Cilem tohoto modelu je otevieni
moznosti k ziskdni bydleni pro ob¢any, ktefi v dany moment nejsou
schopni toto ziskat z vlastnich zdroji. Mezi stity reprezentujici tento
model bytové politiky patfi prfedeviim Némecko, Belgie a Francie.

III. tzv. liberalni model. Model klade zcela dliraz na jednotlivee a jeho
vlastni snahu bydleni ziskat. Hlavnim cilem je tedy naprosti osobni
sobéstatnost a také formalni svoboda pro jednani obéana. Ztoho
vyplyvd, Ze na obcany je kladena velkd osobni odpoveédnost za
zajisténi svého bydleni. Realné riziko, které timto bezpochyby vznika,
tj. nemozZnost nékterych nizkoptijmovich ¢t jinak znevfhodnénych
skupin obyvatel postarat se o vlastni bydleni, resi i zde intervence
statu a jeho socidlni sit. Pomoc ze strany statu je vtomto modelu
vyhradné zaméfena na opravdu potrebné, kte¥i nejsou schopni svou
bytovou otazku vyresit individuilné. Tento model proto v minimalni
mife zatéZuje vefejné finance, nebot pomoc je vedena adresné a
v maximalni mife je podporoviano vlastnické bydieni hrazené ze
soukromych zdrojli. P¥ikladem tchoto modelu je ze statd evropské
unie Velka Britanie a Irsko.

7 Zizkova,J.: O Gloze stétu v bytové politice CR, 2002
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IV. tzv. rudimentalni model. Jde o posledni typ modelu bytové
politiky, ktery lze povaZovat za extrémné liberdlni. Zasah statu do
sféry bydleni je naprosto minimalni a nepokryvd ani sociilné
potfebné skupiny obyvatel. Plna odpovédnost za bydleni je ponechana
na ob&anech samotnych. Typickymi pfiklady statl s timto modelem
bytové politiky jsou staty jiZni Evropy jako Portugalsko & Recko.

Byt tyto modely funguji ve shorauvedenych statech jiZz dlouho, nelze
rozhodné definovat, ktery ztéchto modelll je nejlépe fungujicim modelem
bytové politiky. Rozdilnost pojeti a pravnich tprav bytové politiky je dana
mnoha faktory, které pohled na bytovou politiku konkrétniho stitu nejvice
ovliviiuji jako naptiklad demograficky vyvoj, vfkonnost ekonomiky daného
statu — mira inflace, miry Grokovych sazeb, rist HDP apod. & politicka
orientace vlady a nebo izemné spravni usporadani daného statu. Vidy je viak

hlavni snahou nalezeni spravné miry rovnovihy mezi volnym trhem s byty a

mirou jeho regulace ze strany stitu prostfednictvim nejriznéjSich pravnich

predpisti a naFizeni.
3. Pravni aprava kompetenci v oblasti bytové politiky

Pravni Gprava kompetenci v oblasti bytové politiky a jejich spréavné rozdéleni
mezi jednotlivé organy vefejné spravy je velmi dileZité a plné na ném zavis{ 1
efektivnost bytové politiky. Vzhledem k tomu, Ze problematiku bydleni je nutno
resit predeviim na lokalni Grrovni, je nejvétsi dliraz kladen na tzv. vertikalni linii
kompetenci. Tato vertikalni linie predstavuje rozdéleni plisobnosti mezi
centralni vladou a mezilehlymi Grovnémi vefejné spravy (regiony, kraji) a

mistnimi orgény (mésta, obce).

Rozdéleni kompetenci v oblasti bytové politiky se vjednotlivych &lenskych
stitech Evropské unie zna¢né li¥f a to predeviim vuspofadini a pravné
stanovenych kompetencich na trovni dzemnich orgdni vefejné spravy.
Soucasnym trendem vétsiny evropskych statl je vsak spise decentralizace, ktera
je zapfi¢inéna pomérné uspokojivim stavem trovné bydleni v jednotlivich
Clenskych statech. Pravé podle miry decentralizace a také uplatnéni principu
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subsidiarity v oblasti bytové politiky lze staty EU rozfadit do tfech zékladnich
typl bytové politiky8 :

1. centralizovany model bytové politiky, ktery je doplnén

decentralizaci ve fazi realizace

Zakladnf charakteristikou tohoto modelu je, Ze definice ¢ili bytové politiky,
vymezeni veskerych pravmich opatfeni a vneposledni fadé i financovani je
provadéno na centralni vladni drovni. Na niZsi Grovni - krajské & obecnf — jsou
realizovana aZ konkrétni opatfeni. Tento model je uplatfiovan jednak ve statech
kde existuje dvoudiroviiovy systém tizemni spravy jako je naptiklad Portugalsko
¢i Lucembursko, ale je uplatnén i ve statech velkych, kde je systém zaloZen na

tiech Grovnich Gizemni spravy jako je naptiklad Francie.
IX. dasteéné decentralizovany model

Tento model bytové politiky zahrnuje dvé skupiny zemi, které tento
uplatiiuji. Prvni skupinu tvoi staty, v nichZ jsou zhlediska pravni dpravy
kompetence mezi centrdlni vladu a jednotlivimi regiony & kraji rozloZeny
rovnomérné. Centrdlni vlada vytvadi celkovy, da se Fici obecny pravni a
ekonomicky ramec bytové politiky a jednotlivé regiony v ramei tohoto ramce
realizuji vlastni bytovou politiku. Nemaji v8ak oprdvnéni pevné stanoveny
obecny prévni ramec piekrodit. Mezi tyto staty miZeme zafadit Némecko,
Spanélsko & Italii. Drubou skupinu pak tvoli staty, jako naptiklad Nizozemi &
skandinavské staty, kde jsou kompetence rovnéZz rovnomérné a na podobném

principu rozdéleny mezi centralni vladu a obce.
II1. decentralizovany model

Decentralizovany model bytové politiky je systémem kdy je samotnym
tzemnim celkiim, tedy regionlm, svéfena jak realizace bytové politiky, jako
v pfedeslém modelu, tak predevsim i samotna tvorba pravntho a ekonomického
ramce celé bytové politiky. Tento model je z hlediska uplatnéni unikatn{ a je
aplikovan v ramci ¢lenskych stath Evropské unie pouze v Belgii.

¥ Koncepee bytové politiky (usneseni visdy &.1088/99). MMR, listopad 1999
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VySe uvedené dlenéni naznacduje, Ze i pii velké odli$nosti vrozdéleni

kompetenci vjednotlivych élenskych statech Evropské unie, je role centralni
vlady, s vijimkou Belgie, nezastupitelna. Koncepce bytové politiky, jeji pravni a
ekonomicky ramec je vytvaren na centrilni Urovni a ¢&asto jsou centralné
vytvafeny a realizoviny i nezbytné podpirné nistroje bytové politiky véetné
jejich financovani. Oslabovani pozice a kompetenci vlady lze pozorovat pouze
vzemich sfederativnim uspofaddnim, kde legislativa prevadi velkou ¢&ast
pravomoci na mensi izemni spravni celky jako nap¥. spolkové zemé v Némecku.
V téchto zemich se pak na této drovni ponechavd i zodpovédnost za oblast

bydleni véetné tvorby a vyhodnocovani nejriiznéj$ich podpfirnych opatfeni.

Situace v postaveni regiondlni vrovné (kraji) vjednotlivyich statech
Evropské unie je znaéné diferencovana. V nékterych Clenskych stitech regiony
samostatné zpracovavajl vlastni koncepéni dokumenty kbytové politice,
rozdéluji dotace éi provadéj{ kontrolni ¢innost. V§znamné kompetence, ktera
regioniim prislusi je v oblasti izemniho rozvoje a Gizemniho planovani. Obecné
lze Heci, Ze legislativné dané kompetence jsou upraveny tak, Ze &im vice
pravomoci je dano obcim, tim vice je oslabena pozice regionfi. V§jimku tvoi{ jiZ
vySe zminéné staty sfederalistickim usporédanim, kde je twloha regionfi
naprosto nezastupitelna.

Naproti tomu je role obef ve vSech élenskiych stitech pomérné silnd. Tato
skutefnost se tykA predeviim statl, kde je vrukou mistni samospravy
soustiedéna pfevaZna vétS§ina kompetenci a pravomoci a to nejen tykajici se
bytové politiky. Jde pfedev$im o Dansko, Nizozemi &i Irsko. V mnoha pripadech
jsou prévé obce hlavnimi realizitory danych pravnich a ekonomickych ramct
bytové politiky jednotlivych statd. Silné postaveni obei je déno potfebnym
administrativnim zazemim a ekonomickou silou. Do pravnimi pifedpisy dané
pisobnosti obei patfi pfedeviim tzemni rozvoi, tedy vCetné bytové vystavby,
rozdélovani dotaci, alokace socialniho bytového fondu, dohled nad neziskovymi

organizacemi apod.
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Utvaten{ systému pravomoci, kompetenci a odpovédnosti v oblastech bytové

politiky je ddno mimo jiné i historickym vivojem a uspofddanim vefejné spravy
v jednotlivych &lenskych statech. Pro Ceskou republiku mohou byt inspirativni
pouze pravni systémy kde je uplatnén dvoustupilovy systém tizemni samospravy
s unitdrnim usporadanim statu. V feskych pravnich podminkéach lze vtézko
aplikovat systém némecky, kde je velmi silnd pravomoc spolkovych zemi ¢

skandin&vsky, kde je naopak silna role obci.
4. Nastroje a cile bytové politiky vybranych ¢lenskych statii EU

Cile bytové politiky se v jednotlivych statech EU znaéné lisi a 1i8f se i ve
zplisobu jakym chtéji téchto cili dosdhnout. Jak jiZz bylo zminéno v Givodu
vychazi tato rozliSnost zfaktu, Ze bytovd politika nespadd do kompetence
Evropské unie. V oblasti bytové politiky je ponechan princip subsidiarity, ktery
vychazi z¢l. 3b Maastrichtské smlouvy. Ztoho vyplyva skutefnost, Ze
problematikou bydleni se Evropské unie zabyva jediné v ptipadé, kdy dosaZeni
stanovenych cili bytové politiky je mozné lépe dosdhnout prostfednictvim
organd Evropské unie, nez prostiednictvim jednotlivych ¢lenskych zemi.

I pres odliSnosti vcilech lze nastroje bytové politiky obecné vymezit.
Néstroje bytové politiky, kterymi stity intervenuji do trhu s byty, ize rozdélit do
&yt skuping:

I. Regulace

Nastroj regulace je tjka predeviim nijemného. Regulaci miiZze podléhat
jednak vyse nijemného placeného najemniky, v literature nékdy uvadéné jako
tzv. zmrazeni vySe nijemného, nebo zisk pronajimatele, ktery je regulact
néjakym zplisobem omezen. Stat saha po pravnich piedpisech regulujicich vsi
nijemného pfedeviim v piipadech kdy jeho vySe doséhne pro domécnosti
netinosné miry. Tyto regulaéni pravni piedpisy pak bud zmrazi dosaZenou vysi
nijemného, nebo zakazuji vlastniklm nemovitosti dalsi zvySovani najemného.

Formu regulace predstavuje vedle ndjemného i administrativni p¥idélovani byt

°® DONNER, Ch.: Housing Policies in the EU, 2000
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(socidlni ¢&i obecn{ byty). Za regulaci lze povaZovat i tvorbu stavebnich

standard{i ve formé stavebnich norem.
1. Podpora vyzkumu a poskytovani informaci

Hlavnim cilem tohoto néastroje je dosaZeni dostatedné mobility na trhu
s byty.o  Zjistovani stavu, shromaZdovani a $ifeni informaci o trhu sbyty
napomiiZe domacnostem lépe se na tomto trhu orientovat a sniZi jejich
transakéni naklady. V ramci Evropské unie hraje tento nastroj velmi ddleZitou
roli, nebot je neodmyslitelné spjat sjednou ze &yt svobod, a to volnym
pohybem pracovnich sil. Upln4d mobilita lidi za praci & lep$im finanénim
ohodnocenim je spojena s¥fadou komplikaci mezi nimiZ ma pravé bydleni

viznamné misto. Pravé vyzkum a sifeni informaci o trhu s byty by mélo témto

komplikacim zabranit.
II. Posilovini konkurence

Néastroj zvySovani konkurence je chapén jako prevzeti aktivn&j§i role
zejména obci jako dalgtho pravniho subjektu na trhu s byty. Tato intervence ze
strany obci miiZe byt realizovdna prostfednictvim poskytovani obecnich
pozemki na vystavbu nebo nakladanim s obecnim bytovim fondem, kde je cena
oproti trznimu nijemnému nizsi. Cilem kazdé konkurence je sniZeni cen a

zkvalitnéni sluzeb. I zde jde pfedevsim o otevienf trhu a sniZeni cen na trhu

s byty.
II1. Subvencovani

Subvencovini je nejznaméjsf a nejvice uZivany intervenéni nastroj statll pro
zasah do trhu sbyty. Ve zkratce se jedna o podporu bydleni zvefejnych
prostredkd. Tato podpora nmemusi byt vsak vidy pouze pozitivni. V oblasti
subvencovani hrozi kontraproduktivni zvySovani cen, zneuZivani podpor a

v neposledni fadé je zde i administrativni a finanéni naroénost.

19 ECE/HBP/94 - Towards Suistainable Human Settlements Development in the ECE Region, 1996
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Subvencovani bydleni v jednotlivich €lenskych statech Evropské unie miie

byt zaméfeno bud na oblast nabidky nebo na oblast poptdvky a to
v nejriznéjsich formach jako jsou mevratné dotace, piijcky, zvyhodnéné Gvéry,
statni zaruky atd. V élenskych statech béZnou formou podpory jsou i datiové
tlevy. Konkrétni formu wuzZité subvence vjednotlivich statech ovliviiuje
predeviim jejf funkce. V literatufe se lze setkat s timto zdkladnim rozliS§enim

funkei subvencit:

- subvence vyrovnavajici nerovnosti v trznim prostiedi
- subvence umoZiiujici poptavku po bydleni pro vechny obyvatele
- subvence podporujici rozvoj vybrané formy vlastnictvi

- subvence podporujici chovani vlastnik(i, pFedev§im podpora
individudinich investic do bydleni

Dile mohou byt subvence t¥idény 2z hlediska nejrtiznéjSich kritérii.
Z mezinarodniho hlediska jsou ustdleny dva zpfisoby klasifikace jednotlivich
subveneci. Jedna se o subvence vieobecné a individuélni a dale pak subvence pro
oblast nabidky a poptavky. V literatute se dale setkdme jedté s dal$imi zplisoby
déleni a to na subvence fiskalni, které jsou poskytovany statem, tedy z vefejnjch

finanénich prostfedkl a nefiskalni, které jsou vysledkem finanénf podpory jedné
soukromé fyzické osoby ¢i firmy jiné fyzické osobé & firmé bez piispéni statu.

Setkat se mlizeme i srozdélenim na subvence pfimé a nepfimé. Mezi piimé
subvence fadime skuteéné finanéni ¢astky, které jsou za urdenym tdelem
podpory bydleni poskytnuty z rozpoétu. Nepiimé subvence, které nejsoun tolik
patrné a jejich prikladem jsou napiiklad dafiové Glevy, souvisi spiSe s politikou
daného statu. V literatut'e jsou ¢asto oznadovany za subvence skryté.12

Vseobecné subvence jsou definovany jako subvence poskytované na
urditou jednotku bydleni bez ohledu na specifické ekonomické okolnosti

obyvatele, tzv. subvence na cihlu.3 VSeobecné subvence spocivajf v poskytovani

'' GARNETT, D.: Housing Finance. 2001
> POLAKOV A,0.,PRUSA,L.: Vybrané otazky z bytové a rodinné politiky.1993
B POLAKOVA,O. a kolektiv: Bydleni a bytova politika, 2006
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nizkych firokovych sazeb na statni pijéky na bydleni: Neni specifikovino zda se

musi pouZit na novou vystavbu & rekonstrukei nebo spodiva v piiznavani
zvlastnich drokovych subvenci pro ptjc¢ky na bydleni ze strany hypote¢nich
bank.

Naproti tomu individuadlni subvence jsou definovany jako subvence
poskytované po zji$téni potfebnosti domacnostem kvalifikovanym pro podporu
podle specifickych predpokladii, hlavné pokud jde o pfijem, velikost rodiny a
vydaje na bydleni, tzv. subvence na hlavu. Jedna se tedy o subvence plnici
socidlni Ucel a rozsifujici poptavku po bytech u nizkopFijmovych skupin
obyvatel. Mezi typické individualni subvence patfi p¥ispévek na bydleni. Kladem
tohoto piispévku je jeho adresnost, ziporem je znafnid administrativni

naroénost.14

Za subvence nabidkové lze povaZovat podpory piedevSim uréené na
bytovou vystavbu, ale soufasné na rekonstrukci & modernizaci stvajiciho
bytového fondu. Subvence na strané nabidky jsou poskytovany ve formé
vieobecnych subvenci, nebot jsou pfidéloviany na stejné Grovni bez ohledu na
pifjem a potfeby Zadatele. Typy subvenci na strané nabidek jsou rtizné, mezi
tyto subvence miiZeme ftadit tvéry poskytované zvefejnych prostiedki,
piispévky na stavebni ndklady ¢ kombinace téchto metod. Jako dalsf zplisob lze
povazovat stanoveni stropu Grokovych sazeb. Tyto prostfedky jsou povaZovany
za subvence piimé. Pokud se jedn& o darnové tlevy pro troky zvkladdi do
stavebniho spofeni nebo tlev na danich z p¥ijmu z uréitych forem bydieni, pak

jde o subvence nepfimé.

Za subvence poptavkové jsou povazovany takové subvence, které sméfuji
k posileni koupéschopnosti uZivatele a tim by byla zvf¥ena poptavka uZivatele
po lepSim bydleni. Ve vétsiné dlenskych statdi EU jsou tyto subvence cilend
poskytovany nizkopi{jmovim domacnostem, velkym rodindm, star$im lidem a v
nékterych zemich i studentim ¢i mladym rodindm. Mezi poptavkové subvence
Yadime poptivkyna bydlenia datiové tlevy pro firoky placené z pijéek na

' ECE/HBP/36 - Z4sady bytové politiky, 1993
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porizeni bytu. Damlové ilevy jsou poskytovany formou slev na dani z pfijmu

nebo sniZeni zakladt dané o Groky z piijéek poskytovanych na pofizeni bydieni.
Piispévky na bydleni a pfispévky na ndjemné jsou socidlni davky, které maji pfi
splnéni zdkonnjych podminek narokovy charakter. Systém téchto davek bjva
platny celostatné, s pfipadnymi regionalnimi odchylkami, a mtiZe byt i souddsti
systému socilniho zabezpefeni. Kromé téchto subvenci se v mnoha evropskych
statech mlizeme setkat s celou fadou dal$ich socidlnich adresnych davek, které
zmirtujf zatéZ domacnosti vidaji na bydleni. Jedn4 se pfedevdim o riizné davky
socidlni pomoci, jako davky FeSici chudobu, nebo jiné stavy nouze. Tyto davky
viak nemusi byt nutné zikonem garantovény a spadaji plné do kompetenci

mistni samospravy.15

P¥ispévek na bydleni je subvenci, kterd je ziskina domdicnosti v p¥ipadé

splnéni zakonem stanovenych podminek a v odfivodnén{ch piipadech lze vedle

této davky ziskat i davku sociilni pomoci. V nékterych stitech EU neexistuje
standardni narokovy systém piispévkli na bydleni, ale pouze davky socidlni
pomoci. V téchto stitech je pak pravni Gprava pomoci sociilng slabsim vrstvam
zaméfena pouze na vytyéeni kritérii pro pridélovani tzv. socialnich byt z pfesné
vymezeného segmentu bytového fondu pfislugného statu.

Systém prispévku na bydleni je soucasti pravnich Gprav vétSiny statli EU a
pravidla pro jejich pfidélovani jsou na celostitni Grovni vétSinou shodna
s mensimi regionalnimi odliSnostmi. Pfispévky jsou ve vétSing piipadd
financovany ze statniho rozpoctu, vzavislosti na rozpottech regionalnich a
obecnich. V zavislosti na finanénim zdroji jsou pak rozvrieny kompetence

jednotlivych Grovni samospravy pii rozdélovani pfispévkd na bydleni.

Odli$nost piispévkového systému je déna typem bydleni na ktery je dany
pfispévek poskytovan. V nékterych ¢lenskych statech jsou p¥ispévky
poskytovany jak nijemnfkim tak druZstevnikim, ale i oblantim, ktedl maji
vlastnicky vztah ke svému bydleni. Volba systému pro vyplaceni p¥ispévku se
odviji od funkce jednotlivich forem bydleni na narodnim trhu s byty, od podoby
socidlntho bydleni vjednotlivich ¢lenskych stitech a obecné celé najemni

% LUX,M.: Vyvoj problematiky bydleni v CR v 90.letech v evropském kontextu. 2001
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politiky a predeviim pak od pravnich Gprav dalgich podpor, které jsou danym
statem v oblasti bydleni poskytovany.

Pfevaha subvenci nabidky nebo poptavky je z4visl4 na bytové politice daného
€lenského stitu a na pievaze bud tr¥niho nebo socislntho pfistupu. Dopady
subvenci vyjadiuji na koho dopada uZitek poskytnuié subvence. RozliSujeme
dvé skupiny, a to s formainim a skutednym dopadem subvence. Rozdil je dan
tim, Ze tu skupinu, kterd je formalnim adresitem wu¥itku subvence, mfife
finanéni vliv & Géinek minout a zamifit na nékoho jiného. Naptiklad pokud
pronajimatel obdrii subvenci na redukei nikladi na bytovou vistavbu, co? je
povaZovano za formélnf vliv, vdisledku toho poskytuje nijemnikim nizéi

najemné, coz mé pro najemniky skutedny dopad.

5. Zakladni charakteristiky pravniho ramce jednotlivich forem
bydleni na trhu s byty

NiZe zminéné formy bydleni, jak jsou pojimany v odborné literatufe, jsou
definovany pfedeviim prostfednictvim viastnickych a uZivatelskych prav
knemovitosti a dale specifikoviny naprfiklad typem vlastnika €¢i funkei
daného typu bydleni na trhu s byty. Varianty forem bydleni jsou velmi ¢etné,
oviem v odborné literatute, statistice a také v praktické bytové politice se
pracuje s niZe uvedenymi zikladnimi formami:

a) najemni bydleni

aa) soukromy najemn{ sektor
ab) socialni bydleni

b) vlastnické bydleni

¢) drufstevni bydleni

Pro komparativn{ analyzu bytovych systémd jsou tyto vybrané formy
bydleni vhodné predeviim ztoho diivodu, Ze jsou zde uplatnény viechny
podstatné aspekty a prvky bytové sféry, tedy legislativni rdmec, ekonomické a
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finanéni nastroje, koncepéni zaméry apod. Tyto vybrané formy dle mého nazoru

nejlépe utvari uceleny obraz o situaci ve sféte bydleni.
a) Najemni bydleni

Najemn{ bydleni pat¥i, vedle bydleni vlastnického, k zdkladnim forméam
bydleni a ma tudiz své viznamné misto na trhu s byty ve vSech &lenskych zemich
EU. Podstatou ndjemniho bydleni je oddéleni prava vlastnického a prava
ufivacfho. Jedna se o situaci, kdy vlastnik nemovitosti pronajim4, na zakladé
najemni smlouvy a za Gplatu, ddm & byt lidem, ktefi jej po stanovenou dobu

uzivaji.

Néjemni bydleni mé v kazdé ze sledovanych zemich své specifické rysy,
nicméné jako spoleénou a zobectiujici charakteristiku lze pfijmout nasledujici

skuteénosti:

Néjemni bydleni je situovano pfevaziné ve méstech a v bytovich domech.
Jen malou dast tohoto sektoru tvoii rodinné domky, urdené k pronijmu.
Néajemni byty jsou vyhledavany spiSe domécnostmi se stfednimi a niZ$imi
piijmy. Z vékového hlediska se jedné spife o lidi star§i nebo naopak velmi
mladé, ktefi jsou na pocétku své pracovni i rodinné kariéry a ktefi nemohou
vzhledem ke svym prijmtim vyhovét finanénim narokiim na vlastnické bydleni
(potfeba velkého objemu finanénich prostfedkii v dobé pofizeni nemovitosti,
pfip. potfeba dostatedné vysokych pHjntld, umoZniujicich splacet poskytnuty
Uvér). V urcitém rozsahu vyhledavaji najemni bydleni i nékteré domécnosti s
velmi vysokymi pfjmy - jedné se pFedevsim o lidi, ktefi pfizplisobuji bydlent své
pracovni kariéfe (vysoké pracovni vytiZeni, které vylucuje pééi o vlastni
nemovitost, znacna mobilita) a orientuji se na luxusni bydleni s komfortnimi

sluzbami. 16

Podoba najemniho bydleni v jednotlivich é&enskych zemich EU se
navzajem v mnoha smeérech lisi, av§ak najemni sektor je pomérné diferencovany
i v kazdé jednotlivé zemi. Najemni bydleni je v kazdém stdté provozovéino
riznymi typy vlastnikd, financovano riiznymi zplisoby, lisi se kvalitou a stafim
bytového fondu i klientelou. V Evropé existuji zemé, kde je ngjemni sektor,

posuzovano podle uvedenych hledisek, pomérné pestry, aviak lze v ném jen

' Lind,H.: Rent regulation; A conceptual and Comparative Analysis, European Journal of Housing Policy, 2001
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ztézi nalézt dildi, jasné oddelené sektory. Na druhé strané jsou zde ale staty, kde

je najemni sektor virazné segmentovan, tzn. Ze v ramei néj miZeme rozlisit dva
zakladni typy nijjemniho bydleni, které se odlisuji, jak jiZ bylo uvedeno, typem
vlastnika, zplisobem financovani a vysi nijemmného, mirou a formami statni
podpory, kvalitou bytového fondu, klientelou apod. V tomto pfipadé se
nejéastéji hovofi o tzv. soukromém (ziskovém) nidjemnim sektoru a o tzv.
neziskovém (vefejném) sektoru, ktery byva oznacdovan jako socidlni bydieni.

Praveé témto typim bydleni se vénuji nize.

Uvedené dva zadkladni typy nidjemniho bydleni mohou byt na trhu s byty v
rovnocenném vztahu a plsobit zde ve vzijemné, prakticky neomezené
konkurenci. V opa¢ném pifpadé vSak mohou byt, vlivem vl4dni bytové politiky,
striktné oddéleny a provozovany v odliSném rezimu. V prvnim piipadé obvykle
hovofime o tzv. unitdrnim, ve druhém pfipadé o tzv. dudlnim nijemnim

sektoru. 17

Pokud jsou oba sektory v rovnocenném a tudiZ konkuren¢nim vztahu,
znamena to, Ze jsou "de facto" (bez ohledu na mnoZstvi odlisnosti) integrovany
do jednoho systému; v takovém piipadeé se jednd o tzv. unitarni najemni sektor.
Stat podporuje oba typy ndjemniho bydleni piibliZzné stejné, s cilem povzbudit
jejich vzajemnou konkurenci a dosahnout tak stavu, kdy bude na trhu s byty k
dispozici dostatek kvalitnich, cenové dostupnych najemnich bytd. P¥ikladem
zemi s unitarnim najemnim sektorem je napriklad Nizozemi, Francie, Némecko,
Déansko, tzn. staty, které pat¥i spiSe k socidlné demokratickému nebo

korporativnimu typu welfare state.

Pokud jsou oba sektory strikiné a zamérné oddéleny, znamena to, Ze se
jedna o tzv. dullni sektor. Jeho socidlni ¢ast je vétSinou velmi mala, je statem
podporovana a je chranéna pred konkurenénim vlivem soukromého najemniho
sektoru. Takto oddélené socialnf bydleni ma také striktné vymezenu svou roli na
trhu s byty: jedna se o bydleni, které ma funkei zichranné sité, coZ znamen4, zZe
je poskytovano pouze nejchud$im domécnostem, nebo domacnostem, které se
ocitly z néjak¢ch divodi v nouzi. Bydleni v takovémto sektoru je velmi &asto
spojeno se stigmatizaci, nebot domaécnosti, jimz je toto bydleni je poskytovéno,

jsou velmi piisné testovany (p¥ijmy, majetek). Piikladem zemi s dudlnim

7 Balchin, P.: Housing Policy in Europe, London and New York, 1996
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najemnim sektorem je Velkd Britanie & Belgie. V&tdinou se jedna o zemé, které

patii k tzv. rezidualnimu typu welfare state.:8

Struktura bytového fondu vybranych &lenskych zemi Evropské unie
z hlediska podflu nijemntho bydleni vykazuje znadné odlisnosti. Ze znamych
statistickych tdajd pro roky 1980 - 2003 (viz. Piiloha 1) je zfejmé, Ze podil
néjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu je v poslednich letech vyznamng
zejména v Némecku (55%), v Nizozemi (45%), Dansku (40%), Rakousku (39%)
a Francii (38%). Patrny je i vyvoj v novych &lenskych statech Evropské unie
(byvalych komunistickych statech), kde ekonomicka transformace zaptiéinila
zmény vlastnické struktury bytového fondu, zejména v dlsledku privatizace

obecniho ndjemniho bydleni.
aa) Soukromy ndjemni sektor

Vyrazem soukromy nijemni sektor je béZné oznafovana ta &dst
néjemniho bydleni, kter4 je vlastnéna a provozovina soukromymi pravnickymi
nebo fyzickymi osobami z diivodd podnikatelskych, tj. za Giéelem dosazeni zisku.
Smysl podnikéni v této sféfe byva vyjadfovan virazem "ziskovy najemni sektor”.
"Toto spojeni viak nemusi b¥t, jak se pokusim vysvétlit v nasledujicim textu, ve
sshodé s realitou, coZ dokladuje pfedeviim dlouhou dobu trvajici ipadek tohoto
typu bydleni.:s

Soukromy néjemni sektor je vivojové starsi forma najemniho bydleni,
Jktera se zadala rozvijet v evropskych méstech hlavné v 19. stoleti, v souvislosti s
Procesem urbanizace. Dobou nejvétsiho rozkvétu soukromého néjemniho
bydleni je podatek 20. stoleti, po némz ovSem nasledovalo v mnoha zemich
dlouhé obdobi apadku, kter§ byl zplisoben pfedeviim:

— regulaci najemného, ktera byla ve vétsiné zemi zavadéna koncem 1. svétové
vialky s cilem udrZet dostupnost bydleni v podminkéich deficitniho trhu, a
Pretrvala mnohde aZ do 70. let,

~ vytvafenim a rozsifovanim zédkont na ochranu najemnikd, které, byt jakkoli
nezbytné, omezuji urditym zplisobem vlastnickd priva pronajimatele a tim i
Vvinosnost tohoto typu podnikani.

8 Kemeny,J.: From Public Housing to the Social Market:Rental Strategies in Comparative Perspective, 1995
° Private Rental Housing in the European Union; 6th Meeting of the European Ministers of Housing, Bonn 1594
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Oba faktory vyrazné prispély k tomu, Ze podnikani v oblasti ndjemniho

bydleni se stalo, ve srovnani s podnikanim v jinych oblastech, méné vinosné &
dokonce ztratové (v pfipadé uplatnéni regulace nijemného), tzn. nezajimavé pro
potencialni investory. K tomuto Gipadku v mnoha zemich p¥ispélo, pfedevsim po
2. svétové vélce, upfednostiiovani jinych forem bydleni uZivatel i statem.
Vyznamna je v tomto ohledu pfedevs$im preference viastnického bydleni,
vyvolani rlistem zivotni urovné obyvatelstva a podnécovana stitem, a dale
10zvoj socidlniho bydleni provozovaného obcemi ¢i neziskovymi organizacemi v
kontextu povaletné obnovy bytového fondu, podporovany stitem. Nizka
konkurenceschopnost soukromého ndjemniho sektoru vzhledem k jinym typtm
bydleni, posilovand mnohdy nizkou kvalitou najemnich doml (pfedvileéna
vystavba, nevhodné umisténi v blizkosti primyslovich center, zanedbana
1idrzba a modernizace v disledku regulace najemného), vytvaii bludny kruh,

oslabujici pozici soukromého ndjemniho bydleni na trhu s byty.

Soukromy najemni sektor tvoii v soucasnosti v jednotlivich &lenskych
zemich EU piibliZzné 15 aZ 20 % bytového fondu, coz je piiblizné o polovinu
méné, nez v obdobi pred 1. svétovou valkou. Ubytek téchto nijemnich byt byl
postupné nahrazen, jak jiz bylo uvedeno, ristem objemu vlastnického a tzv.
socidlniho bydleni. V¥jimkou je v tomto chledu pouze Némecko, kde zaujimé
soukromy nijemni sektor pribliZzné tticeti Sesti procentni podil na trhu s byty.
Dlouhodobé silna pozice soukromého ndjemniho sektoru v Némecku je
disledkem vladni politiky, kterd vyuZila pravé tento sektor pfi povale¢né obnové
bytového fondu a svéfila mu i roli socidlni, kterou v jinych zemich plni, vedle
adresnych socidlnich davek, bytovy fond vlastnény neziskovymi organizacemi

T1ebo obecemi.

Dnesni podoba soukromého néjemniho sektoru v zemich EU je

Xiasledujiei:

Ve vétfiné zemi jsou stale pfevazujicimi vlastniky najemnich domfi soukromé
Lyzické osoby (private landlord), tj. mali soukromi "domdci", ktefi jsou
kzapitalové slabf a v proménlivém trinim prosttedi velmi zranitelni. V Némecku
J e jich mezi viastniky soukromého najemniho bydleni 70 %, ve Francii 87 %, ve
Spanélsku dokonce 92 %; kromé uvedenych zemi p¥evaZuji mali soukromi
IMnajitelé také nap¥. v Recku, Lucembursku, Velké Britanii a nékterych dalsich
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zemich.20 V nékterjch statech sice dochdzi k urditému narGistu tzv.

institucionalnich investord, ale jejich podil neni p¥ili3 velky; vyjimkou je v tomto
smeru pouze Déansko, kde jsou dominantnim typem investora pravé penzijni
fondy a pojistovny. Krom& soukromych fyzickjch osob a institucionalnich
investort figuruji mezi vlastniky soukromych nijemnich domi také neziskové
organizace, které jsou ve své podstaté soukromé pravnické osoby; jejich pozice

je vyrazné predevsim v Nizozemi.

Pokud se financovani tyde, je tento ndjemni sektor financovan predeviim
ze soukromych zdrojii, véetné pijéek a ivérd od bank. Podpora prostfednictvim
piimych subvenci (statni a obecni pijéky, granty) je, zvlasté ve srovnani s
neziskovym sektorem, spife malid. Na vyznamu vSak v soudasnosti nabyvaji
subvence nepfimé, tj. nejrizngjsi datiové podnéty (tlevy), kterymi se jednotlivé
vlady pokousi povzbudit soukromé investory ke vstupu do této oblasti.

V oblasti soukromého nijemniho bydleni jsou v élenskych zemich EU
uplatiovany obvyklé jednordzové i permanentni dané. V prvnim piipadé se
jedné napf. o dan z pfevodu nemovitosti, dafi z pfidané hodnoty, dail z
kapitalovych vinosl, rtizné registraéni poplatky apod.; pokud v ramci t&chto
dani existuji néjaké dlevy, byvaji vazdny hlavné na dafi z pfidané hodnoty, jejiz
sazba je v nékterych zemich pro soukromy nijemni sektor sniZena (nap¥. v
Belgii, Lucembursku & Spanélsku). Z tzv. permanentnich dani mi pro
sledovanou oblast nejvétsi vyznam dan z pfijmu, resp. tlevy poskytované na této
dani.

Danova legislativa (urcujici nejen pfipadné dlevy, ale i vy$i danového
biemene) méd vyznamny vliv na rozhodovani investorli zda podnikat &
nepodnikat v oblasti najemnfho bydleni, nebot jeji Gprava se promitd do
navratnosti vlozené investice, do toku prijmi z podnikani apod. Faktem vSak je,
Ze realné efekty konkrétnich datiovych opatieni, kterd jsou uplatfiovédna v
zemich EU, se obtizné hodnoti a porovnévaji. Z Setfeni, kterd byla v rdmci
&lenskych zemi EU provadéna, je patrné, Ze dailové zachazeni se soukromym
najemnim sektorem se v zemich EU znaéné lisi, pficemz odliSnosti jsou silné

ovlivnény tradicemi.

2% Balchin, P.: Housing Policy in Europe, London and New York, 1996
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V zemich, kde je ziskovost podnikani v soukromém najemnim sektoru
prostiednictvim dariovich néstrojfi omezovana (datiové b¥emeno pfevlada nad
podporou), lze pozorovat maly tok soukromych investic do této oblasti (Recko,
Belgie); v zemich, kde je toto nepodnstné prostfedi doplnéno regulaci cen,

dochézi dokonce k odlivu investordl ze soukromého najemniho sektoru.

Na druhé strané tam, kde je soukromy n4jemni sektor silné podnécovan
prostfednictvim datlového systému, neni nutné visledkem vysokéd ziskovost;
datiové efekty jsou toti absorboviny tlakem na zvyfovanim investiénich
nakladd (€im vy38i naklady, tim v&tsi mo¥nost danovych dlev) a tlakem na
sniZzovani najemného (jedind oblast, v ni% si investo¥i mohou konkurovat), &m?

se sniZuje prostor pro zisk. Pfikladem této situace je Némecko.

Kone¢né v zemich, kde jsou datiové podnéty spiSe mensi, nemusi byt
vysledkem nizsi vinosnost vloZené investice. Naopak zde mfiZeme odekéavat riist
n4jemného a snizovani nédkladd (Francie, Spanélsko); nizky objem investic do
najemniho bydleni se vSak miZe objevit v p¥ipadé, Ze nijemnici nejsou schopni

platit vysoké najemné.

Soukromy najemni sektor je v soukromych rukou, ale i presto je do uréité
miry regulovan statem. Intervence statu je uplatiiovidna prostfednictvim
legislativnich néastrojh a tyka se pfedeviim zpfisobu stanoveni najemného, jeho
vySe a moZnost Uprav a vztahll mezi vlastniky a nijemniky, véetné ochrany

najemnikd.

V soukromém najemnim sektoru v soucasnosti pfevaZzuje ve vétsiné zemi
EU smluvni nijemné, jehoZ vySe vyplyva z dohody mezi néjemnikem a
pronajimatelem. Vyjimku z tohoto pravidla pfedstavuje nékolik zemi, napf.
Recko, Svédsko, ¢ nové spolkové zemeé Némecka, kde je nijemné v celém
soukromém sektoru regulovino prostfednictvim zavazného stropu, 4.
maximalni vySe, kterd nesmi bjt pirekroéena. Pevazujici smiuvni volnost ve véci
najemného je oviem v mnoha piipadech pfimo ¢i nepiimo omezena, coZ vypliva
z faktu, Ze nijem bytu je ve viech zemich pojiman jako néjem chrinény. P¥imé
omezeni smluvni volnost se ve vét§ing zemi EU vztahuje na ¢ast soukromych
najemnich bytd. VétSinou se tyka starych nijemnich smluv, nékde napf.
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v Lucembursku, starého bytového fondu a je zacileno na ochranu najemnikd,

ktefi uzavieli své ndjemni smlouvy za jinych legislativnich podminek (tj. v dobé
regulace nijemného). Jind forma primé regulace nijemného je uplatfiovana
napf. ve Francii, kde je v§Se smluvniho ndjemného omezena v mistech s
abnormalni, tj. deficitni bytovou situaci jako PatiZ, nebo v Dansku, kde o vyuZiti
principu smluvnfho ndjemného na daném dzemi rozhoduji obce. V¥sledkem
takového postupu je, Ze strop smluvntho ndjemného je uplatnén v devadesati
procentech piipadd. Nepfiméd regulace vySe smluvniho né4jemného je
uplatiiovana napf. v Némecku a opét ve Francii, pii¢emZ v obou p¥ipadech ma

podobu mistné porovnavaného najemného.

V soudasné dobé prevazujici smluvni ndjemné je vysledkem viyvoje v
uplynulych patnécti - dvaceti letech, ktery sméfoval k celkové liberalizaci trhu s
byty a k deregulaci cen bydleni. Porovnini soufasné v{Se nijemného s jeho
arovni v 70. a 80. letech ukazuje, Ze prakticky ve vech zemich EU doslo k
vyraznému nardstu ndjemného, ktery byl mnohde rychlejsi neZ rist cen
stavebnich praci a inflace. Skutefnosti vsak je, Ze zaznamenany nértst
néjemného je v nékterych zemich stale piili§ nizky ve vztahu k tomu, co bylo v
této oblasti zanedbino. Tuto situaci lze sledovat piedeviim ve Spanélsku,
Portugalsku, Recku & Lucembursku.

Uprava najemného, 4. jeho zvySovéni, u ji? existujicich nijemnich smluv
v soukromém najemnim sektoru je v zemich EU regulovina obdobnjym
zZzplisobem. Zvlagini ochrany poZivaji pfedevdim staré nédjemni smlouvy,
tzaviené v podminkach odlisné legislativy, nicméné uréita regulace se, aZ na
V¥jimky, tyki i novéjdich ndjemnich smluv se smluvnim najemnym. Obvykle
Jsou aplikovany tyto postupy - nijemné je moino zvySovat ve stanoveném
intervalu podle indexu spotiebitelskich cen, nebo podle indexu cen stavebnich
Praci (tak je tomu napf. v Belgii, Francii ¢i Némecku). Maximalni zvySeni
Najemného se mibZe déile odvijet od investiénich nakladd (napf. v
Lucembursku), nebo je jeho nejvy$si moZny procentni nardst v uréitém obdobi
Stanoven centrilni vladou (nap¥. Nizozemi, kde je povolen Sestiprocentni narist
Za 1 rok nebo Némecko - tficetiprocentni narfst v priib&hu 3 let ).

—_—

2t Lind,H.: Rent regulation: A conceptual and Comparative Analysis, European Journal of Housing Policy, 2001
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Uréita regulace ipravy najemného byvé aplikovina v nékterjch zemich i

v ptipadé, Ze majitel provede vyznamnou modernizaci & zlepfeni objektu.
MozZnost zvySeni nadjemného se v takovém piipad® odviji od investiénich
nakladt (Némecko), od splatek avéru, ktery byl na modernizaci poskytnut
(Dansko) apod. V mnoha zemich je vSak toto zvy$ovani vdei smluvni volnosti
(Francie, Portugalsko, Velka Britanie, Irsko).

V soukromém nijemnim sektoru ve vSech sledovanych zemich jsou
legislativné upraveny vztahy mezi vlastniky a najemniky. Zékladnim
dokumentem, ktery tuto oblast ve vSech sledovanych zemich upravuje, je
najemni smlouva, jejimzZ prostfednictvim jsou stanovena pravidla uZivani bytu
na zakladé prav a povinnosti njjemnikl a pronajimateld tak, aby nedochézelo
ke zhorsovani jejich vzajemnych vztahQ a aby se utvafelo pfiznivé prostfedf pro

bydleni. Zakladni Gprava téchto vztahil, kterd nesmi byt najemni smlouvou

porusena, je obvykle zakotvena v takovych zikonech, jako je obéansky zakonik,
zékon o ngjmu a pronijmu & ndjemni zakon apod. Pfitom se vidy vychdzi z

predpokladu, Ze najem bytu je ndjmem chranénym.

K zakladnim ¢lankim, které spadaji do legislativniho ramee nijemniho

sektoru, pat¥i:z2

—~ forma a zpisob uzavirdni nijemni smlouvy (na dobu urditou i neuréitou,
Pricem? v soufasnosti je spiSe preferovana smlouva na dobu uréitou; formou

stni ¢ pisemnou, pficem? ve vétsiné ptipadl je preferovana forma pisemnd)

~ vypovézeni ndjemni smlouvy obéma stranami a uvolnéni bytu (v{éet pravnich
divodd, které mohou vést k ukondeni nijjemniho vztahu, nékolikatydenni &
neékolikamésiéni ochranna Thita chranici ndjemniky ¢ pronajimatele v situaci,

Xdy druha strana vypovi najemni smlouvu),

-~ zptisob stanoveni a placeni vySe nédjemného, véetné sankei v p¥ipadd
TredodrZeni smlouvy, pfipadné sloZeni jistiny v podobé najemného za nékolik
mésic,

—_——

*2 Valentovd, B., Scbotkovd,H.: Ndjemni bydlen{ v zahranidi, Nadace ABF, Praha 1994
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- zajisténi sluZeb, spojenych s bydlenim, opé&t vietné sankel v piipadé

nedodrZeni smlouvy (dohoda o tom, kdo bude zaji$§fovat Gdrzbu, konkrétni

opravy rizného rozsahu apod., véetné finanéni dhrady),

- vyména bytl, podndjmy (potieba souhlasu majitele, soudni rozhodnuti na
zakladé posouzeni konkrétni sitnace v piipadé, %e se smluvni strany

nedohodnou),

- prevod uzivaciho préva (obvykle moZnost prevodu na nejbliz$i p¥ibuzné, ktefi

sdileli spoletnou doméacnost),
- participace najemniki (spolurozhodovani o sluzbach, (¢ast na spravé apod.).

Legislativni Gprava vztah® mezi najemniky a vlastniky je zamé&fena
predeviim na situace, kdy se obé strany nemohou dohodnout, tj. kdy hrozi
potencidlni konflikt. Pristup jednotlivich €lenskych zemi EU si je v této véci
velmi blizky. V nékterych statech, zviasté tam, kde je uplatrioviana regulace
néjemného (napt. v Recku, Dansku), plati v této oblasti centralni pravidla. V
Jjingch stitech EU jsou konflikty feSeny prostfednictvim mistnich nezavislych
organfi, avSak i 1ty se obvykle musi fidit podle néjakych centrdlné stanovenych

Tozhodovacich kritérii.

Z vyse uvedenych problémovych okruhi je diiraz kladen predevéim na:

a) Uzavieni ndjemni smlouvy a pravidla jejitho ukondeni

Ve vsech evropskych zemich existuje moZnost uzaviit ndjemni smlouvu
na dobu uréitou i neuréitou. Oznameni o ukonéeni nijemniho vztahu je vSude
néasledovano ochrannym obdobim, béhem ného? si miZe ndjemnik najit novy
byt (resp. vlastnik nalézt nového néjemnika). Délka této doby se velmi éasto
odviji od délky ndjemniho vztahu.

b) Qchranu vlastnickych (dispoziénich) prav majitele ndjemniho domu

Také zde se legislativa jednotlivych ¢lenskych zemi EU piili§ nelidi.
Ptedmétem pravni vpravy, kterd chrini vlastnika (resp. umoZiiuje mu
Jednostranné vypovédét nijemni smlouvu), jsou situace, kdy majitel potfebuje
byt pro sebe a své pifbuzné, potfebuje provést modernizaci ¢i rekonstrukei

nemovitosti, pip. demolici, potfebuje vyst€hovat nijemnfky, ktefi nepini
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zdvazné povinnosti. V nékolika zemich (Némecko, Rakousko) miZe byt

divodem vypovédi i situace, kdy ndjemné nekryje naklady, takZe pronajem je
pro majitele ztratovy.23

Uvedené pristupy, tykajici se smluvni volnosti (pfedevdim zplisobu
stanoveni niajemného), navozuji predstavu, Ze v ramci soukromého najemniho
sektoru jsou nabizeny pfedeviim drazdi a kvalitn&j$i n4jemni byty, protoze v
thradé nakladii na bydleni je zakalkulovin zisk pro pronajimatele, ktery ma
zdjem zlep3ovat svou nabidku. Tato skutefnost vSak plati jen v nékterych
pfipadech. Porovnani vyse ndjemného v soukromém a v neziskovém nijemnim
sektoru sice ukazuje, Ze ndjemné v soukromych néjemnich bytech je v mnoha
pi{padech o néco vysSsi (v priiméru o 3 - 6 % v ramei EU), ale tato skute¢nost je
zkreslena tim, Ze je porovnavana vyse ndjemného u novych n4jemnich smluv,
nikoli v celém soukromém nijemnim sektoru. Kromé toho jsou zemé jako napf.
Déansko, kde je najemné v soukromych ndjemnich bytech niZs$i nez nijemné v

tzv. neziskovém sektoru.

Pravé piiklad Danska dokazuje, Ze vyznamnym prvkem uréujicim vysi
nijemného nemusi byt profit vlastnika ¢ zplsob financovani, ale kvalita
nabizeného bydleni, odvijejici se velmi ¢asto od staii bytového fondu. V této
zemi, ale i v mnoha daldich (napf. v Nizozemi), plati, Ze niz§i nijemné je
stanovovano v predvaledné vystavbé, kterd ma nizsi kvalitu a patii soukromym
pronajimatelim. Obyvateli téchto soukromych nijemnich domii jsou
domécnosti s niz§imi p¥jmy, takové, které si nemohou dovolit platit vyssi
najemné. Naproti tomu povaleény bytovy fond, vykazujici vysokou kvalitu, je
drazs$i, bez ohledu na to, zda je soucasti neziskového nebo soukromého
nijemniho sektorun. Také tento obraz miZe nabyvat riznych podob, mj. v
zavislosti na tom, kde je najemni bytovy fond situovan, jaki péce byla vénovana
jeho modernizaci apod. Napfiklad je-li soukromy néjemnf dim situovin ve
skuteéné neatraktivn{ lokalité, mliZe zde byt najemné natolik nizké, Ze nestaéi na

kryti béZného provozu nemovitosti.

Od téchto faktort se odviji pfevazujici typ klientely soukromého
nijemniho bydleni. Napfiklad v Némecku, kde je i pfedvaleény bytovy fond
vlastnény soukromymi majiteli velmi dobré kvality (vysledek modernizace),

23 DONNER, Ch.: Housing Policies in the EU, 2000
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slouZi toto bydleni jako pfechodné mezi n&jemnim a vlastnickym bydlenim.

Naproti tomu ve Francii, jejiz soukromy najemni sektor proSel dlouhym
obdobim tpadku, se jedna spiSe o zasobu bytd pro jednotlivee, doméacnosti
stéhujici se dasto za prac{ a lidi s niZz8imi pf{jmy. V této v&ci je oviem t¥eba brat v
Gvahu i1 dal$i vyznamny faktor, ktery spoluutvaii vazbu mezi
socialnéekonomickymi charakteristikami domacnosti a typem bydleni; timto
faktorem je celkova nabidka na trhu s byty, kterd nuti nap¥. nizkopfijmové
domacnosti bydlet v drazsich soukromych néjemnich bytech, nebot cenové

piijateln{ch socialnich byt je nedostatek.

VySe popsany dlouhodoby viyvoj, tedy spife upadek, soukromého
nijemniho bydleni ve stitech EU se ale zaéina od zadatku 9o. let ménit. Vlady
jednotlivfch zemi, védomy si Sir§ich makroekonomickych souvislosti a
problémi, s nimiZ se potyka vlastnické bydleni, zaéinaji k soukromému
najjemnimu  sektoru znovu obracet pozornost. Revitalizace soukromého
najemniho sektoru, podporovand mnoha vladami prostfednictvim celkové
liberalizace trhu s byty, uvoltiovan{ ndjemného, poskytovani adresnych subvenci
apod., totiZ predstavuje uréitou moznost jak zvy§it podil soukromych finanénich
prostfedkill ve sféfe bydlen{ a tim sniZit nidroky na rozpodtové prostiedky, které
do oblasti bydlenf dosud plynou. Vedle nadé&je na zvyeni zdjmu soukromych
investort o tento druh podnikani zde hraje roli i zamér 1épe vyuzit funkce, které
soukromy néjemni sektor na trhu s byty tradiéné plni (1j. rezerva startovacich
bytl, bydleni na krat¥{ dobu pro domadcnosti, které ¢asto méni z rzngch
diivod{l sv4 plisobisté). Otdzka, do jaké miry se mnohymi viddami podporovana
revitalizace soukromého najemniho bydleni podati, je zatim oteviena.
Soukromy najemni sektor se sice v soudasnosti ve vétsiné sledovanych zemi
nachézi ve fazi urdité expanze nebo alespon stabilizace, ale je zapotfeb{ védét, ze
tento pozitivni vyvoj bude vidy limitovan specifickym charakterem podnikani v
oblasti najemniho bydieni. Podnikéni v této sféfe se sice vyznaduje znaénou
jistotou, ale také, ve srovnani s jinymi investorskymi prileZitostmi, mensimi

vimosy a dlouhou dobou navratnosti investic.
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ab) Socialni bydleni - neziskovi) ndjemnt sektor

Jak jiZ bylo uvedeno, existuje ve vét§iné evropskych zemi kromé
soukromého (ziskového) najemniho sektoru také tzv. sektor neziskovy (vefejny),

oznadovany Casto jako socialni bydleni.24

Vyraz "neziskovy" v této souvislosti znameni, Ze cilem provozovani tohoto
najemniho bydleni neni dosaZeni zisku, nybrz uspokojeni bytovych potieb uréité

¢asti populace.

Vyraz "vefejny” znamend, Ze nijemni bydlenf je éasto vlastnéno a poskytovano
vefejnopravnim subjektem, tj. nejéastéi obef; toto oznadeni vSak je, jak ukaZe
dalsi vyklad, ponékud nepfesné, protoZe nezahrnuje napf. neziskové organizace,

které do této oblasti také nepochybneé patfi, a¢ jsou soukromoprévnimi subjekty.

Koneéné vyraz "socidlni", ktery je vyznamové nejsirsi, vyjadiuje funkei uréitého
typu bydleni, tj. fakt, Ze toto bydleni je uréeno pfredeviim socidlné slabsim

pHjmovym vrstvam populace, které by si nemohly dovolit obstarat bydleni na

volném trhu; také toto oznadeni je do urdité miry zavadéjici, ptedeviim proto, Ze
svou $ifi prekraduje hranice néjemniho sektoru, jemuZ je vénovana tato ¢ast
studie.

Podoba takto oznacovaného typu bydleni je v praxi velmi riiznoroda, coZ
nasledné komplikuje moZnost podat jasnéjsi definici neziskového bydleni.
Problematicky je v tomto smeéru, jak jiz bylo naznaéeno, pfedeviim $iroky vyraz
socidlni bydleni. Na tuto skuteénost upozoriiuje napf. jeden z ptednich
teoretikli, M. Lujanen, kter{ z mmnoha rozdilnych nézorli a realizovanjch
konceptll vyvozuje tfi zakladni pojeti socialniho bydleni, s nimiZ se miZeme v
Evropé setkat, vychazejici predevSim z typu vlastnika a ze zplisobu

financovani:2s

V nejuz8im slova smyslu je sociédlni bydleni ztotoZiiovano s vefejnym
nijemnim sektorem, jimz se rozumi nijemni bytovy fond, ktery je ve vlastnictvi

obei ¢i jingch verejnopravnich subjekti.

* Valentovd,B., Barvik,M., Zajicov, P.: Socidlni bydleni - zahrani®ni zkugenosti, Nadace ABF, Praha 1994
% Lujanen,M.: Different Forms of Social Housing, Budapest 1992
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V §ir$im slova smyslu zahrnuje socialni bydlen{ i najemni bytovy fond,
vlastnény neziskovimi organizacemi (1j. soukromopravnimi subjekty) a rtizné

formy druZstevniho bydleni.

Konelné Siroce pojatd definice socidlniho bydleni, odvijejici se od
zpisobu financovani, chipe socidlni bydleni jako jakékoli bydleni, k jehoz
v§stavbé & provozu bylo v néjaké mife pouzito vefejnych prostiedki (patfi sem
tedy i vlastnické a soukromé najemni bydleni, vyuZivajici za stanovenych

podminek podporu z vefejnych prostredki).

V nésledujicim textu bych se rdda soustfedila pfedevSim na ty formy
socidlntho bydleni, které maji podobu neziskového néajemniho bydleni,
vlastnéného a provozovaného vefejnopravnimi subjekty ¢i neziskovymi

organizacemi.

Realn4 podoba socidlnthe bydleni ve v{Se definovaném slova smyslu, s
nimz se miizeme v jednotlivich ¢lenskych zemich EU setkat, zavisi do znac¢né

miry na tom:

- jak je vymezena role statu ve sféfe bydleni, tj. do jaké miry se stat v této oblasti

angaiuje,
- jaké jsou tradice bydleni na daném tzemi,

- na jaké sociilné ekonomické Grovni se ten ktery stat nachéazi; jaka je Zivotni

aroven obyvatelstva, socidlné ekonomicka diferenciace spolecnosti apod.,

- v jaké fazi vyvoje se nachdzi oblast bydleni; s jakymi hlavnimi problémy se
potyka.
Riiznd pojeti neziskového né&jemniho bydleni se lisi pfedevéim v

néasledujicich aspektech, které spolu vzijemné velmi Gizce souvisi:
- pro jak $iroké vrstvy obyvatelstva je takto definované socialni bydleni urdeno,

- jaky je rozsah a vyznam socialniho nijemniho bydleni vzhledem k ostatnim
typlm bydleni na trhu s byty,

- kdo je vlastnikem tohoto typu ndjemniho bydleni, jaka jsou dispoziéni prava
jeho vZivateld,
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- jakym zplisobem je tento typ bydleni financovan,

- jak4 je podoba neziskového najemniho bydleni z hlediska typu vystavby, jaka
je jeho kvalita,

- podle jakych kritérii jsou uzivatelé této casti najemniho sektoru vybirani.

Spoleénym jmenovatelem socialutho bydlenf je, Ze umoznuje poskytovat
solidni, finanéné dostupné bydleni, NizZ8i finanéni naro¢nost, porovnavana s
vlastnickym bydlenim a s bydlenim v soukromém nijemnim sektoru, v3ak
nemusi bft za urditych okolnosti naplnéna, protoze do ceny nabizeného bydleni
se, kromé principu neziskovosti, promitaji také vlivy jiné, nap¥r. nasycenost
jednotlivych ¢asti trhu s byty, stafi a kvalita bytového fondu, v{Se stavebnich
nakladd apod. 26

Pro jak $iroké vrstvy obyvatelstva je socialni bydleni uréeno. Toto je jedna
ze zAkladnich otazek tykajicich se nejen socidlniho bydleni, ale celkové bytové
politiky, nebot odpovéd na ni soudasné ki, do jaké miry je stat ochoten a
schopen napoméhat doméacnostem pii zajistovani odpovidajictho bydleni. V
zemich, kde je prosazovan vice trini pfistup, je obvykle pomoc v podobé
socialniho najemniho bydleni zaméfena jen na tzkou, skute¢né nejslabsi, vrstvu
obyvatelstva. Naopak je-li kladen diraz na socidlnf aspekt bydleni a
zdiiraziiovana zodpovédnost vefejnych subjektd, byva koncepce socidlniho
bydlen{ 8irsi; vichodiskem je nézor, Ze je tieba pomoci pfi zajistovani vhodného
bydleni co nejSir$im vrstvim obyvatelstva. Uvedenym pfistupiim odpovida
typologie sociilniho bydleni britského autora M. Harloa, ktery rozlisuje dva
zékladn{ modely socialnibo bydleni:

- Prvni je model masového sociadlntho bydleni, charakterizovany rozsahlymi
programy socidlntho najemntho bydleni, které je uréeno pro relativné Siroké
vrstvy populace. Tento model je podle autora spojen s obdobimi nestabilnfho
spolefenského vivoje a s vysokou mirou zésahll statu do sféry bydleni.

- Druhy model je nazyvan rezidualni a je charakterizovadn uz$imi programy,

zaméFenymi na domécnosti s niz§imi p¥{jmy. Aplikovan je v obdobi zv§raznéné

% Lux, M. a kol.: Bydlen - v&c vefejna. Socidlni aspekty bydleni v Ceské republice a zemich Evropské unie,
SLON, Praha 2002
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role soukromého sektoru ve sféfe bydleni a v obdobi sniZovani rozpoétovich

vydaji do sféry bydleni.

Takto uvedena pojeti je tfeba chépat jako krajni meze spektra, v némz se
Ppiistupy jednotlivych zemi pohybuji. Jako piiklad uzstho pojet{ 1ze uvést socialni
najemni sektor v Belgil. Pifkladem spiSe Sir$tho pojeti mife byt bydleni
poskytované neziskovymi bytovimi asociacemi v Nizozemi nebo najemni sektor

-« nékterych severskych zemich - pfedeviim v Dansku.

Bez ohledu na tyto rlizné piistupy vsak plati, Z¢ pomoc v podobé
socidlniho bydleni je vidy zaméfena na znevfhodnéné skupiny obyvatelstva
(cilené skupiny - target groups), jejichZ doéasné nebo trvale ztiZeni ekonomicka
situace je spojena s nékterymi fazemi Zivotniho nebo rodinného cyklu, se
zdravotnimi problémy apod. Z tohoto pohledu se socidlni pomoce (nejen ve sféte
bydleni) obvykle tykd mladfch rodin s malymi détmi, mladeZe, obéanli v
diichodovém véku a lidi se zdravotnim postiZzenim. Kromé téchto skupin je
pomoc obvykle zaméfena na prislusniky rGznych minoritnich skupin
Obyvatelstva (napf. na imigranty) a pochopitelné na vSechny doméacnosti s
nizkymi ptjmy.27

Dalsi otazkou, kterd s pfedchozi uzce souvisi, je rozsah a vyznam
sociilniho najemniho bydleni na trhu s byty. Tato otazka je spojena s celkovou
slkladbou trhu s byty, tedy s rozsahem a v{znamem zékladnich forem bydleni,
které zde existuji (domy a byty ve vlastnictvi ufivateld, soukromy néjemni
sektor). Promita se v ni v8ak i jiZ zminéna mira angaZovanosti statu ve vztahu k
socidlnimu aspektu bydleni. Je ziejmé, Ze rozsahly bytovy fond tohoto typu je
obvykle spojen se snahou stitu podporovat bydleni co nejSicfich vrstev
oObyvatelstva, zatimco maly, spiSe izolovany neziskovy néjemni sektor je
logickym dopliikem takové bytové politiky, kterdA byva oznafovina jako
rezidualni. Od pozice, kterou mé neziskovy €ili socidlni ndjemni sektor na trhu s
byty, se odvijf také jiz 2minéna dualni nebo unitarni podoba celého najemniho
sektoru.

JiZ ve zminéné Belgii je trh s byty tvofen z velké ¢asti bytovym fondem ve
viastnictvi uZivateld a soukromym ndjemnim sektorem, zatimco socialni bydleni

27 Danermark,B., Elander,].: Social Rented Housing in Europe, Delft University Press, Hague 1994
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tvofi na trhu s byty pouhjych 7 %. Oproti tomu v Nizozemi tvo¥i neziskovy

nijemni sektor, provozovany bytovymi asociacemi a obcemi a chapany jako

socidlni bydleni, plnych 44 % bytového fondu.?8

Vlastniky a provozovateli socidlniho néjemntho bydleni jsou nejéastéji
subjekty, které si mohou dovolit podnikat na trhu s byty neziskové a které tedy
svou ¢innost chépou spiSe jako socidlni sluzbu neZ podnikani v nejvlastnéjsim
slova smyslu. Patii sem predeviim obce jakoZto vefejnopravni subjekty, které
poskytuji ndjemni bydleni v rdmei své bytové politiky, éimZ napoméhaji fefit na

svém fizemi bytové problémy.

Vedle nich hraji velmi vyznamnou roli nejriiznéj$i neziskové, tj. vefejné
prospéiné organizace, jejichZ cilem je poskytovat kvalitni, finanéné dostupné
bydleni a rovnovaZnym zplGsobem hospodarit se svym majetkem, dasto s

finanéni podporou statu. Dale sem patii rlizné charitativni organizace a spolky.

Zde je viak tieba piipomenout, Ze socialni bydleni mize byt poskytovano
i ryze podnikatelskym subjektem, jehoz aktivita je zaméfena na dosahovéni
zisku. Je tomu tak pFedeviim v pfipadé, kdy soukromy majitel, plsobici v
soukromém najemnim sektoru, vyuzije p¥i vystavbé nebo provozu nijemniho
domu vefejné prostfedky, které ho zavazuji provozovat toto bydleni po uréitou
pfedem stanovenou dobu jako bydleni socialni, tj. uréené pro niz§i p¥jmové
skupiny obyvatelstva, s regulovanym néjemnym.

Pojednéni o rozsahu dispozicnich prav uzivatele se miZe zdat, vzhledem
k tomu 7Ze jsme vyklad védomé& omezili na nijemn{ formy bydleni, jako
nadbyte¢né. Nicméné i pfes to je treba upozornit, Ze nap¥. bydleni v bytech
nékterych neziskovych organizacich, majici vSechny rysy najemniho bydleni, je
ve skutecnosti zaloZeno na druZstevnim vztahu, byt je jeho vyznam spise
symbolicky.

Dal$im charakteristickfm rysem socialniho bydleni je typ vystavby a
standard bydleni. Z toho, co jiZ bylo Fefeno, je zfejmé, Ze socidlni bytovou
vistavbu tvofi pfedevsim bytové domy. V nékterych pfipadech se vSak jedna
také o rodinné domy (tradi¢ni, ¢ rizné soustfedéné formy rodinné vystavby).

2 Danermark,B., Elander,].: Social Rented Housing in Europe, Delft University Press, Hague 1994
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Standard ¢ kvalita socialniho bydleni i pravidla, jimiZ se socialni bytova

vystavba fidi, se éasto 1i8i od ostatniho bytového fondu. Jedné se predeviim o
omezen{ maximélni velikosti bytli a o udrZeni nakladti na vystavbu pod uréitym
limitem s tim, Ze nadstandardni Feseni nejsou p¥ipustni. Je tomu tak proto, Ze
socidlni bydleni je téméf vidy podporovano z vetejnych prostfedki, u nichi je
z4ddouci, aby byly vynaloZeny efektivné, k (¢elu, ke kterému byly urdeny. To
znamend mimo jiné, %Ze by tyto prostfedky nemély byt uZiviany k vystavbé
bydleni nadstandardniho, které je uréené pro stfedni a vys${ socidlni vrstvy a lze
je financovat ze soukromych prostfedkd. Druhym ddévodem je snaha zachovat
princip, podle néhoZ by si kazdy mél vyhledat bydleni odpovidajici nejen jeho
potiebam, ale také finanénim moZnostem. V diisledku téchto omezeni byva nova
socialni bytova vystavba obvykle o néco skromnéj$i ne? vystavba ostatni.
Skute¢nost viak byva odli¥na, porovnavame-li cely bytovy fond, nejen novou
vystavbu; napf. neziskové organizace, provozujici socidlni ndjemni byty,
poskytuji mnohdy kvalitné€jsi bydleni neZ napf. soukromy nijemni sektor,
protoze disponuji nové&jsim bytovim fondem, nebo proto, Ze uplatfiované

ekonomické nastroje pro né utvaii vihodnéj$i podminky.

Smyslem definovani kvality socidlnftho bydleni je ov§em nejen obrana
proti nadstandardnim Fe$enim, ale i obrana proti feSenim substandardnim, k
nimz by poZadavek minimélnich investi¢nich nikladti mohl vést. Jde tedy o to,
aby z dbvod uSetfeni finandnich prostfedkli nebylo handicapovanym
domécnostem poskytovano nekvalitni, nedfstojné bydleni nevykazujici
dostateénou architektonickou a uZivatelskou kvalitu.

Poslednim aspektem, od néhoZ se odviji konkrétni podoba neziskového
najemniho bydleni, je zpiisob vybéru uzivatel tohoto typu bydleni. Tato otazka
je FeSena mimo jiné v zévislosti na tom, jak Sirokéd koncepce socidlnfho bydlent
je v dané zemi uplatiiovdna. Rozumi-li se pod pojmem socidlni bydlent
standardni bydleni pro nejsirdi vrstvy obyvatelstva, a tvofi-li toto bydleni
znadnou ¢ast bytového fondu, nebyva obvykle p¥ijmové ani ¥4dné jiné kritérium
uZivano, takZe v tzv. socialnim najemnim sektoru miZe bydlet kdokoli. Tak je
tomu predevsim ve skandindvskych zemich.29

2 Lérové,1.: Uloha bydleni v socislng ekonomickém rozvoji, SNTL, Praha 1983
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Zcela opalnd situace nastdva tehdy, je-li aplikovano Gzké pojeti
socialniho bydleni, tedy takové, kdy rozsahem velmi maly socidlni bytovy fond je
uréen skutedné jen nejniZim pri{jmovym skupindm obyvatelstva. V takovém
pripadé byva zcela jednoznaéné stanovena pifijmova hranice, jejiz pfekroéeni
neumoziiuje domacnostem ziskat byt v rimei neziskového nijemniho sektoru.
Pifjem domdacnosti vSak nemusi byt proveéfovan jen p¥i uzavirdni néjemni
smlouvy, ale také pritbéZné. Tak tomu je napf. v jednom z regionil Belgie, kde je
pfijem domacnosti neustéle sledovan, a dojde-li k jeho zvySeni nad stanoveny

limit, musi domacnost socidlni sektor neprodlené opustit. Smyslem téchto

opatfeni je zajistit co nejefektivnéjs{ vyuzit! tohoto typu bydlent ke stanovenym
uceldm. Kromé piijmu, ktery je samozfejmé hlavnim kritériem, mohou byt
vyuzita kritéria dalsi: skladba domaécnosti, faze Zivotniho cyklu, zdravotni
situace uchazede a dalsf. V tomto smyslu jsou v mnoha zemich upfednostiiovany

rodiny s malymi détmi, lidé v ddchodovém véku & zdravotné postiZeni lidé.

Mezi témito krajnimi moZnostmi, spojenymi s velmi Gzkym a naopak
velmi Sirokym pojetim socidlnfho bydleni, se nachéz{ rlizna variantni Fedeni.
Napriklad ve Francii, kde je koncepce socidlniho bydleni pomérné $iroks, je
pifjmovy limit uplatiiovan pouze pfi uzavirani najemni smlouvy, coZ znamena,
ze domécnosti tu mohou zlistat i v pfipadé, Ze se jejich pfijem zvy&i. V Némecku,
kde je také uplatiiovano $irS{ pojeti socidlniho bydleni, je p¥ijem domacnosti
bydlici v socidlnim byté sledovén trvale. Pfekrodeni stanoveného limitu viak
peni Feseno nucenym opusténim socidlntho sektoru, ale zvySenim nijemného

prostfednictvim p¥iplatkd, které jsou timérné aktualnimu p¥ijmu domacnosti.

Kazdy z uvedenych zplisobfi FeSeni je spojen s uréitymi problémy. PFilis
Siroké pojet, nijak neomezujici moZnost uZivani socidlniho bydleni, je maélo
efektivni, protoZe jeho prostfednictvim jsou podporoviany domacnosti, které
pomoc ve skutednosti viibec nepotfebuji. Tuto variantu lze navic Gspéiné
uplatnit jen v podminkich nasycené poptivky, kdy nehrozi, ¥e skutetnd
potfebné domécnosti budou z trhu s byty vytlaceny (v disledku vysokych cen
bydleni plynoucich z nedostateéné nabidky byth). Neefektivnost finanénich
prostfedki vloZenych do socidlniho bydleni je patrna také v pripadé, kdy je

prijmovy limit uplatiiovan jen p¥iuzavirani ndjemni smlouvy. Postupné vznika

4]



situace, kdy socialni sektor je z velké éasti obsazen domacnostmi, kterym

vzrostly piijmy, ale které nejsou nuceny jej opustit. V¥sledkem je nedostatek
bytd pro nejslabdi pf{jmové skupiny obyvatelstva, které jsou v této situaci

odk4zany na soukromy néjemni sektor, pfipadné jiné drazsi zptisoby bydleni.30

Uzké pojeti socidlniho bydleni ma také své negativni stranky. Diisledné a
pribéiné uplatiiovani vybérového principu vede totiZ k tomu, Ze v socidlnim
nijemnim sektoru dochazi ke koncentraci nejchudsich vrstev obyvatelstva, V
disledku takovéto segregace vznikaji Casto ghetta, jejichZ existence je dasto
provazena procesem celkového (jak spoledenského, tak stavebniho &
ekonomického) tpadku. Efektivni, cflené vyuZiti podpory socidlné slabych
domacnosti byva v takovychto pfipadech silné znehodnoceno vaznymi problémy
socialnfho razu. Kromé toho je tfeba podotknout, Ze viechny systémy zaloZené
na pribéiném sledovani pijmd domacnosti jsou dosti narofné na

administrativu a informadéni systém.

Zahraniéni praxe tedy ukazuje, Ze jednostranny pohled na socialnf
bydleni, soustfedény pouze na samotnou vystavbu sociilnich byt, vede v
mnoha pfipadech k problémidm, jejichz odstranéni je velmi nakladné.
Uvédoméni si téchto problémi je jednim z vyznamnych momentt, které staly u
zrodu pispévkd na bydleni, tj. adresnych socidlnich davek, které zvySuji
pFijmovou Uroverni sociilné potfebnych domacnosti a umoznuji jim tak zajistit si
odpovidajici bydleni.

Popis socidlniho bydleni, tak jak jsem uvedla viSe, odraZi pfedevsim
soucasny stav socidlntho nijemnfho sektoru v zemich EU. Tento neziskovy
néjemni sektor viak za sebou ma4, stejné jako ostatni formy bydleni, dlouhou
historii, v priibéhu niz doznal mnoha zmén. Historie socidlniho najemmiho

bydleni v8ak je, v porovnéni se soukromym nijemnim sektorem, o néco krat{.s:

Podatky rozvoje socidlnfho bydleni (v tomto pfipadé v nejs$irsim slova
smyslu), resp. jeho zarodeénych forem, jsou spojeny ve vétsiné zem{ se zaé4tkem
20. stoleti, tj. s obdobim, kdy vlddy zadaly intervenovat na trhu s byty, se
zameérem zlepdit bytové poméry nejen socialné slabsich vrstev obyvatelstva, ale
napt. i statnich Grednik(. U kofenil socialniho bydleni v8ak stala nejen statni

% polakova,0.: Socidlni aspekty bydleni, IGA VSE, Praha 2004
811 ux,M. a kol.: Social Housing in Europe, 2000
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sprava, ale také rizné svépomocné organizace, druistva € spolky, které svym

zaméfenim také formovaly podobu jednotlivich druh@i sociidlnihe bydleni
(druZstevni bydleni, stitem dotované najemni byty). V nékterjch zemich se jiz v
této dobé prosadily ndm zndmé obecné prospé$né, tj. neziskové organizace
(pfedevéim v Nizozemi). Role obci jako investorfi a vlastnikd bytového fondu
viak byla v této dobé zanedbatelna. Dalsi rozvoj socidlniho bydleni byl v mnoha
zemich spojen predeviim s koncem I. svétové valky a byl reakei na bytovou
nouzi, s niz se v té dobé mnoho evropskych zemi potykalo. Jeho rozvoj viak byl
zbrZzdén, bez ohledu na plvodni piedpoklady, hospodafskou krizi na pfelomu
20, a 30. let.

Socialni bydleni bylo v celém tomto obdobi (na rozdil od pojeti, které se
prosadilo ve 2. poloving dvacitého stoleti) v mnoha evropskych zemich chapéano
jako docasny néstroj, ktery pomiZe zlepSit bytové pomeéry uréitych vrstev
obyvatelstva, pFispéje k socidln{ stabilité spoletnosti a tim v koneéné fazi
umozni co nejrychlejdi navrat k plivodnimu trZznimu bytovému systému, ktery v
téchto zemich fungoval do I. svétové valky.

Po roce 1945 zacal prakticky ve vSech evropskych zemich skuteéné
masovy rozvoj socidlntho najemniho bydleni, jehoZ podoba a funkee byla (a
dosud je), ve srovnini s pfedchozim obdobim, dosti odlina. Socidlni najemni
bydleni se nestalo pouze kratkodobym néastrojem zaméfenym na odstranéni
bytové nouze, ale nejvlastnéj$im virazem statu, ktery byl rozhodnut, na zdkladé
pfedchozich zkudenosti i aktualni neutésené situace na trhu s byty, intervenovat
podstatnym zplisobem ve sféfe bydleni. Masivni subvencovani bytova vystavba,
produkujici od konce ¢tyFicatych let to, femu dnes fikime socialni bydlent, byla
chipana, pfedeviim v padesitych v Sedesatych letech, nejen jako néstroj
odstrafiujici bytovou nouzi, ale také jako nastroj celkové hospodéfské obnovy,
podporujici mj. urbanizaci a industrializaci. Ke zvolnéni vystavby socidlnich
nijemnich bytl zadalo v mmnoha evropskych zemich dochizet ke konci
Sedesatych let, v souvislosti s rlstem Zivoini irovné obyvatelstva a s tim
souvisejicim rozvojem vlastnického bydleni. SniZujici se zajem o neziskovy
najemni sektor vedl, spolu s odstranénim bytové nouze, na pielomu Sedesitfch

a sedmdesatych let k urfitym zméndmv jiZ existujicim socidlnim bytovém
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fondu. Tyto zmény se zadaly projevovat (v nékterych piipadech - nikoli v

masovém méFitku) uvoltiovanim socidlnich najemnich bytd a jejich chatranim,
coZ nasledné vedlo ke zméné sociélni struktury uzivateld tohoto bytového fondu,

ktery zacaly opoustét 1épe situované domécnosti.

Tento vyvoj, naznacujici problémy spojené s povéleénou socialni
vystavbou, se vyrazné prohloubil ve druhé poloviné 70. let, v souvislosti s
ekonomickou krizi a snahami vlad &elit nepfiznivé hospodaiské situaci. Obdobi
od poloviny 70. let do soudasnosti je, aZ na vyjimky (pfedstavované neziskovim
najemnim sektorem Nizozemi a nékterych dal$ich zemi), obdobim dpadku a
té7kosti socialntho bydleni. Problémy neziskového najemniho sektoru jsou
zapii¢inény pfedevéim restriktivni hospodéafskou politikou vlad (boj proti
inflaci, snaha o sniZeni rozpoftovych deficitl), zasahujici dfive silné
subvencované formy bydleni, bytovou politikou posilujici jiné formy bydleni a
koneéné samotnym charakterem socidlniho ndjemniho bydleni, které neni ve

své plvodni podobé uzpiisobeno fungovani v tvrd$im trinim prostiedi. Vlivem

vySe uvedenych procesi dochézi v mnoha pfipadech k akceleraci negativnich
jevill, které se zadaly projevovat na prelomu Sedesatych a sedmdesatych let, tj. k
prohloubeni prostorové segregace (koncentrace nejniZich socialnich vrstev v
urdité éasti bytového fondu), vedouci k dal§imu zhorSenf povédomi o sociilnim

bytovém fondu.

Snahy o odstranéni uvedenych negativnich jevii a prizplisobeni socidlniho
najemniho bydleni trinimu prostfedi, zvlasté v oblasti financovani, jsou
pfiblizné od pfelomu osmdesatych a devadesatych let prosazovény v mnoha
¢lenskych zemich EU (tento proces je velmi virazny predeviim ve Velké Britanii
a Nizozemi). Déje se tak prostfednictvim ndjemni politiky (nékladové ndjemné v
kombinaci s adresnymi piispévky na bydlenf), privatizaci ¢dsti socialnich bytd,
revitalizac{ celych méstskych &tvrti a pfedeviim vytvofenim takovich podminek,
které nut{ vlastniky a provozovatele socidlnich nédjemnich bytdi pracovat

efektivnéji, s vlastnimi finanénimi prostfedky a s miniméalni pomoci statu.

Dlouhodobé nepfiznivd situace v oblasti socidlniho bydleni vSak
neznamena, Ze by vlady ¢lensk{ch zemi EU pustily ze zietele tzv. socidlni aspekt
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bydleni, tj. pomoc domécnostem, které by, pfedeviim v disledku své pfijmové

situace, mély problémy s nalezenim vhodného bydleni na volném trhu s byty. V
evropském kontextu je totiz uzndvan nazor, Ze bydleni patii k zdkladnim
¥ivotnim potfebdm lidi a Ze ze spotieby bydleni nelze nikoho vyloudit, takze v
této oblasti musi platit takova pravidla, ktera umoznuji kazdému ¢lovéku ziskat

priméfené bydlent.

Z uvedeného vyplyva, Ze je nezbytné, aby spole¢nost néjakym zplisobem
napomahala lidem, ktef{ nejsou schopni si sami zajistit odpovidajici bydleni.
Tato pomoc, ¢ lépe feeno podpora ze strany statu, je nezbytnou soudasti
bytové politiky kaZzdé zemé. Stupen intervence ze strany statu vsak musi byt
vidy takovy, aby byla zajisténa na jedné strané nezbytnd mira socidlni
spravedinosti a na strané druhé nebylo poruSeno (prostfednictvim
pterozdélovacich procestl) efektivni fungovani celé sféry bydleni, zaloZené na
ptsobeni trZznich vztahd.

Mira a stupeti intervence do sféry bydlen{ se neustile méni v zavislosti na

dané socialné ekonomické Girovni spole¢nosti a na situaci, v niZ se oblast bydleni

nachazi. Vyrazem této skutefnosti jsou, v kontextu problematického vyvoje
socidlniho bydleni, pfispévky na bydleni, kterymi se vétSina evropskych zemi
snaZi pomdahat tém domécnostem, které pomoc opravdu pottebuji. Tento typ
adresnych dévek, ktery zadal byt ve znaéné mife vyuZivin pfibliZné v
sedmdesétych letech, je ve své podstaté individuédlni subvenci, zamétenou do
oblasti poptavky, tj. na uZivatele. Vyhodou této davky je, Ze je poskytovana
domécnostem, které potfebuji pomoc, aniz by byly nuceny bydlet ve vymezené
¢asti bytového fondu, ¢imz se oslabuje prostorovd segregace, provazejici

L 4

"klasicky" socidlni najemni sektor. 32
b) Vlastnické bydlent

Vlastnické bydleni (home ownership} je tradi¢ni, nejplivodnéjsi formou
bydleni, s niZ se na trhu s byty mZeme setkat. Podstatou této formy bydleni je
totoZnost vlastnického a uZivatelského vztahu, tj. situace, kdy vlastnik piislugné
nemovitosti (rodinného domku, bytu) je souasné jejim uZivatelem. O

vlastnickém bydlenf se ik, Ze je, ve srovnani s bydlenim najemnim, v priméru

*2 prisp&vky na bydleni - zkusenosti z vybranych evropskych zemi, Nadace ABF, 1993
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drazsi (vy$8i finanéni naro¢nost se odviji od potizovacich nakladd, které musi

WoE A

kaidy majitel pIné uhradit), ale soudasné bezpecnéjsi, jistéjsi a s nemovitosti
muZe nakladat podle svich potieb. V této souvislosti je ovSem tfeba védét, Ze

obé charakteristiky, byt véecbecné prijimané, za uréitych okolnost{ neplati:33

- Napiiklad dostupnost vlastnického bydlent se virazné zvysuje, kdyZ je vychozi
pfiznivé relace mezi prijmy domécnosti a cenami nemovitosti doplnéna dobfe
rozvinutym systémem hypoteéniho Gvérovani véetné néjakého druhu statni
podpory; je-li v této situaci navic slaby ndjemni sektor, stdva se vlastnické

bydleni pro vétSinu domacnosti nejdostupnéjsim bydlenim na trhu s byty.

- Naopak zminéné jistota, spojend s vlastmickym bydlenim, mibZe nabyt zcela
odlisnych rysl za situace, kdy diuhy jsou p¥ili$ tizivé, nebo kdy potfeba zménit
misto bydlisté je blokovana neprodejnosti domu, zplsobenou vSecbecnym

poklesem cen nemovitosti.

Vlastnické bydleni miiZe mit, z hlediska architektonického & stavebniho,
mnoho podob. Nejéastéji se jedna o samostatné rodinné domky, situované v
mensich sidlech (na vesnici se ¢asto jedna o vesnické usedlosti, farmy apod.) &
na okraji mést, obklopené zahraddkami; kromé této tradi¢ni podoby se vsak
setkdvame s nejriiznéj$imi typy fadovych domkf, s terasovou zastavbou apod.
Tato ustileni predstava o podobé vlastnického bydleni viak neodpovidi ve
vBech piipadech skutefnosti: N&které “"typické" rodinné domky jsou ve
skuteénosti uifvany najjemnim zptsobem, a nékteré "typické" bytové domy jsou
naopak ob§vany plnohodnotnymi vlastnfky, pfidemz vlastnicky vztah je
realizovan nejéast&ji formou kondominia (realné vlastnictvi bytové jednotky a
idedlni spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu), nebo na druZstevnim principu
(bliZe nespecifikovany podil ¢lena druZstva na majetku); v téchto p¥ipadech se
¢asto hovofi o tzv. spoluvlastnickych forméch bydleni.

Konkrétn{ pravni Gprava spoluvlastnické formy bydleni je v jednotlivich
Clenskych zemich EU velmi riznoroda, avSak do vlastnického sektoru byva
fazeno takové bydleni v bytovém domsé, kdy uZivatel miize plné disponovat s
bytovou jednotkou, kterou uZiva (véetné moZnosti jejtho prodeje, pronajmu,
zastaveni ve prospéch finanéni instituce apod.), s tim, Ze jeho dispoziéni prévo

% Boelhouwer,P., Van der Heijden,H.: Housing Systems in Europe 1. A Comparative Study of Housing Policy,

Hague 1992
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vlastnika je omezeno pouze tak, aby nedoSlo k poSkozeni prav ostatnich
vlastnfki; respekt k témto praviim, véetné zajisténi véci spoledného zijmu, je
zabezpeéen prostfednictvim néjaké formy kolektivniho rozhodovani, na niz se

vSichni vlastnici podili.

Spoluvlastnické bydleni, situované v bytovych domech, je "v{vojové
mladsi” neZ "klasické” vlastnické bydleni vazané na rodinny dim; je spojeno
hlavné s méstskym prostiedim a jeho rozsah je ve viech &lenskych zemich EU
mensi, nez rozsah tradi¢ntho vlastnického bydleni. Funkee spoluvlastnického
bydleni se v jednotlivich zemich 1i8i, v zAvislosti na jeho cené a kvalité,
dostupnosti jinych forem bydleni, ale i plivodu, resp. zpdsobu vzniku. V
nékterych pripadech se miiZe jednat o velmi drahé bydleni obyvané lidmi, ktefi
preferuji bydlenf "ve svém" a soudasné davaji pfednost méstskému zplisobu
Zivota, v jiném pfipadé miZe byt toto spoluvlastnické bydleni jakymsi
"pfedstupném” k vysnénému rodinnému domku, nebo se dokonce miiZe jednat
o relativné levné a nepifli§ kvalitni obydli, které majitel ziskal v procesu

privatizace najemnich, nejéastéji socidlnich, bytil.

Jak je z uvedeného patrné, vlastnické bydleni miiZze mit mnoho riznych
podob, které Casto existuji vedle sebe a ve v&ts{ & mensi mife si vzajemnd
konkuruji. V nékterfch zemich je oviem tato celistvost naruSena, a to tim, Ze je
od sebe pomérné strikiné oddélen trh s novymi a trh se star§imi nemovitostmi.
V prvnim piipadé hovofime o tzv. jednotném vlastnickém sektoru, ve druhém
pripadé se jednd o vlastnicky sektor segmentovany.

Jednotny trh s vlastnickjm bydlenim je tedy takovy, kde se nabidka
starSich nemovitost{ prolina s nabidkou z nové vystavby; jeho charakteristickym
rysem je vysok4 mobilita domécnosti, které se pohybuji po "bytovém Zeb¥itku"
(housing ladder) pokud moZno smérem nahoru, s cflem obstarat si co nejleps
bydleni, pochazejici z nové vystavby. Jednotny vlastnicky sektor je méné stabilni
nez sektor segmentovany, nebot vySe zminény pohyb domécnosti, zaloZeny na
predpokladu kapitalového zisku v momenté prodeje starsi nemovitosti, miZe
byt kdykoli zablokovan poklesem cen nemovitosti; v takovém p¥ipads je pohyb
vzhiiru zastaven, nebot prvonabyvatelé nemaji kdispozici starsi alevn&jsi
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pemovitosti, které by si mohli pofidit. Pifkladem zemé s jednotnym trhem

vliastnického bydlen{ je Velka Britanie.

Oproti tomu segmentovany trh s vlastnickym bydlenim je takovy, kde je
pabidka nové stavéngch domt a byt zaméfena pfedevéim na prvonabyvatele a
mobilita domécnosti v rimei trhu s byty je pomérné nizka. Piikladem zemé se

segmentovanym trhem vlastnického bydleni je Némecko ¢i Belgie.

Odhlédneme-li v dalsim textu od jednotlivfch typi vlastnického bydlent,
mfiifeme konstatovat, Ze podil vlastnického bydleni na trhu s byty v jednotlivjch
Zlenskych zemich EU se dosti lisi; pfitom pramérné zastoupeni vlastnického
bydleni na trhu s byty v zemich EU je 56 %.34

Z prehledu je patrné, ze vlastnicky sektor je velmi silné zastoupen
predeviim v Irsku, Spanélsku, Dansku, Recku (nad 70 %) a dale v Italii, Velké
Britinii, Portugalsku (kolem 60 %). Naopak mezi zemé se slabym podilem
vlastnického bydleni patti Nizozemf, Némecko &i Svédsko.

Pofadi zemi podle rozsahu vlastnického bydleni ale rozhodné neni
statické. Zastoupen{ vlastnického bydleni na trhu s byty ve vybranych zemich se
méni a e, v letech 1950 - 1990, rozdily mezi nékterymi zemémi narlistaji. (viz.
Priloha é. 2)

V souvislosti s v{$e popsanym vyvojem se nabizi otazky - Na dem zévisi
rozsah vlastnického bydleni na trhu sbyty a pro¢ doSlo v mnoha &lenskych
zemich EU v priibéhu poslednich piiblizné péti dekad k nariistu vlastnického
bydleni?

Velmi ¢asto se mé za to, Ze rozsah vlastnického bydleni v konkrétni zemi
je funkci celkového ekonomického rozvoje (¢im vyssi stupeni ekonomického
rozvoje, tim vice vlastnického bydleni) a uréitého sméru vladni politiky, ktera
zplistuptiuje tuto formu bydleni Siréim vrstvdm obyvatelstva prostfednictvim
nejriiznéj$ich podpor, véetné zimérné privatizace najemnich bytii. Cely problém

je ovéem ve skuteénosti mnohem slozitéjsi.

Analyzy vivoje vlastnického bydlen{ v jednotlivich evropskych zemich
totiz ukazuji, Ze rozsah vlastnického bydleni na trhu s byty "..je vysledkem

** Balchin, P.: Housing Policy in Europe, London and New York, 1996
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kombinace mnoha faktord, pfifemz vyznam kazdého z téchto faktorii je v kazdé

jednotlivé zemi unikatni. Jedine¢nd kombinace faktor(i v kaZdé zemi znamena,
¥e nenf moZné podat obecné vysvétleni rozdild ve vyvoji vlastnického bydleni v
jednotlivych evropskych zemich. Samotny vliv vladni politiky na vyvoj
vlastnického bydleni, nebo samotny rozsah této intervence, je sdm o sobé
determinovan minulou bytovou politikou, podstatou bytového systému a funkei
vlastnického bydleni na trhu s byty, kterd se sama z&asti odviji od voleb a
rozhodnuti, kter byla provedena v minulosti."

Podivejme se bliZe na vivoj vlastnického bydleni ve vybranych zemich EU
prostfednictvim uvedenych dvou faktor( (faktor ekonomicky a faktor politicky,
resp. ideologicky), jejichz vliv na vlastnické bydleni byva nejcastéji zdiiraziiovan.

Faktor ekonomického rozvoje

Obecné lze ¥ici, Ze rozvoj vlastnického bydleni, ktery se v mnoha zemich
po IL svétové valce projevil, byl umoZnén faktickjtn ekonomickym ristem,
doprovazenym myj. zviSenim pi{jmové trovné doméacnosti (v disledku tohoto
pozitivniho ekonomického vivoje nepochybné vzrostl pocet domécnosti, které si
mohly dovolit poFidit vlastnické bydleni). P¥ehled objemu vlastnického bydlent

v Clenskych zemi EU ale naznacuje, Ze zminéné zvyseni pifjmové (Zivotni)
Grovné obyvatelstva je pouze jednou, nikoli vSak dostadujicf, podminkou
akeelerujici rozvoj viastnického bydleni. P¥{klad Nizozemf, Svédska & Némecka
totiz ukazuje, Ze pokud neni vysoky stupeni ekonomického rozvoje (véetné
Zivotni irovné domacnosti} doprovazen vladni politikou, vedouci k preferenci
vlastnického bydleni, z{istiva podil tohoto typu bydleni spide nizsf.

Z pfikladu zemi, které jsou Fazeny k tzv. rudimentarnimu typu socidlniho
statu (nap¥. Spanélsko, Irsko, Recko), je navic zfejmé, Ze naprostd p¥evaha
vlastnického bydleni na trhu s byty miize byt disledkem ekonomické zaostalosti
a nizkého stupné urbanizace, tj. naprosto opaénjych procesil, neZ které jsme
dosud zdiiraziiovali.

Z toho, co jiZz bylo uvedeno, je ziejmé, Ze uréity stupeit ekonomického
rozvoje milZe, za uréitych podminek, piispét k rozvoji vlastnického bydleni;
mezi t&mito dvéma faktory vsSak neexistuje jasnd statistickd souvislost.

Nejednoznacny vliv stupné ekonomického rozvoje na rozsah vlastnického
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gektoru ukazuje porovmndni vySe HDP na jednoho obyvatele s rozsahem

vlastnického bydleni: z tohoto porovnani, realizované na vzorku nékolika
evropskych zemi totiZ vyplyva, Ze mezi zemémi s niZ&im HDP na jednoho

obyvatele pfevazuji ty, které maji podil vlastnického bydleni pomérneé vysoky.
Ideologické a politické faktory

V souvislosti s plisobenim téchto faktort se ¢asto objevuji nazory, fikajic,

Fe:

- Podil vlastnického bydieni na trhu s byty souvisi s typem statu vefejnych
socidlnich sluzeb; ma se za to, Ze vlastnickd forma bydleni je prosazovéana
piedevsim v liberalnim typu welfare state, jehoZ reprezentantem je napf. Velka

Britanie.

- Vysoky podil vlastnického bydleni na trhu s byty souvisi s ideologii
konzervativismu. Vlastnické bydleni, pfedev§im v8ak bydleni v rodinném domé,
je v ramci tohoto myslenkového sméru povaZovano za nezbytny zéklad
umoziiujici rozvoj rodiny, ktera je zakladem spolecnosti.

- Vlastnické bydleni je podporovino a rozvijeno predevifm pravicovimi vladami
(mj. proto, Ze vlastnické bydleni je ureno pfedeviim pro vy€si pfijmové vrstvy
obyvatelstva, které voli predevsim pravici), zatimco levicové vlady maji k této
formé bydleni spife neutralni vztah (pokud vlastnické bydlenf podporuji, éini
tak se zimérem zp¥istupnit jej i niz8im pitjmovym vrstvam populace).

Komparativni vyzkumy, realizované na toto téma, vsak ukazuji, Ze
korelace mezi vladnouci ideologii a politickou orientact vlady na jedné strané a
pristupem k viastnické formé bydleni na druhé strané je velmi slaba. Je zfejmé,
ze konkrétni bytova politika, kterou prosazuje urcita vlada, je pfedevsim reakci

na celkovou situaci ve sféfe bydleni, pokra¢ovanim uréité tradice apod.

Vratime-li se k otdzkam, které byly na zadatku této kapitoly poloZeny
(podil vlastnického bydleni na trhu s byty a faktory, které jej ovliviiuj{), mlizeme
udinit nasledujici shrnuti:

- Prakticky ve viech ¢lenskych zemi, které byly zahrnuty do srovmavacich
vyzkumil, doSlo od konce II. svétové vélky ke zvySeni podilu vlastnického

bydleni na trhu s byty, a to na fkor bud socidlntho, nebo soukromého
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pajemniho bydleni. Objem nardstu vlastnického bydleni véak nebyl ve vSech

zemich stejny.

- K rozvoji vlastnického bydleni p¥ispéla piiznivd ekonomicka situace, v jejimz
diisledku do3lo mj. ke zvyseni prijmové (irovné obyvatelstva; tento ekonomicky
faktor vSak sam o sobé k rozvoji vlastnického bydleni nestadil.

~ Rozvoj vlastnického bydleni byl ve vSech sledovanjch zemich podnicen
Kkonkrétnimi zameéry statni bytové politiky, ktera téméf ve vech sledovanych
zemich vyjadrovala v ur¢ité dob&€ podporu vlastnickému bydleni (vyjimkou je
Svédsko, jehoZ bytova politika je ve vztahu k formidm bydleni dlouhodob&
neutrdlni); rozsah této podpory se odrazil ve vétSim & mensim nardstu
vlastnického sektoru. Explicitné formulovand podpora rozvoje vlastnického
bydleni viak mnebyla v Zddné z2e sledovanych zemi pouze vysledkem
ideologického zdméru, ale predevSim reakci na situaci na trhu s byty, na

ekonomickou situaci apod.

- Podpora vlastnického bydleni méla a mé v jednotlivych zemich rizné formy,
nicméné faktem je, Ze ve vétsiné sledovanych zemi se objevuje v dobé, kdy se
tyto zemé dokézaly vypotradat s povaleénou bytovou nouzi a mohly zadit vénovat
pozornost kvalité bydlent; riist viastnického bydleni se tedy v mnoha piipadech
objevuje ve stejnou dobu, kdy zadiné klesat objem bytové vystavby a sniZuje se
masivni podpora socialniho bydleni.

- Dal$im impulsem, ktery vedl k rozvoji vlastnického bydleni, byla hospodarska
situace v prvni poloviné 70. let, vedouci ke shaze zredukovat zisahy statu do
sféry bydleni a dat vice prostoru trinim mechanismiim, véetné oblasti
financovani; vlastnické bydleni se v tomto svétle jevi jako forma bydleni, ktera
miize byt na podpore ze strany stitu méné zavisla (soucasny rozsah darnovych
podpor véak tuto domnénku vyvract).

- Konetné poslednim faktorem, ktery v nékterych zemich pfispél k rozvoji
vlastnického bydleni, byla privatizace nijemnich bytll, tj. jejich prodej do
vlastnictvi najemnikd.

Vlastnicka forma bydleni je ve viech dlenskych zemich EU, kde existuje
rozvinuta a ucelena bytova politika, néjakym zpfisobem podporovana, tak, jako

ostatni formy bydleni na trhu s byty. Rozsah této podpory i jeji formy se
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Prﬁbéiné méni, v pfistupu jednotlivich zemi k této otdzce nalezneme znadné
yozdily. Obecné ale plati, Ze zplsob, kterym jednotlivé zemé& podporuji
lastnické bydleni, se odviji od zplisobd financovéani, které jsou pfi pofizovani

<lastnického bydleni aplikovény.

Financovani vlastnického bydleni (1. jeho pofizeni vlastnikem) je
Prakticky ve vSech evropskych zemich zaloZeno na kapitdlovém trhu.
Prosttedky, potfebné na potizeni vlastnického bydleni, jsou nejéastéji ziskavany
prostfednictvim hypoteénich avérid; ty jsou poskytovany na dobu dvaceti -
¥iceti let a jejich viSe se nejéastéji rovna 70 aZ 9o procentiim ceny pofizované
nemovitosti (vyjimkou je nap¥. Nizozemi, Belgie ¢ Velk4d Britanie, kde bylo
moZné na zacatku 9o. let ziskat Gvér na celou nemovitost, takZe pofizovatel
nemusel disponovat vlastnimi finanénimi prostfedky).35s Zpfisob splaceni
hypoteéniho tvéru byva plizplisoben individualni situaci klienta, nebot
pislusné finanéni Gstavy nabizi rizné druhy hypoteénich Gvérd (revolvingové
rvéry, Uvéry kombinované s dbchodovym pojisténim, progresivni splatky

kopirujici predpokladany piijmovy rist klienta).

Piistup domacnosti k hypote¢nim Gvértim, tj. k tzv. "dlouhym” penéztm,
byva podporovan riznymi zplsoby: fasté je poskytovani statnich (ale i
obecnich) zaruk za hypoteéni ivéry, dotovani frokové sazby a umoZiiovani
dariovych Glev (viz niZe). Rozdily mezi jednotlivimi zem&mi jsou nejen ve formé
a "stédrosti" podpory ze strany statu, ale i v tom, zda je podpora aplikovéna
Pouze na novou vystavbu, nebo ji miize vyuzit i domécnost, ktera si pofizuje

Starsi nemovitost, tak zvané "z druhé ruky”.

V  nékterych zemich je, vedle pofizeni vlastnického bydleni
Prostfednictvim dluhové sluzby, vyuZivana i forma spofen{ (napf. Némecko,
Dénsko, Francie); &asto jsou obé formy financovani kombinovany., Spofeni za

Qdelem pofizeni nemovitosti byvd také stitem podporovéno, nejéastéji
Prostiednictvim statniho pfispévku k naspofené &stce.

Pofizeni vlastnického bydleni je jen v menSim poétu ptipadii
Podporovano prostiednictvim jednorazovich subvenci; takovéto subvence byly
Vyuzivany na zagatku 90. let nap¥. jen v Belgii (zavislost poskytnuté &4stky na

T—

35
. Boethouwer,P., Van der Heijden,H.: Housing Systems in Europe I. A Comparative Study of Housing Policy,
ague 1992

52



piijmu domAcnosti a poctu déti), v Anglii (vySe ¢astky se odvijela od nakladi) a

v Nizozem{ (pobidkova prémie).36

Vyznamnym néastrojem, kter{y je v mnoha zemich EU pouZivan k podpore
vlastnického bydleni, jsou tzv. nepiimé subvence, tj. datiové (levy. Podstatou
dariovych tlev je "odpusténi” dani, tzn. jsou to finanéni prostfedky, které se
nevraci do rozpoctd, ackoli by tam mély pfijit. Objem nejrdznéjSich dafiovych
tilev, které jsou sméfovany pravé do oblasti vliastnického bydleni, je obrovsky, v
mnoha zemich vy&8i nez celkovy objem pfimych subvenci; s poukazem na jejich
objem jsou tyto datlové podpory né€kdy oznaCovany jako "druhy welfare state”.
Jejich viznam viak nemusi byt na prvni pohled znatelny, protoZe nebyvaji

uvadény jako rozpoctova polozka.

Ptipadné daniové tilevy se pochopitelné odviji od rliznych druhfi dani,
které jsou v oblasti vlastnického bydleni aplikovany. Tyto dané miZzeme rozdélit

do 3 skupin, podle toho, ve které fazi se s nemovitosti disponuje:

- V prvni, tj. pofizovaci fazi se uplatiiuje napf. dani z pfidané hodnoty, dan z

pfevodu nemovitosti, nebo riizné registraéni poplatky.

- Ve druhé, nejpodstatn&jsi fazi, v niZ je nemovitost uZivana, je aplikovana napf.

dar z nemovitosti, ale hlavné dan z prijmu.

- Koneéné ve tfeti fazi, kterou mliZeme oznadit jako dispoziéni, se uplatiiuje dan
dédicka, darovaci, dar z kapitélovych vimosii apod.

Nejvyznamnéjsi dafiové nastroje, uZivané v ¢lenskych zemich EU, se vazi
na fazi uzivani nemovitosti a na dafi z pffjmu. Jedna se o ipravu dané z pfijmu
formou datiového zvyhodnéni na jedné strané a zapoéitdmim tzv. fiktivntho
nijemného (imputed rent) na strané druhé., Vyznam prvniho néstroje, .
datiového zvyhodnéni, je natolik vyznamny, Ze jeho efekt byvad srovnavéan s
efektem prispévki{ na bydleni.

Zphsob, kterym jsou tyto dva nastroje aplikovany, zavisi pfedeviim na
tom, zda je vlastnictvi nemovitosti chdpano jako investice, nebo jako spotiebni
zboZi:

36 Papa, O.: Housing Systems in Europe I1, 1992
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- Pojima-li dafiovy systém obydli jake investici, je tzv. fiktivni najemné chapano

jako pfijem vlastnika a jako takové je zdanéno; vlastnik mé oviem soudasné
moznost vyuzit své néklady, spojené s pofizenim obydli & jeho tdrzbou, jako
odefitatelné poloZky, prostfednictvim nichZ snifuje svou dafi z pijmu.
Nejcasteji odecitatelnou polozkou, tvoici podstatu nejviznamnéjtho dainového

zvyhodnéni, jsou tiroky hypoteéniho ivéru, ktery vlastnik splaci.

- Je-li obydli chipdno jako spotfebni zbo#i, neni viie dané z p¥fjmu nijak

ovlivnéna.

Jak uz tedy bylo ¥edeno, nejobvyklejdi formou nepfimé subvence, ktera je
v oblasti vlastnického bydleni aplikovdna, je snifeni dané 2z piijmu
prostfednictvim {rokl ze splidceného hypoteéniho Gvéru. Objem takto
poskytovanych datiovych Glev je skutetné velky. Otdzkou vsSak je, nakolik tyto
ulevy rozvoj vlastnického bydleni opravdu stimuluji a komu poméhaji. Z
vyzkumil, které byly na toto téma realizovany, celkem jednoznacné plyne, Ze
danové llevy sméfované do vlastnického sektoru favorizuji vyssi pfijmové
vrstvy obyvatelstva; jejich distributivni efekt je tedy spiSe negativni, protoze
zvySuji mezeru mezi sociflnimi vrstvami spoleénosti. Pokud jsou jednou
zavedeny, obtiZné se odstranuji nebot jsou spojeny se silnou skupinoun
potenciélnich voli¢l. Omezeni téchto negativnich dsledki, které jsou zviasté
citelné v kombinaci se silné progresivnim datiovym systémem, je oviem mozZné
prostfednictvim stanoveni prijmového stropu, od jehoZ Grovné se jiZ danové

tlevy neposkytuji; tento pristup je jiz v nékterych evropskych zemich aplikovan.
c) Druzstevnt bydleni

Koncept bytovych druZstev & druzstevniho bydleni existuje ve vétSiné
Slenskych zemi Evropské unie. Druistevni byty tvofi nedilnou soudast statni
bytové politiky. Druzstevni bydleni se svou pravni podstatou nejvice priblizuje
vlastnickému & najemnimu bydleni jehoZ principy a ramce jsou uvedeny vyse.
7 hlediska vlastnického préva je druzstevnik vlastnikem podilu v druZstvu, které
je vlastnikem pitislusného domu. Ztéto skutecnosti vyplyva jednak podilnictvi
jednotlivich dlend druZstva predeviim na spoleénych prostorech domu, které
jsou zdkonem presné definovany a také rozsahlé uZivaci pravo najemci. Podle
konkrétnf pravni Gpravy v jednotlivych élenskych statech Evropské unie (viz.
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Priloha &. 3), kterd se tyka pfedeviim obchodovatelnosti Clerskych podild
v drufstvu, se bydlenf bli#i bud’ néjemnimu nebo viastnickému bydleni. Tedy
podle konkrétni pravni dpravy hovo¥ime bud o bytovém druistva ndjemnikd
nebo o bytovém drugstvu viastnikil. Silné postaveni maji bytovd druistva nap¥.
Rakousku a postaveni bytovych druZstev stoupa ve Velké Britinii ale i Ceské

republice a na SLovensku

Z obecného hlediska jsou pak ve viech é&lenskjch statech druZstva
dobrovolné organizace, oteviené pro vSechny csoby, které mohou vyuZivat
sluZeb druZstva a jsou ochotné plnit denské povinnosti vmezich, kieré jsou
definoviny stanovami druZstva. Posledni zakladni formulace druistevnich
principd byla schvilena Mezinarodnim druZstevnim svazem na kongresu, ktery
se konal v britském Manchesteru vroce 1995 Drufstevni principy
Mezinarodniho druzstevniho svazu (MDS) a Mezindrodniho Giadu price (11O}
nejsou pro Clenské staty pravné zivazné, ale jsou viak vrame mezindrodniho

zvykového druZstevniho prava uznaviny. Smyslem existence bytovych dmuistev

je pfedevsim poskytovani socialng Gnosného bydlenia nikoliv tvarba zisk.

Zakladni pravni tiprava bytovich druZstvech je u Elenskych stitu EU
zahrnuta bud v obchodnim zikoniku & ve specializovaném, samostatném
praviim pfedpisu na problematiku druZstev jako je tomu naptiklad v Dansku.
V nékterych stitech naopak nejsou druZstva na zdkenné drovnl upravena
dodnes. Ceska tiprava druZstev, kterd je zahrnuta vobchodnim zékoniku, je
povaZfovana za jednu z nejstruénéjsi, nebot ji tvoii pouhjch 41 paragrafi, oproti
162 paragraffim v némeckém druZstevnim zékoné & 281 paragrafiim polského

zékona o druZstevnim prévu.

Z historického hlediska l1ze bytova druZstva vmnoha statech Evropské
unie datovat ji do 19. stoleti. Pravni forma druZstev pak prosta vyvojem ajejich
velkd transformace nastala vbyvalgch postkomunistickych stitech po padu
komunistickfch vi4d. Ceskd republika je jednim zp¥kladi této rozsdhlé
transformace. Bytova druZstva se transformovala odli¥né nei jiné typy dxruZstev
a cilem transformace ve vSech statech bylo prizpfisobeni se novim spoleéensko
— ekonomickim podminkim. Zplscb transformace si Kadl za cil ptedeviim
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splnéni formalné pravnich dkond, které vyplyvaly z novych legislativnich Uprav.
Hlavnim cflem bylo tedy schvaleni novych stanov, prechod na nové udetnictvi a
ac¢tové osnovy ¢i preregistrace bytovich dru¥stev u obchodniho soudu a
v rejstifku. Na zékladé zékona o vlastnictv bytd byla z dosavadnich bytovich
druZstev vydlefiovana drufstva nova. Nejvétsi p¥inos tohoto zédkona v sektoru
bytového druZstevnictvi spocival vupravé pfevoddt druzstevmich byttt do
osobnfho vlastnictvi a vznikala tak novd mala bytovi drufstva z pfivodnich
najemniki obecnich bytt.

6. Zpiisoby financovani zikladnich forem bydleni ve vybranych
statech EU

Financovani vlastnického bydleni je téméf ve viech evropskych statech
zaloZeno na kapitdlovém trhu. Dfive vSak nékteré staty usnadiiovaly pofizent
vlastnického bydleni poskytovinim statnich pijéek, které z &fasti kryly

poftizovaci naklady na koupi nemovitosti (nap¥. Finsko & Némecko). V sou€asné

dob& jsou prostfedky pro ziskani vlastnického bydleni nejéastéji ziskévany
prostiednictvim hypoteénich Gvérfi. Z hlediska legislativy jsou hypotékami
vSechny tivery, které jsou zaji§t&né nemovitosti a to bez tielové vazanosti.
Hypotedni Gvéry jsou poskytovany na dasové del$f obdobf. Nejlast&jsim
stanovenym obdobim pro splaceni poskytnutych tivért je od 20 do 30 let a jejich
vySe se nejéastdji rovna 70 aZ 9o procentim pofizovaci ceny nemovitosti.
Vyjimku z toho tvofi staty jako Nizozem, Belgie &i Velka Britanie, kde bylo jiz od
00. let mo¥né ziskat hypotéku na 100 procent pofizovaci ceny a vlasinik tak
nemusel disponovat #4dnymi vlastnimi finanénimi prostredky. K této formésev
poslednich letech uchylily i finanénf tstavy v Ceské republice a hypotec¢nich
(iv&rii na 100 procent &4stky rok od roku stile ptibyva. Specidlni ustanoveni o
hypote&nich Gvérech jsou obsaZena ve dvou naffzenich plynoucich z evropské
legislativy, a to nafizeni 89/647/EEC o platebni schopnosti Gvérovych institucia
dale v na¥izeni 92/121/EEX o sledovani a kontrole velkych Gvérk tvérovich

instituci.
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Hypoteéni Gvérovy trh a trh s nemovitostmi jsou vizdy zasazené do narodnich
pravnich ramct. 37 Hypoteéni Gvérovani je vidy povaZovano za nérodnf
bankovni ¢innost, co? se projevuje vramci evropskych stith predeviim
vrozdilnych tpravach zdanéni, vpravidlech stimulace nebo ochrany
spotfebitele, tedy obecné ve zpisobu poskytovani hypotednich Gvérd. Toto lze
tedy povaZovat za piekaZku vytvo¥eni jednotného evropského trhu hypoték.

Vevropskych zemich existuji tradiéné ¢tyfi zdkladni typy finanénich
instituci, které poskytuji tvéry na bydleni. Jedni se o hypoteéni banky
(Némecko, Dansko) univerzilni banky (Belgie, Nizozemi, Portugalsko),
spofitelny (Némecko, Spanélsko) a stavebni spofitelny (Irsko, Velka Britanie,
Némecko, Rakousko). V Recku a Portugalsku pak tvoii uréity podil na trhu
v poskytovani hypoteénich aveérli i banky, které jsou vlastnéné statem. (viz.
Piiloha ¢. 4) Hypotedni banky ziskdvaji zdroje na Gvéry obvykle
prostiednictvim emise cennych papiri,, vCeské republice jsou vyu¥ivany
predeviim hypotedni zastavni listy. Tyto cenné papiry jsou emitovany obvykle
na krat$i dobu ne? je doba, na kterou jsou poskytovany hypotetni avéry. Z toho
vypl§va, Ze poskytované Gvéry musi byt nékolikrat pfedfinancovany, coz vede ke
zménam v ptivodni Grokové sazbé. Univerzélni banky a spofitelny ziskavaji
zdroje pro financovini Gvérd zbéinych vkladd. Stavebni spofitelny pak
predstavuji zvlatni systém financovani, v ramei ného? je financovani bydleni
oddéleno od kapitilového trhu. V isté podobé tento systém funguje pouze
v Némecku a Rakousku. V plvodni formé meélo stavebni spofeni podobu
uzavieného kruhu, kde byli spofitelé a ti, kteii Zadali o Gvér identi¢ti. Vtomto
systému se vSak nedostdvalo finanénich prostfedkii a vjeho diisledku byly
¢ekaci lhiity na poskytnuti Gvéru velmi dlouhé. Proto soucasné systémy
stavebniho spofeni pfistoupili kfinancovani Gvérd zudspor v bankovni
terminologii nazjvanych spfatelenych stfadateld, ktefi nepoZzaduji tvér. Ochota
téchto stfadateld uloZit své finanéni prostfedky privé do stavebniho spofeni,
vyplyvi zpodpory poskytované statem (garantovany statni pispévek
k naspofené ¢astee). V diisledku deregulace finan¢niho sektoru, kterad probiha
v &lenskych statech zhruba od konce 80.let dochazi k tomu, Ze dfive relativné

ostré hranice mezi v¥Se uvedenymi finanénimi institucemi a zpfisoby ziskavéani

3 Donner, Ch.: Housing Policies in the European Union, Wien 2000
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ivéry, se smazévaji. Casto jsou jednotlivé formy financovani kombinovény nap¥
Némecko, Dansko, Francie, ale i Cesk4 republika.

Pofizeni vlastnického bydleni je naproti tomu v daleko men¥f mire
podporovino prosttednictvim jednorézovych subvenci. Takovéto subvence byly
vyuZivény na zatatku 9o. let v Belgii, kdy poskytnuta &stka zavisela na piijmu
domacnosti a pottu déti, v Anglii, kde se v{Se subvence odvijela od nakladd a
také v Nizozemi, kde subvence méla formu pobidkové prémie,

Zptsob splacent hypoteénich tvEr bjva zpravidla piizpeisoben individualni
situaci klienta, nebot p¥islugné bankovni & finanéni Gstavy nabfz{ rizné druhy
hypote¢nich GvE&ril nap¥. revolvingové Gvéry, Gvéry kombinované s dichodovym
pojisténim &i progresivni splatky, které kopfruji ptedpokladany pijmovy riist
Klienta apod. Uréitou novinkou ve vyb&ru vhodngch typé hypoték jsou tazv.
eurohypotéky. V tomto piipad® si klient mliZe vzt hypotéku na nemovitost,
ktera se nachézi nejen na Gzemi stitu jeho pilivodu & trvalého bydlisté, ale také
na Gzemi ostatnich ¢lenskych stati Evropské unie nebo jinych stath tvoFicich
evropsky hospodarsky prostor. Redlnd vySe splatek je vidy ovliviiovana inflaci a
splaceni Givéru se sestdva zjistiny a Groku. Plijéeni penéz finanéni institucf je
vidy spojeno s rizikem, Ze klient nebude (vér splacet. Ztéchto diivodi zahrnje
drok z0véru nejen ndklady refinancovani, administrativni néaklady
s poskytovanim tvéru, ale i naklady na kryti tivérového rizika. Z ditvodts snizeni
tohoto rizika se uplatiuje pro Gvéry na bydleni pravni instrument, kterym je
zastavni pravo k nemovitosti. Prévni princip je postaven na skuteénosti, Ze
hodnota nemovitosti, kterd je poskytnuta jako zéastava, musi byt vySSl neZ
jistina. Tento princip vyplyva z faktu, fe v disledku poklesu cen nemovitosti
mie byt hodnota zastavené nemovitosti niZ¥f ne? nesplacen4 hodnota jistiny a
vimos z dra¥by by viibec nepokryl dlufnou 4stku. Z téchto divodu napiiklad
v N&mecku neprekraduje pomér mezi vy$i Gvéru a hodnotou zastavené

nemovitostt 60%.

Hypotetni Gvéry jsou pro Zadatele v jednotlivych statech Evropské unie
podporovény a to nejrizn&jdimi zplisoby. Velmi asté je poskytovini statnich
zéaruk za hypoteé&ni tvéry, dotovéni (rekovych sazeb & umo¥tiovani datlovych
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dlev, o kterych se zminim jesté pozdéji. Jednotlivé flenské staty se lisi v

podpofe nejen formou, ale 1 vy§i a také tim, zda je podpora sméfovana pouze na
nakup nové vystavénych bytd ¢éi domfi nebo ji lze vyuZzit pro pofizeni starsi
nemovitosti.

Velmi viznamnym nastrojem uzivanym v mnoha statech Evropské unie pro
podporu vlastnického bydleni a ulehéenf jeho financovani jsou tzv. nepfimé
subvence a pfedeviim tedy dariové (levy. Podstatou danovych tilev je prominuti
dani, alespori ¢asteéné. Objem dariovych ilev v mnoha stitech Evropské unie
pfevysuje celkovy objem pfimych subvenci. Zvlastnim nepfimym néstrojem jsou
také garance, které ochrafiuji poskytovatele tivéru pfed rizikem, Ze dluZnik

plestane splacet Gvér.

Datiové tlevy se odviji od rtznych druhd dani, které jsou v oblasti
vlastnického bydleni aplikovany. Tyto dané miiZeme rozdélit do tif skupin,

podle toho, ve které fazi se s nemovitosti disponuje:

1. v prvni pofizovaci fazi se uplatfiuje daii z pfidané hodnoty, dati z pfevodu

nemovitosti nebo rizné registracni poplatky

2. v druhé fazi, v niZ je nemovitost uZivina je aplikovana napf. dafi z

nemovitosti, ale pfedevsim dati z pfijmu

3. ve tieti fazi, ve fazi dispozitni, se uplatiiuje dari dédick4, darovaci, dan z

kapitalovych vinosit apod.

Nejviznamnéjs$i dafiové néstroje, uZivané v flenskych zemich EU, se vaZi na
fazi wiivani nemovitosti a na dail z pf{jmu. Jedna se o Gpravu dané z prijmu
formou datiového zvyhodnéni na jedné strané a zapocitanim tzv. fiktivniho
nijemného na strané druhé. Vyznam prvniho néstroje, tj. datiového
zvjhodnéni, je natolik vyznamny, Ze jeho efekt byva srovnivan s efektem
pisp&vkil na bydleni. Zplisob aplikace téchto nastrojil se odliSuje predevSim
skuteénosti zda vlastnictvi nemovitosti je chapano jako investice nebo jako

spotfebni zboZi.
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Financovani socialniho bydleni

V zasadé lze Fici, Ze existuji dva zakladn{ zpfisoby financovini vystavby
socidlniho bydleni, at uZ ve fazi vystavby & v pribéhu uZivini véetné oprav a
modernizaci. V prvnim, velmi &astém, p¥ipadé jsou prostfedky ziskiny na
kapitalovém trhu a stat, popfipadé jiny vefejnopravni subjekt, pfispiva ke
sniZeni investiénich nakladfi pouze prostiednictvim nejriznéjsich subvenci
(napf. subvencovan{ trokovych sazeb, poskytovani jednordzovych grantd
apod.). Ve druhém piipadé, s nimZ se vSak v souasnosti v evropskych zemich
prakticky nesetkdme, pochézeji investiéni prostifedky pfevainé z rozpoétovych
zdrojt a maji formu nevratné dotace ¢ zvyhodnéné pijcky. Mezi témito
variantami existuje vétsi polet dalsich moZnosti, dileZité vsak je, Ze se vidy
jednd o tzv. smiSené financovani, jehoZ podstata spoéivé v rizném pomeéru mezi
financemi z vefejnych prostfedki a z kapitalového trhu. Obvykly je postup, kdy
vladni fond pro bydleni ziskéava co nejvyhodnéji penize na kapitadlovém trhu a
obratem poskytuje vyhodné ptijéky tém, kdo realizuji socialni bytovou vystavbu.
Pljéky jsou vétSinou urditym zplisobem subvencované. Kazda zemé mé obvykle
k dispozici vice forem finanéni podpory socidlniho bydleni, z nichZ kazda je
uréena pro jiné specifické tdely, napiiklad na vystavbu byth pro invalidni

obdany nebo bydleni na venkové.

Financovani provozu neziskového najemntho bydleni (tj. spravy,
priibéZné Gdriby a men$ich oprav) se v soufasnosti nejcastéji provadi z
prosttedkd, které jsou vybrany od uzivateld na najemném, coZ také znamena, ze
ndjemné musi byt natolik vysoké, aby veSkeré néklady krylo. V socialnim
n4jemnim bydleni je proto uplatitovino, v pfevazujici mife, tzv. ekonomicke
neboli ndkladové nijemné, které umoZiiuje hradit cely provoz véetné tdrzby, ale
neposkytuje majiteli Zadny, nebo jen minimélni zisk. Pouze velmi omezeng je v
tomto typu najemniho bydleni uplatiiovano tzv. sociilni najemné, které se
pohybuje pod tirovni celkovych ndklad a miiZe byt stanoveno individudlné,
podle pHjmové situace kaZdé konkrétni domdacnosti. Ke stanoveni typu
najemného je oviem nezbytné znit maximélni moZnou miru zatéZe konkrétni

domécnosti prostiednictvim vydaji na bydleni.
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III. Pravni ramec bytové politiky ve vybrangch statech EU
1. Belgie
Nijemni bydleni a pFispévek na bydleni

Najemni bydleni se ¥idi v Belgii najemnim zkonem z 20. 2. 1991, ktery
byl pozdé&ji nékolikrat novelizovin. V zdkoné je zakotvena ochrana najemnikil
v souvislosti s ndjmem na dobu uréitou, pronajimatelé maji zdkonem stavené
podminky za kterych l1ze pronajmout byt na dobu uréitou. Nijemn{ smlouvy
s fixné stanovenym nijmem mohou byt uzavieny na dobu maximalng g let. Po
uplynuti této doby miiZe byt smlouva prodlouZena vidy o dalf 3 roky, ale ndjem
je navySen. Pokud pronajimatel z naléhavych divodl potfebuje byt pro sebe,
musi najemci zaplatit odstupné ve vysi ¢ ndsobku mési¢ntho najemného.
Nijemné se stanovuje dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem, avsak
existuji uréitd omezeni. ZvySovani najemného se idi indexem spotiebitelskych
cen. V belgické legislativé je i zakotvena ochrana nijemnikii proti nasilnému
vystéhovani, ale pouze za uréitych pfedpokladd. Obecné lze viak Fici, Ze v Belgii
je v ramei najemnibo bydlent je zakotvena velka ochrana osobniho vlastnictvi.

Celostatni legislativa v Belgii je nadf{zena legislativé provadéci, kterou si
upravuji samy regiony. Pfikladem je napiiklad zdkon ze dne 12. 1. 1993 (tzv.
Onkelinxtiv zakon), ktery nafizuje starostim mést naloZit s domy a byty, které

nejsou obyvany vice nez 6 mésicl a dat pridélit je potfebnym a bezdomovedm.

Dne 17. 2. 1994 byla novelizovéina belgick4 tstava, kterd v ¢l 23 zakotvila
pro belgické obany pravo na slusné bydleni. Toto ustanoveni bylo zapracovéano
do regionalni legislativy, a to pfijetim nového bytového zékona, ktery zakotvil
pravo na volny pfistup k bydleni a boj proti nezdravym bytovym podminkém.
Préavo na bydleni v plném slova smyslu, jako napfiklad ve Francii, zakotveno

nebylo. Tento bytovy z&kon piijaly tfi regiony ~ Flandry, Valonie a Brusel.

V Belgii funguje pFispévek na bydleni pouze pro soukromy najemni
sektor a je urden pouze t&m domdicnostem, které se st€huji z nevyhovujicich
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byt do byt standardni kvality a nebo starim lidem stéhujicim se do bytd
odpovidajicich jejich specifickym pot¥ebam.

V socialnim najemnim bydleni neni vyuzivan p¥isp&vek na bydleni, ale
funguje zde systém p¥izpiisobovani v¥Se najemného viEi pHjmd domacnosti. V
prvnim kroku je stanoveno tzv. zikladni néjemné, které tvoii urdité procento z
aktudlni trini ceny bytové jednotky. Ve druhém kroku se pak vypotte
individuélni n4jemné jako soudin zékladnfho nijemného a poméru pifjmu
doméacnosti. Aktualni v¥Se ndjemného pak nesmi byt nikdy stanovena tak, aby

¢inila méné nez polovinu nebo vice neZ dvojnasobek zikladniho nijemného.
Socialni bydleni

Kritéria pro pfidélovani socidlnich bytdl jsou v Belgii precizné
formulovdna v pravnich pfedpisech regiondlni Grovné. Provozovatelim
sociélntho bydleni jako obeim, neziskovym organizacim, bytovym asociacim &
soukromému sektoru nenf ponechano pifli§ prostoru pro aplikaci legislativné
stanovenych kritérii. Obce, stejné jako ostatni pronajimatelé socidlnich bytd se
musi Fidit centralné & regionilné stanovenymi kritérii. Zakonem je uréena
maximalni v{Se pifjmu domécnosti opravnéné Zadat o pridéleni socibiniho bytu.

Vlastnické bydleni

Vroce 1929 byl v Belgii zaloZen bytovy fond spolku velkych rodin ve
Flandrech, Valénii a Bruselu. Tento bytovy fond hral velkou roli v belgické
bytové politice a predevSim vpropagaci vlastnického bydleni. Fond se
specializoval na poskytovani pljéek pro velké rodiny s détmi na nizky Grok pro
pofizeni viastniho bydleni. Sluzby fondu v letech 1950 aZ 1978 vyuZilo okolo 55
tisic rodin. Tyto ptijcky byl podporovany statem — stat se stal jejich garantem a
hradil rozdil mezi fondem poskytnutou trokovou mirou a standartni. Definice
velké rodiny se postupem &asu ménila. Nejprve to byla rodina se 4 détmi, od
roku 1975 se tfemi détmi. Hendikepované dité pak bylo brano za déti dvé.

Po tspéchu bytového fondu pro velké rodiny zaéaly fungovat i bytové
fondy na regionaln{ Grovni. Fungovéni téchto fondl je kazdy rok revidovano.
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Jsou kontrolovény pifjmy a tirokové mira, kter4 je také ka¥doroén& upravovana.
Flandersky bytovy fond poskytuje vihodné pljéky rodindm na stavbu, koupi,
rekonstrukei i vylepSen] bytu & domu. Podminky pro phijtku jsou stanoveny tak,

ze rodina musi mit alespoil 2 déti Zijici ve spoleéné domécnosti, rodina nesmi
mit ve vlastnictvi Zadnou jinou nemovitost v podobd bytu ¢ domu a pifjem
rodiny musi byt dostateény na splaceni poskytnutého fivéru. Valénsky bytovy
fond mé podet poskytnutych phijéek limitovan a piijéky vztahuj{ vyhradng na
stavbu nového domu & bytu. Bruselsky bytovy fond (Woningsfonds van de
Gezinnen van het Brusselse Hooftdstedelijk Gewest) pak poskytuje vyhodné

véry na stavbu & rekonstrukei bytu & domu.
Druzstevni bydleni

Belgie je ¢lenskym statem EU kde se druistevni bydleni nevyskytuje.

Bytova politika je zaméfena pouze na vlastnické, najemni a socidlnt bydlend.
2. Ceska republika
Najemni bydleni a pFispévek na bydleni

Néjemni bydleni a stejné tak i regulaéni zasahy statu v oblasti bydleni
maji v Ceské republice dlouhou tradici. Ji¥ v obdobi prvni republiky vletech
1918 - 1938 byla soucasti bytové politiky z dfivodi povaleéného bytového
nedostatku a prudkého riistu stavebnich nékladt kromé& podpory vystavby
novych byt také opatfeni na ochranu nijemnikii a regulace nijemného.
Regulace ndjemného se v poviletném obdobi vztahovala téméf na vSechny
néjemni byty. S rostouct vystavbou najemmnich byt byly postupem &asu uréité
typy najemniho bydleni a také p¥{jmové silnéjsi skupiny najemnikd z regulace
vyjimany (Mildschuh, 1931). Kuvoltiovani nijemného dochazelo postupné a
cilem bylo, podobné jako v ostatnich evropskych zemich, postupné regulaci

ndjemného zcela odstranit.

V Ceské republice je vyznamnd &4st bytového fondu tvofena pravd
najemnimi byty, a to téméf 29% (17% ve vlastnictvi obei, 12% ve vlastnictvi
soukromych pronajimatelii). Vellkym problémem nijemniho bydleni jak fondu
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obecniho tak soukromého je zanedbanost bytovich domii, kterd vyplyvé
z vyrazné podhodnocené tdriby. Ta je zapfitinéna pravé regulaci najemného.
V souasné dobé jsou v Ceské republice uplattiovany nasledujici formy regulace
najemného:

1. Smluvni nijemné i smluvni ceny sluZeb (byty se kterymi hospoda¥
Diplomaticky servis; kde je najemcem zastupitelsky G¥ad nebo diplomatické
mise; kde je ndjemcem pravnické osoba, kterd nemé sidlo v Ceské republice

nebo fyzicka osoba, kterd nema trvaly pobyt na fizemf Ceské republiky)

2. Smluvni nijemné, ale plati regulace cen a sluzeb (byty a domy
postavené bez Géasti vefejnych prostfedkd, pro které bylo vydano kolandaéni
rozhodnuti po 30. 6. 1993; byty u nichZ se sjednavd nijemni smlouva
s novym néjemcem - s vjjimkou p¥ipadli pfechodu nijmu, vymény bytu,
bytové nahrady a sluZebniho bytu vojékd z povolani)

3. Regulované najemné formou maximalniho 2akladniho
najemného ( byty ve stavajicich domech ve vlastnictvi obci, statu, fyzickych
1 pravnickych osob, jde-li o pokradovani najemniho vztahu uzavfeného ve
smyslu difvéjsi pravni dpravy; néjemni byty ve stavajicich rodinnych
domech, jde-li o pokradovini nijemniho vztahu uzavieného ve smyslu
difveéjsi pravni Gpravy, v bytech ve vlastnictvi fyzickych osob -~ jedna se o
byty ziskané do vlastnictvi fyzickych osob podle zdkona €. 52/1966 Sb., ve

znéni pozdéj§ich predpisd, ptipadné po 1. 5. 1994 podle zékona €. 72/1994

Sb., které sijejich vlastnici koupili jako obsazené dosavadnimi néjemei)

4. Regulované nijemné formou vécné usméritovaného najemného
(byty jejichZ rekonstrukee nebo modernizace byla povolena po 30. 6. 1993 —
v¥$e najemného je limitovana dvojnisobkem soucasného nijemného; byty
jejichZ vystavba byla povolena po 30. 6 1993 a na jejimZ financovéni se
podilely vefejné prostfedky — vtomto p¥ipadé nijemné nesmf presdhnout
trojn4sobek maximalniho zakladniho ndjemného; byty v najmu spole¢nikd,
¢lend nebo zakladatelii pravnické osoby zaloZené za tim 1iéelem, aby se stala

W w R

vlastnikem domu s tmito byty a v domech oznagovanych podle d¥fvéjdich
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pFedpisii jako domy lidovych bytov§ch drufstev — ndjemné je odvozeno od
ekonomicky opravnénych nakladi)

Dne 21. 6, 2000 vydal Ustavni soud rozhodnuti jim? se od 1. 1. 2002
zrusuje spornd vyhlagka & 176/1993 Sb. o regulaci najemného. Dle tohoto
rozhodnuti vyhlaska porusuje jak obecny princip rovnosti subjektfi, tak i obecny
princip rovnosti vlastnického prava. Pfedmétné vyhlaska porusuje i ustanoveni
Listiny zékladnich prav a svobod o omezen{ vlastnického prava a dale porusuje i
ustanoveni o svobod& podnikani. Ze soufasného stavu je naprosto zfejmé, Ze
regulace nijemného je vrozporu s vefejnym z4jmem, nebof jak jsem jiZ uvedla
vySe néjemného neumoitiuje vliastnikim udrZovani stvajictho bytového fondu

a pfipadnou tvorbu nového.

I pfes to, Ze byla regulace nijemného rozhodnutim Ustavniho soudu
forméalné zruSena, zlistala fakticky zakotvena vjif existujicich najemnich
smlouvach, které mohou byt ménény pouze se sovhlasem najemnikfi, V praxi
existuji piipady, kdy se ndjemnici se soukromymi pronajimateli na ¢astedném
zvysSeni ndjmu dohodli, ale nelze oéekévat %e phjde o hromadny jev. ZruSenou
vyhlagku &. 176/1993 Sb. nahradil cenovy vimér Ministerstva financi, ktery
fakticky znamenal zachovani regulovanych najmd.

Viraznéjdi zménu ve vyvoji piinesl aZ zadkon ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvysovani najemného z bytu a o zméné obcéanského zakoniku.
Podinaje dnem 1. 1. 2007 a konée 31. 12, 2010 jsou pronajimatelé opravnéni
jednou ro¢né jednostranné zvySovat najemné. Maximaln{ prirlistky mésiéniho
najemného, od kterého se bude odvijet pro pronajimatele ¢astka o kterou
budou moci nijemné zvysit, budou vyhlagovany Ministerstvem pro mistni
rozvoj formou sdéleni ve Sbirce zdkont CR vidy k 1. &ervenci kalendainiho roku.
Samotné zv{Seni je provaddéno pronajimatelem formou pisemného oznamend.
Néjemci vznikd povinnost platit zviSené nédjemné vidy dnem uvedenym
v oznameni, nejdfive vSak prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po
uplynuti 3 kalendainich mésicd od dorufeni daného pisemného oznimeni.
V této 1hiitd je ndjemece oprdvnén podat Zalobu k soudu na uréeni neplatnosti
zvySeni nijemného. Deregulace se nevziahuje na druistevni byty, nékteré nové

65




obecni byty a n€které byty zvlaStniho urdeni. Od roku 2011 by méla vi$i nijmu

uréovat vyhradn€ dohoda mezi pronajimatelem a naijemnikem. Oproti
pivodnimu névrhu ze zdkona zmizel termin mistné obvyklé nijemné. Tato
statistickid metoda je b&Znym néastrojem vzemich Evropské unie pro uritou
regulaci vySe najemného. Vstupni hodnoty pro vypolet obvyklého najmu jsou
trzn{ hodnoty néjemného. Pronajimatelé ve vyspélych stitech Evropské unie na
zhkladé této regulace nesmi zv§$it néjemné nad Groved uvedenou pro dany
region a standard bytu. V Ceské republice tuto metodu z diivodu dlouhodobé

deformace cen najmu nelze prozatim aplikovat.

Tento novy pravni predpis piinesl i dlouho odekavanou novelu
obcanského zékoniku v oblasti najmu bytd. Nové tak obfansky zakonfk
obsahuje v¥slovné ujednani o kauci v souvislosti s nAjmem bytu, dile povinnost
najemce oznamovat poéet osob Zijicich v byté, disledky poruSeni této povinnosti

a v nékterym pfipadech se méni reZim vypovédi ze strany pronajimatele.

Novela obdanského zakoniku pifesné stanovuje, Ze kauce nesmi
ptesahnout trojnisobek najemného a zaloh na sluzby a musi bt uloZena na
zvlaStnim G¢tu pronajimatele vyhrazeném pro tento Géel. Pokud nebyla kauce
¢erpana, je pronajimatel povinen ji vratit do jednoho mésice od predani bytu.
Kauce se m4 vracet i s pHslusenstvim, tedy piislusnymi Groky. Z&kon stanovi i
presny Gcel vyuziti kauce, a to pouze kdhradé zévazki, které jsou pfiznané
vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo rozhodéim nélezem nebo pisemné
uznané nijjemcem. DiileZitou zménou v oblasti vipovedi ze strany pronajimatele
je moZnost vypovédi nijmu bytu bez pfivoleni soudu a to v p¥esné zdkonem
stanovenych piipadech, které jsou popsany vust. § 711 odst. 2 pism. a) aZ e)
obéanského zakoniku. S ohledem na zachovini zdsady ochrany najmu bytd je
néjemce opravnén podat ve [hiité 60 dnli od doruéeni vipovédi zalobu na uréeni
neplatnosti vjpovédi. Vipovéd musi obsahovat poudeni o této moZnosti pro
najemce. Podani Zaloby mé& pak odkladny Géinek pro vipovéd z najmu, aZ do

pravomocného skonéeni sporu.

Jako reakece na rostouei vy8i ndjemného byla po roce 1992 pro uzivatele
n4jemnich a &4stedn® i druZstevnich bytd vytvofena nova socidlni dédvka —
piispévek na hrubé najemné. P¥ispévek na bydleni byl vyplacen podle zakona o
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statni socialni podpote €. 117/1995 Sb., ve znéni pozd&jsich predpist. Piispévek

neodpovida pfesné modelu adresného piispévku na bydleni, ktery je vyutfvany
ve vyspélych stitech Evropskeé unie, ale u nés je od roku 1996 naz§véan adresnym
prispévkem na bydlenis®. Narok na pFispévek ze zakona vyplyval pro viastnika &
najemce bytu ¢ obytné &asti, jestlife rozhodny pifjem vroding byl ni¥¥ ne¥

Castka soucinu Zivotniho minima a koeficientu 1,6 (od roku 1998 pouze 1,4).

Soucasné se schvilenim zdkona o jednostranném zvy$ovani najm@, doslo
i ke zméné zakona o statni socialni podpore. Podle typu bydleni a velikosti obce
byly stanoveny tzv. normativni néklady na bydleni. Pokud jsou naklady na
bydleni vy$&§i neZ soudin rozhodného pifimu rodiny a piislugného koeficientu,
ziskd domécnost nirok na piispévek. Vyse p¥ispévku na bydleni &ni za
kalendéfni mésic rozdil mezi normativnimi néklady na bydleni a
rozhodnym pffjmem rodiny vyndsobenym koeficientem 0,30 a na fGzemi
hlavniho mésta Prahy koeficientem 0,35. Pokud budou néklady na bydleni vys$,
ziskd domacnost narok na pfispévek. Vedle socialni davky v podobé& piispévku
na bydleni je dal$im néstrojem pro kompenzaci nartistu cen néjmu vyplaceni
doplatku na bydleni dle zdkona & 111/2006 Sb. 0 pomoci v hmotné nouzi.
Narok na doplatek na bydlen{ ma vlastnik nebo nijemce bytu, ktery uziva byt,
jestlize by po Ghradé od@vodnénych nakladfi na bydleni byl jeho pffjem niZsi
neZ ¢astka na Zivobyti osoby nebo pifijem spolecnd posuzovanych osob niZ$i nez

castka na Zivobyt{ spole¢né posuzovanych osobs3s,

Piehled nalezi stavniho soudu k problematice nijemniho bvdleni:

Nalez Ustavntho soudu ¢&. 231/2008b. z 21. 6. 2000 — rozhodnuti 0 navrhu
skupiny senétortt na zrusenf vyhlasky MF CR ¢&. 176/1993 Sb., 0 ndjemném z bytu a

uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Nalez Ustavniho soudu ¢&. 84/2003 Sb. z 19. 3. 2003 — rozhodnuti o navrhu
skupiny senatortl na zruseni natizeni viady €. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové
moratorium nijemného z bytdi, a na ulo¥enf zékazu viadé Ceské republiky pokradovat
v zasazich do oblasti cen nijemného zbytu prostfednictvim vydavani viastnich

pravnich predpisi

38 zskon & 117 /1995 Sb. o stétni socilni podpote
3 ust. § 33 zdkona &. 111/2006 Sb.
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Socialni bydleni

Po roce 1990 vzrostly ceny vlastnického bydlen{ a proto vyrazné vzrostla
poptavka po cenové dostupném bydleni, tedy socidlnim bydleni. Podobné jako
v ostatnich statech byvalého sovétského bloku byl plivodni bytovy fond statnich
byt preveden do vlastnictvi obei. Od poéatku 9o. let probiha v Ceské republice
privatizace obecnich byth a pfevod druZstevnich byti do vlastnictvi
druzstevnikd. Obecni bytovy fond se v diisledku privatizace sni¥il ¢ 19%.

Obecnou problematiku socialnfho bydleni jsem ve své praci popsala jiz
vySe. Rédda bych nyni zminila udalost minulého roku, kterd z rozvojem
socialnfho bydleni Gizee souvisi a to vladni definice socialniho bydleni. Stanoven{
této definice bylo nezbytné pro piipad, Ze nebude schvileno prodlouZent
vyiimky na w’fvani sniZené hranice DPH na veskeré stavebni price spojené s
bydlenim. Od 1. 1. 2008 by se po dojednaném pfechodném obdobi musela vise
dané pfesunout do vys8i skupiny a tim dojde i k vyraznéj§imu prodraZeni
stavebnich praci. ZvySeni by se v8ak netykalo socidlnfho bydleni a pro tyto Gcely
vlada vymezila pojem socidlni bydleni, nebot toto je z hlediska evropské
legislativy zcela v kompetenci ndrodnich legislativ. Pro Gel sniZené sazby DPH
bylo tedy navrZeno, aby pojerm socialni bydleni zahrnoval nasledujict tfi okruhy
bydleni:

1. stavby slouZici k ubytovani osob ohroZenych socidlnim vylouéenim - coZ jsou
napiiklad détské domovy, domovy dichodei, chranéné byty, azylové domy éi
stacionate apod.

2. najemni byty pofizené z vefejnych prostfedkli anebo s jejich piimou
podporou - coZ jsou napi. byty dotované Ministerstvem pro mistni rozvoj nebo
Statnim fondem rozvoje bydleni, popt. i byty postavené obef bez stéini dotace

3. ostatni byty a rodinné domky, pokud celkovd podlahova plocha byt

nepfeséhne stanoveny limit - rodinné domky do 150m? a byty do gom>.
Vlastnické bydleni

Sektor viastnického bydleni tvoii v Ceské republice téméf 47 % bytového
fondu a ve srovnani s dal¥imi sektory se také nejvice rozviji. Zahrnuje nejen
rodinné domy , ale také jednotlivé byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Vlastnictvi
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byt bylo v Ceské republice legislativné umo#n&no jiz v roce 1966, kdy byl prijat
zdkon &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi kbytim, keré byl porddi
nékolikrat novelizovin. Pfijetim tohoto zikona byl do tehdejiiho

geskoslovenského pravniho fadu zaveden imstitut osobnfho viastnictvi byti.
Podle tohoto zakona mohlo dojit k prodeji byth do vlastnictvi pouze tehdy,
pokud svilj byt koupili vSichni najemci v domé, pfidem? danj byt mohl nabit
pouze jeho uZivatel. Na zakladé novelizace zikonem & 30/1978 Sbh. byl
umoznéno prodavat jen nékteré byty do vlastnictvi a neprodané byty zistaly i
nadéle ve vlastnictvi statu. V soufasné dob# existuji tii zikladni formy prevodn
obecnich domi, respektive jejich &sti. Bud se jedna o prodej celyeh domi do
vlastnictvi pravnickych nebo fyzickch osob podle obdanského zakonika &
prodej celyjch domfi do spoluvlastnictvi podle obéanského zikomiku a
v neposledni Fadé se jedna o prodej jednotlivich byt podle zikona &. 72/1904
Sb., o vlastnictvi bytti, ve znéni pozd&jsfch predpist.

Prijeti zadkona o vlastnictvi byt otevielo cestu krozveji trhu s byty. Byt 8
nebytovy prostor se stal predmétem obchodnich vztahil avlastnici s nim mohou
volné disponovat. Zakon zaruduje dosavadnimu néjemei byt privo pfednostni
koupé, teprve pokud najemce nevyuZije nabidky vrimei zAkomern stanovené
lhity, miize byt byt nabidnut jiné osobé. Zakon o viastnictvi bytimél v8ak iswvé
nedostatky v podobé nediisledného vymezeni odpovédnosti za sprava, provoz a
opravy spoleénych Casti domu. Dale zikon stanovil, Ze ze zikona vzniki
z vlastnik bytd spoledenstvi, to viak aZ do 1. 7. 2000 nebylo pravnickou osobou
(tu si viak vlastnici bytovych jednotek mohli vytvofit). Pokud ze strany vlastniki
doflo kvytvofeni pravnické osoby, vykonidvala tato sprdwa spoleinjch cast
domu. V opadném piipad€ vykondval spravu spoleénych distl domu spravee,
kterého pivodni vlastnik uréil v prohléseni.

Nezbytni novela zikona o vlasinictvi bytu €. 103/2000 Sb. upfesnila
nékteré pojmy a pokusila se fesit nékteré sporné otizky na které poukézala
praxe. Byla zavedena novA pravidla pro pFispivani vlastniki domu na spravu,
adrzbu a opravy, prodlouzila promléeci lhitu na pfevod byth do vlastnictvi
pozménila dasi z pffjmu, zménila prohléSent vlastnika budovy. Nejvétsi zménou,
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ktera byla provedena tfmto zdkonem je pak ustanoveni, podle n&j# ze zakona
vznika spoledenstvi vlastnfkd, které je prévnickou osobou zapisovanou do
obchodniho rejstifku. Tato zména viak pfinesla nejen organizaéni problémy, ale
i znaéné podraZeni spravy, nebof pravnick4 osoba byla povinna vést podvojné
Gletnictvi.

Druhou vyznamnou novelou zékona o vlastnictvi byti pak byl zakon &.
451/2001 Sb. Zmeény se tykaji pfedevsim pravni Gipravy spoledenstvi viastnikd,
piedevdim jejich ziizenim a &innosti. Po této novele se spoledenstvi vlastnikd jiz
nezapisuje do obchodniho rejstifku, ale pouze do zviast vedeného rejst¥iku
spoledenstvi vlastniku jednotek. Déle se spoledenstvi vlastniku mize samo
rozhodnout, zda bude wétovat vsoustavé jednoduchého & podvojného
uéetnictvi. Spoledenstvi vlastnik je podle novely také opravnéno uzavirat
smlouvy k zajisténi dodavky sluzeb spojovanych s uZivanim bytovych jednotek a
rozhodovat o roziiftovan{ cen sluZeb, pokud toto neni upraveno zvlastnim

pravnim ptedpisem.

Jednim ze z&kladnich pilifG financovani vlastnického bydlenti je i v Ceské
republice hypoteéni tvérovani. Skuteny ndvrat hypoteniho bankovnictvi
umoznilo aZ pfijeti zdkona ¢é. 84/1995 Sb. — hypoteéni zakon. Tento zakon
novelizoval i Fadu dalsich zdkond, jako z.¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, z.¢.
513/1991 Sb. , obchodni zakonik,, z. &. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani,
.. 99/1963 Sb. , obcansky soudni Fad a také z.¢. 21/1992 Sb., o bankach. Tyto
pravni pfedpisy v platném pravnim znéni, spolu se z.&. 40/1964 Sb., obéanskym
zakonikem, z.¢. 26/2000 Sb., o ve¥ejnych draZbich a naffzenim vlady upravujici
statni finanéni podporu v oblasti hypote¢nich avérd pfedstavuji zakladni pravni
ramec upravujici oblast hypotetniho bankovnictvi v Ceské republice.

Dal${m pilifem financovéani je stavebni spofeni. NejdileZitéjsim pravnim
predpisem upravujicim podminky stavebniho spofeni v Ceské republice je zikon
¢. 96/1993 S., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Dalsim
dileZitym piedpisem je pak zikon &. 21/1992 Sb., o bankach, ktery upravuje
dinnost stavebnich spofitelen, protoZe stavebni spofeni v Ceské republice

mohou poskytovat pouze specializované banky tj. stavebni spofitelny.
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upravila, lépe feeno sniZila stanovenou vysi stitni podpory a dale byla

vymezena vékové hranice pro ptiznan{ statni podpory.

Prehled nélez( tstavniho soudu k problematice vlastnického bydlent:

Nilez Ustavniho soudu & 280/1996 Sh. ze dne 9. 11. 1996 — rozhodnuti ve
véci navrhu na zruseni ustanoveni § 22 odst. 4 zdkona & 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy kbudovdm a nékteré vlastnické vztahy
k bytiim a nebytovim prostortim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon o viastnictvi byti),
ve znéni zdkona & 273/1994 Sb., a ustanoveni § 7 odst. 3 zdkona CNR & 102/1992
Sb., kterym se upravuji nékteré otézky souvisejici s vydanim zakona €. 509/1991 Sb.,
kterym se méni, dopliluje a upravuje obéansky zakonik.

Nélez Ustavniho soudu & 84/2003 Sb. ze dne 19. 3. 2003 ~ rozhodnuti o
navrhu skupiny poslancd Poslanecké snémovny Parlamentu CR na zruseni § 5 odst. 5,
§ 9 aZ 11 véetné nadpisu a poznamek pod farou €. 5) aZ 7), § 13 odst. 2 véty druhé
vtetné poznamky pod ¢arou &. 10), § 13 odst. 7, slov ,v¥bor nebo povéfeny vlastni® ve
vété tret] a ¢tvrté a paté § 15 odst. 2, slov ,,(§ 9)“ v § 15 odst. 4 a bodu 2. &l. II zdkona é.
72/1994 Sb., kterym se upravujf nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon
o vlastnictvi bytdl), ve znéni pozdéjsich predpisti a § 11 odst. 2 pism. n) vdetné
poznamky pod é&arou €. 3a) zakona &. 549/1991 Sh., o soudnich poplateich, ve znéni
zdkona ¢. 103/ 2000 Sh.

Druzstevni bydleni

V Ceské republice, se podobné jako v n&kterych skandinavskych zemich
vyskytuje rozsahly druZstevni sektor bydleni. Ackoli bytové druZstevnictvi mé
véeském prostiedi jiZ predvaletnou tradici, knejrozsahlej¥i druZstevni
vystavbé, zdasti podporované formou statnich dotaci a zvihodnénych pijéek,
doslo az od roku 1958, kdy bytova vystavba stitnich byt nestadila pokrit
vysokou poptavku po bydleni. Vobdobi socialismu dostalo druZstevnictvi
neobvykly charakter, kdy pfedvélecnid bytovd druZstva byla sloudena do
druZstevnich ,kolosi“ (v Praze vzniklo v 50. letech napf. jediné druzstvo
spravujici veSkery druistevni fond pochézejici z mezivalecné druzstevni
vistavby na tizemi hlavnfho mésta)4. Stanovy viech druistev byly vté dobé
povinné uniformovéany a zahrnovaly mimo jiné 1ikol vychovavat ¢leny druZstev
k socialistické, potaZmo komunistické moralce.

% M. Lux a kol.: Bydleni v&c vefejna, Praha 2002, s.133
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Po roce 1989 zapodala dileZitd etapa transformace druistevnictvi.

DilleZitou vlohu mélo pfijeti zdkona & 162/1990 Sb. o zem&dlském
druZstevnictvi a zdkona & 176/1990 Sb. o bytovém, spotfebnim a jiném
druZstevnictvi. Tyto zdkony obsahovaly zmény tykajici se se druhii druistev,
pfedmétu jejich &innosti, vzniku, zdniku a sdru¥ovani dru¥stev. Dale upravovaly
vztahy mezi druistvy a stdtem, otdzky vzniku a ziniku Elenstvi a jejich
majetkopravni disledky. Vroce 1991 byla dal¥{ pravni tiprava druZstev velmi
omezené zahrnuta i do II. hlavy nového obchodntho zdkoniku4:. DruZstva, kterd
vznikla p¥ed jeho G&innosti, tedy do 1. ledna 1992, méla stanovenu povinnost
transformovat se na druZstva nebo spoleénosti zplisobem stanovenym vtzv.
transformaénim zakoné (zikon & 42/1992 Sb.). Transformace mochla mit 3
rtizné formy — pokradovat dale jako jedno dru¥stvo, rozdélit se na vice drugstev
¢i pfeménit se na jednu nebo vice pravnickych osob a bylo mozné si vybrat.
V pripadé, Ze se druZstvo rozhodlo pokradovat, muselo pfizplisobit své stanovy
obchodnimu zékoniku. Pokud se druistvo rozdélilo, ptivodni druZstvo do
likvidace nevstoupilo. Nové vznikla druZstva byla pravnimi nastupci druZstva
piivodnitho a méla povinnost pfevzit jeho prava a zévazky. Transformaci

podiéhala druZstva, ktera vznikla pred . lednem 1992,

Zakladnim cilem transformacéniho zadkona bylo zvySeni vlastnickych prav
Zenfi dru¥stva ku¥fvanym dru¥stevnim bytim. Clenové drufstva uZivajfei
druZstevn{ byt, na rozdil od uZivatelll obecnich bytd, ziskali jak pravo nakladat
se svym druZstevnim podilem, napfiklad jej Gplatné pfevést, tak i bezplatny
prevod druZstevniho bytu do osobniho vlastnictvi — jedinym vydajem byla pouze
nutnost jednorazového splaceni ziistatku plivodni zvihodnéné stavebni pljcky
uZité na kryti ¢asti ndkladii na vystavbu.

Financovani dru¥stevni bytové vystavby v Ceské republice ji% nékolik let
ptili§ nefunguje. Proto deskd vlada rozhodla, Ze nové podpofi vystavbu
druZstevnich byt a to na zAkladé zakona ¢. 378 / 2005 Sb., © podpofe vystavby
dru¥stevnich byt ze Statniho fondu rozvoje bydleni, kterym doslo i ke zméné
zékona &. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zakon musel byt vypracovan v souladu
s komunitarnim prévem a vychézi z principi Nafizeni Evropské komise &.

4 2skon & 513/1991 Sb.
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69/2001 upravujici tzv. podporu "de minimis" - podporu "malého rozsahu",

kterd je komunitdrnfm prévem tolerovina, nebof se nejednié o bé¥nou
ekonomickou aktivitu velkého rozsahu, kterd by narugila trh s byty a volnou
hospodéfskou soutéZ. Dle komunitarntho prava nesmi podpora malého rozsahu
"de minimis" pfekrodit v jakémkoli tifletém obdobf ¢stku 100 tisic euro. V
piipade tivéru z vefejnych zdroji je vypodet tohoto pipustného limitu pomérné
slozity a piedstavuje rozdil mezi zvfhodnénym tvErem a Gvérem na tav.

referencn{ Grokovou sazbu vyhlasovanou Evropskou centrilni bankou.42

Zakon o podpofe vystavby druZstevnich byt umoZiuje poskytovani
podpory z prostfedki fondu rozvaje bydleni. Ve dotace, ktera je poskytovdna
vyhradné bytovému druZstvu financyjicimu vystavbu drufstevnich bytd do
svého vlastnictvi za finanéni iasti svych &lent, se odvozuje od na¥izeni vlady,
kterym jsou stanoveny finanéni &4stky pro vypodet dotace, postup a podrobnosti
vipottu. Ziakon dile stanovuje podminky pro nakladéni s druZstevnimi
n4jemnimi byty pofizenymi s dotaci. Tyto podminky jsou nastaveny tak, aby
byla dlouhodobé, nejméné po dobu 30 let, zaji$téna najemni povaha téchto
bytd. Pozice druZstevniho bydleni byla vyjasnéna i novelou obdanského
zakonfku, kde doslo k vpravé najmu druistevnitho bytu a také novelou
obchodniho zdkoniku v oblasti pravni Gpravy bytovych druZstev.

Nalez Ustavniho soudu k problematice druZstevniho bydleni:

Nalez Ostavniho soudu &. 3/2000 Sb. ze dne 1. 12. 1999 — rozhodnutf o
navrhu skupiny poslancti ne zrufeni zdkona ¢. 144/1999 Sb., kterym se méni
zakon &. 42/ 1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahll a vypotadani majetkovych
narokf v druZstvech, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, zdkon ¢ 586/1992 8b., o
danich z piijmt, ve znéni pozdgjsich pfedpistl, a zdkon &. 569/1991 Sb., o
Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich pfedpisit

* tiskové zprava MMR, 19. 8.2005
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3. Dansko

Najemni bydleni a p¥ispévek na bydleni

Najemn{ bydleni v Dansku je legislativné podloieno tfemi zékony a to
zdkonem o najemném, zakonem o kontrole najermniho a zakonem o ndjemnim
ve statnich bytech. Zdkon o najemném uvpravuje zakladni naleZitosti pajernni
smlouvy a to specifikace najjemniho bytu, vwwse najmu, podminky zajakych mtze
byt najemni smlouva ménéna a zpsob zvySovini njjemného. Jakékoli spory
mezi pronajimatelem a najemnikem jsou feSeny soudem pro feseni nijemného,

co? je prvoinstanéni soud pro pfipady bytovich najemnich vztahi.

Zakon o kontrole nijemného &asteéné nahrazuje a zarovel dopliuje
zdkon o najemném. Hlavnim obsahem tohoto zikona je fixace npijemného.
Jednotlivd mésta v Dansku v8ak maji volbu zda budou tento zédkon aplikovat &i
nikoliv. Zakonem o kontrole najermného se ¥Hdi asi 85% z celkového poétu
soukromych nijemnichk bytd. Zakonem stanovena fixace najemného viak
vychézi ze zakladniho principu, Ze stanovené ndjemné mus{ pronajimateli neboli
vlastnikovi nemovitosti pokryt naklady, které vwnaklada na udribu nemovitosti
a také pokryt odhadovanou ndvratnost vioZeného kapitalu.

Stejné jako ve Velké Briténii je wréitym specifikem, zakotvenym v Dansku
v z4koné o n4jmu, ustanoveni o pravu na koupi. Néjemnici maji pravo koupit
nemovitost za cenu, za kterou ji viastnik koupil od jiného. Pro nijemniky se toto
ukazalo jako velmi praktické. NAjemni domy se pak méni v demy vlastnéné

bytovym druZstvem vlastnikd, ale sloZeni obyvatel domu se nernéni.

V oblasti piispévki na bydlenf mé Dinsko dva fungujici systérmy. Jeden
je uréen pouze dichodeim a druhyf se vztzhuje na ostamni skupiny populace.
Jejich cilem je, aby nizkopifjmové domécnosti byly schopné platit za vhodné
bydleni. Systém piispévkit na bydleni pro doméacnosti s nizkjmi piijmy (s
v§jimkou dfchode) byl v Dénsku zaloien ji£ v roce 1967 a mazjva se
"Boligsikring”. Je uréen pouze nijemuikim a jehe vySe évisi ma prijmu
domacnosti, vi¥i nijemného a podtu déti v domécnosti. AZ do roku 1986 se
vipodet pHsp&vku fidil pomérem mez poétem osob a poctem mistnosti. Toto
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pravidlo v8ak bylo zménéno, nebot podporovalo vistavbu velkometraznich byt

s malym podtem mistnosti. Dnes se pro stanoveni vie pfispévku bere v ivahu
celkova podlahové plocha bytu.

Jednodlenné domacnosti maji narok na piispévek v plné vysi pokud
celkova rozloha jejich bytu nepfesahuje 65 m2. S kazdou dalgi osobou se rozloha
bytu zvétiuje o 20 m2. PHi prekrodeni tohoto limitu se velikost poskytované
subvence snizuje. PFispévek je konstruovan tak, aby pokryl 75 procentni rozdil
mezi pozadovanym a normovanym najemnym, tzn. castkou, kterou by musel

n&jemnik zaplatit sdm.

Prispévek pro diichodce "Boligydelse” koresponduje v podstaté s vyse
uvedenou podporou. Je viak vyS§i, nebot inosné zatiZeni rozpodtu doméenosti
ndklady na bydleni, tzv. normované ndjemné, je stanoveno v priméru na 15%

rozdil mezi poZadovanym a normovanym najemnym mize byt hrazen v plné

vysl,

Hlavni rozdil mezi ob8ma systémy spofivd v tom, Ze dlichodcim mize
bjt piispévek na bydleni poskytovan i v pfipadé, obyvaji-li druzstevni byt &i
bydli ve vlastnim rodinném domé. Pak mé podpora charakter subvencované
pjcky, pomoci které diichodce splaci Groky hypotéky, jiZz je jeho nemovitost

zatiZena.

Pro urdeni velikosti piisp&vku a jeho pfiznéani je rozhodujici celkovy Eisty
mésiéni prijem domdacnosti, od kterého se odetitaji uréité ¢astky za kazdé dité, a
rozdfl mezi skuteénym a normovanym nijemnym. Obecné plati zasada, Ze ¢im
vy$§i pijem domdacnost vykaZe, tim niZ8f mze obdrZet podporu. Od vyse prijmu
se odviji také hodnota normativni nijemni kvéty. Ta uréuje, jaké naklady na

bydlen{ jsou pro danou doméacnost jesté tinosné.

Socialni bydleni

Zakon o socidlnim bydleni v Dansku obsahuje na rozdil od nékterjch
jinjch &lenskych stith EU pouze obecnd ustanoveni o zajiSténi alokace
socialnich byt potfebnym domacnostem bez blizii specifikace. I zde je vsak
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stanoverni vy$e ndjemného vsocialnich bytech vazino na velkkost a pifjem

narokujici domécnosti. Uchazeéi spliujici minimélni podminky jsou jednoduse
serazeni chronologicky za sebou podle data podini zadosti (obdobné& jako ve
viamském regionu v Belgii). PFidéleni pak probihi ve formé& p¥mého pfidéleni
byt rezervujicim orgdnem. Kvdéty, tj uréeni poctu bytu, kieré jsou pridélovény
jako byty sociélni, jsou stanoveny zédkonem. V Dansku je stanovena kvbta 25%
uprazdnénych nebo nové postaven;’zch socialnich bytd pro obce. Dansko, stejné
jako Némecko & Belgie, inklinuje ke stdle cilenéjSimu pridélovéni socidlnich
bytti.

Vlastmické bydleni

Vlastnické bydleni je v Dansku velmi populdrni, ve vlastnich bytech ¢i
domech Zije p¥iblizné 62% populace. Stat poskytuje zajemeiim vyhodné pijeky
(aZ do vySe 80% ceny nemovitosti) a splainost ptj¢ky je 30 let. Banky pak
poskytuji Gavéry na 10 let. Stat pfispivd k ziskini viastnického i vihodnou
daiovou politikou, kteri je zakotvena v zékon€ o danich. Vlastnici domil a bytd
se v Dansku sdrufuji v asociaci pod niazvem Asociace viastndkli nemovitosti"

(Parcelhusejernes Landsforening).

Druzstevni bydleni

WA

V Dansku nejsou bytova druistva pFilis rozSifena. Na zikladé zakonem
stanovenych podminek pouze dophiuji pFevaiujici Klasicky socialni néjemni
fond a funguji rovné% na neziskovém principu. DruZstevnici jsou aktudlnimi
nebo potencionalnimi néjemnici jednotlivich poskytovanych byt a memalym
vstupnich kapitdlem se ptimo podileji finanéng na spliceni investi€nich uvért.
V Dénsku existuji dva typy druZstevnich bytd:

1. nové byty, které jsou vystavény s vladni{ podporou (vystavény po roce 1982)

2. drufstevni byty, které jsou ve staré zéstavbé; uZivatelé nernaji pravo takovy
byt koupit; tato forma druZstevirich bytft nenf podporovana viddou
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Bytova druZstva a dru¥stevni bydleni se ¥1d{ zdkonem o druZstevnim bydlenf
ktery veSel v platnost 1. 9. 20035.

4. Francie

Franci ma od Gnora 2007 jako druhd zemé Evropské unie vedle Skotska
schvdlen zakon, ktery zakotvuje pravo na bydleni ze zékona. V platnost tento
mé vejit v lednu 2008. Toto pravo bude uplattiovano pro obCany ve viech
situacich, a to v piipad8 bezdomovectvi, nezamé&stnanosti obéana & v piipadé,
ie matka z8stane sama s nezletilym ditétem apod. Stét bude povinen takovym

obfanlim bydleni zajistit.
Najemni bydleni a pi¥ispévek na bydleni
Ve Francii rozliSujeme étyti typy ndjemniho bydlent, a to:

1. kontrolovany nijemni sektor — byty vystavéné pfed rokem 1948 ve
viastnictvi fyzick{ch osob

2. regulovany sektor — pFeviZné byty ve vlastnietvi neziskovych spoletnosti
HLM (Habitation & Loyer Modéré).

3. privatni dotovany sektor

4. volny sektor — byty pronajimané a vystavéné po druhé svétové valce; neni

kontrolovan

K regulaci ndjemného ve Francii doslo jif vroce 1948, kdy byl pfijat
nijemni zakon (Rent Act), podle kterého néjemné nesmélo preséhnout 12
procent &istého piijmu domécnostl. Soudasné byl zaveden systém podpory
kndjemnému a vihodné plijéky na vistavbu byt prostfednictvim neziskovych
spoletnosti HLM (Habitation & Loyer Modéré).

Vroce 1977 byl piijat novy bytovy zdkon s vét$im dirazem na trzni
mechanismy, uvolnéni regulace néjemného, celkove zvjéeni nakladd na bydleni,
omezeni stitnich vydaji, preferenci individudlni podpory se zaméfenim
na nizkop¥{jmové skupiny, podporu stavebniho spofeni a péci o zlepSen kvality
stavajictho bytového fondu. Nasledujici ekonomickd krize zhorgila situaci

socidlng slabdich vrstev obyvatelstva a vynutila si tak o pét let pozdé&ji novelu
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bytového zakona (1982), ve které byla zakotvena zikonné ochrana najemnikii a

kontrolovany riist ndjemného, bydleni bylo prohladeno za jedno ze zdkladnich
prav obdand. V roce 1989 pak byl zikon opét novelizovin a doflo k &4steéné
decentralizaci regulace ndjemného. Doflo kuplatnéné tzv. p¥imé regulace
nijemného43, tedy vyfe smluvntho nijemného je omezena v mistech
sabnormalni, tj. deficitni bytovou situaci. CoZ je pfedevdim Pa¥i% Francie je
stitem EU, spolu se Spané&lskem, kde jsou dafiové podnéty mensi a lze tedy
ofekavat rist nijemného a sniZovani nikladl. Nijemné je moZné zvySovat
vzdkonem stanovenych intervalech dle indexu spotfebitelskych cen, nebo dle
indexu cen stavebnich praci. ZvySovani najemného souvisejici s vyznamnou

modernizaci ¢i zlepSenim objektu je ve Francii véci smluvni volnosti.

V porovnan{ s jinymi zapadoevropskymi zemémi je pro bytovou politiku
ve Francii charakteristicky silny vliv statu, a to i p¥es decentralizaci statni spravy
a posileni pravomoci obei novou zédkonnou Upravou v osmdeséatych letech.
Vystavbu a spravu socidlniho bydleni provadi neziskové spole¢nosti HLM, které
jsou do uréité miry ovliviiované a kontrolované vladou. Jejich celkovy pocet
pfesahuje 1 200 a spravuji bytovy fond v celkové vysi 3,1 milionu ndjemnich
bytd. Kromé toho realizovaly tyto spole¢nosti vice neZ milion socidlnich byt
pro nizkopfijmové skupiny populace. Instituce HLM jsou organizovany na
méstské a regionédlni tirovni, na celostatnim stupni se spojuji ve Statni unii

organizaci HLM a disponuji relativné silnym politickym vlivem,

Stévajici systém piispévkl na bydleni je kombinaci tif zékladnich forem,

které derpajf z riznych zdrojd, a to:

- individuélni podpora bydleni APL (Aides Personnelles au Logement),
- pi{spévky na bydleni pro rodiny ALF (Allocation Logement Familiale),
- sociln{ p¥{spévky na bydleni ALS (Allocation Logement Social).

Systém APL byl zaveden v roce 1977 s cilem nahradit postupné vieobecné
subvence subvencemi individuélnimi. Tato podpora se vztahuje vzasadé jen
na urdity druh vistavby, a to na byty postavené nebo modernizované po roce

1977. Je poskytovana jak pronajimatelfim, tak najemnikim.

“ studie “Private Rental Housing in the Euopean Union” — konference ministri EU odpovédnych za bydlent
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Vsoukromém sektoru &ni podpora vlastniki byt, ktek maji statni
pijéku na financovani bytové vystavby, dvé tfetiny vydajii APL. V najernnim
sektoru se poskytuje t8m najemnikim, ktef uzavreli se staterm smlouvi, v nf% se
stanovi zplisob pomoci stitu formou zvfhodnénych piijéek apodpory APL.
Smlouva také stanovi, jakym kvalitativnim poZadavkim a pijmové situaci
néajemnikd mé byt vyhovovat. Podpora APL se vyplaci ptimo majiteli bytu, jenz
urdé{ pfiméfené ndjemné na zéklad® struktury domacnosti néjemnika a jejt
PpIijmové Grovne,

Zékladem pro vypocet v¥$e podpory APL je mésiéni ndjerné, uviastnika
bytu pak splitka hypotéky, dopliikové faktory predstavuji velikost a pifjem
domacnosti a také poloha bytu.

Na piispévek ma néarok kaZdy, kdo spliiuje urfené podminky. Vyplacf se
Pprimo majiteli bytu. Ten také sniZuje njjemné tak, aby penize nemohly bit
zneuzity. Prijemce musi odevzdat kaZzdoroéni festné prohldseni o vySi svého
Ppiijmu. Jestlize dojde k jeho zvySeni, nemusi se vystéhovat, pouze doplati tav.
dodateéné najemné. VySe piispévku se uréuje nejen podle p¥jmové situace,
slofeni avelikosti domécnosti, ale svou roli tu hraje také geograficky faktor.
V kaidoroéné vydévaném celostitnim sazebnfku jsou rozliSeny tfi regionalni

stupnice — pro paFiZskou aglomeraci, velkd mésta a sidla stiedni velikosti.

Podpora APL se poskytuje vétSinou ze Stétntho fondu bydleni (FNH),
v men¥{ mife ze Statniho fondu pro podporu rodin (FNPF) a Statntho fondu pro

pomoc bydleni (FNAL). Kromé této formy podpory existuji jiz zminéné dva

dopliikové systémy individualnich subvenci.

Systém ALF tvoi{ pfispsvky na bydlenf rodinim, vyplacené ze statntho
fondu podpory rodin, ktery je financovin z pfispévki pracujicich. Pvodné byl
urden pouze rodindm s vice détmi a s nizkym piimem, nevztahoval se na
seniory. Od roku 1972 funguje jako vSeobecnd podpora bydleni, kterou le
pobirat jako doplnék k podpofe APL. Metoda vipoctu je obdobnéd jako u
systému APL a mohou ji pobirat jak nijemnic, tak vlastnici byt

Systém ALS je financovan ze socidlntho fondu vytvofeniého z podnikovgch
prispévki. Funguje jako doplitkova pitjcka na vystavbu byt a zérovedd jako
podpora kombinaci systém@ ALS a ALF. Subvence ALS je urdena socidlné
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slabsim skupinam populace jako jsou viceflenné rodiny, star$i a zdravotné

postiZené osoby, pFistéhovalci apod.

Ve Francii neni bydleni financovano jen ze statnich prostiedki, ale také
ze socidlnich a podnikovych fondf. Béhem devadesétych let podil socialnich
fondl vzristal, zatimeo podil podnikov§ch piispévki vykazuje spise klesajic
tendenci.

Dnes, vzhledem k poklesu subvenci na bytovou vystavbu stoupd vise
najemného, zvlasté v nové postavenych objektech. Tim stoupa i podet obyvatel,
ktefi maji na piispévek knijemnému nérok (asi polovina domicnosti
v najemnich bytech), coz zalina silné zatéfovat statni rozpoéet. Proto se planuje
posileni investic dobytové vystavby, kterd by zbrzdila proces zvySovéni
najemného. Nartistd také podet handicapovanych domécnosti, zvlasté téch
ez pravidelnych pifjmi, pro které je nedostupné i bydleni v socidlnich bytech.
T oto si vyzada i vyssi investice do vystavby socidlnich byti.

Sociilni bydleni

Bytové politika a podpora socidlniho bydleni mé ve Francii diouhodobou
tradici. Povaleény nedostatek byt byl totiz feden réznymi subvencemi a
Programy bytové vystavby ze strany statu. Do vystavby a spravy socialnich bytt
je zapojena cel4 fada provozovateldl. Obdobna situace je i v Némecku. Velké ¢ast
Pprovozovatelli je ve Francii formélné zastfefena pod hlavickou celostdtné
Ppiisobici "Union Nationale des Fédérations des HLM - habitation 4 loyer
mmodéré (Narodni unie federaci bydleni za dostupné penize), ktera je viak pouze
koordina¢nim a reprezentativnim centrem pii jednani s francouzskou vladou a
nedisponuje ¥adnymi pHmymi vykonnymi pravomocemi. Asi 10% podil na
v{stavbé socidlnich bytd maji Spoleénosti smiSeného kapitalu (SEM - Sociétés
d'Economie Mixte).

Specifikem sociédlniho bydlen{ ve Francii je fakt, Ze v3echny zdkladni
Podminky & pravidla pro jeho fungovani jsou v zasadé uréovany stitem, jako je
rozsah a zplsob financovani vistavby, limitujici kritéria maximaln{ vyde piijmu
Aomécnosti pro vstup do sektoru pro socidlni bydleni, a to v zavislosti na
regionu a velikosti domécnosti, definice prioritnich kritérif uplatiiovanych pfi
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alokaci - velikost rodiny, nezaméstnanost aj., cenova politika stanoveni vyse
najemného a také i moZnost pfidéleni byt stdtem uréenym Zadateldim - kvota
pro prefekturu. Na druhé strané je viak v§znamnym charakteristickjm rysem,
snaha o zapojeni co nejvétitho poftu subjektd do procesu realizace. Néjernni
smlouvy v socialnim sektoru jsou ve Francii uzaviriny na dobu Sesti let.
ProdlouZeni smiouvy miZe byt odmitnuto pouze ve v{jime¢nych p¥{padech jako

naptiklad, Ze ndjemnik neplati najemné.

Mimo rizné formy HLM jsou do socidlnfho bydleni rovné% zatazena
bytova druZstva a zcela soukromé spoleénosti. Financovani vystavby i renovace
socialnich byt je od roku 1996 v¥hradné financovina z mimorozpoétovych
zdrojfi - jednak ze zdrojt Depozitni banky, pak i ze zdrojh ostatnich soukromych
bank a také ze zdroji CIL (Comité interprofessionel du longement). Pfimé
finanéni podpora statu se vihradné soustfeduje do vyplaty adresného p¥ispévku
na bydleni.

Systém alokace socialnich bytt je kombinovany, je zaloZen na kvétnich
rezervacich p¥isluSnfch organd stitni spréavy a na specifickjch velmi
nejednotnych bodovacich systémech jednotlivich organizaci HLM. Na centralni

tirovni je stanovena maximalni viSe piijmu domécnosti pro opravnéni ziskat

socidlni n4jemni byt, a to podle jednotlivich geografickych zon, podle velikosti
domacnosti a podle toho, zda alespoil jeden z &lenti domécnosti je ekonomicky

aktivni & nikoli. PHjmové limity jsou kaZdoroéné stanovovany viadni vyhlagkou.

Socialni sektor ndjemniho bydleni ve Francii vykazuje jak mnohé pozitiva
— relativng kvalitni stav bytového fondu a vysoky komfort téchto bytf, na druhé
strand jsou zde i urditd negativa vpodobé zvyiujictho se poftu chudfch
domécnosti a imigrantdi, ktef tvoli zvlaSté na pfedméstich velkych mest

rozséhla gheta socialné slabych domacnosti.

Vlastnické bydleni
Ziskani vlastnické bydleni ve Francii je podporovano vfhodnymi Gvéry. Od
roku 1977 to byly ptjéky na vlastnické bydlen (pret 4 T'accession 4 la propriéte). Tyto

fivéry byly poskytoviny hypotedni bankou, jejiZ podilnfkem je stat. Uvér byl
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poskytovan osobam star$im 18 let a je poskytovan na dobu 20 let. Poskytovéani vért
bylo v priibéhu daldich let né€kolikrat upravovano a podminky pro poskytnuti Gvéru
zostfovany.

V roce 1995 byla plij¢ka na bydleni nahrazena statni plijékou s nulovim
navySenim (pret a taux zéro). O pfidélovani téchto piijéek rozhoduji regiony a
stanovuji si i dobu splatnosti.

Zajem o vlastnické bydleni ve Francii roste.
DruZstevni bydleni

Francie nema Kklasické druZstevni bydleni a druZstevni bytova druzstva
jako naptiklad Ceska republika. Ve Francii existuji bytova dru¥stva (Coopérative
d'habitation), ale ta jsou spiSe zamé¥ena na bytovou vystavbu. Tato druzstva se
konkrétné nazyvajl ,coperatives d'Hlm“ (HLM- Habitation a4 loyer modéré —
bydleni s nizkym néjmem).

5. Némecko

Kompetence za oblast bytové politiky a jejtho pravnitho ramece jsou
vNémecku rozd&leny. Zakladni legislativa je vytvifena centrdlni viadou.
Programy na finanéni podporu bydleni jsou vkompetenci jednotlivych
spolkovych zemi (Bundeslinder). Jednotlivé spolkové zemé si vytva¥i vlastni
podpiirné programy a také viastni bytovou legislativi. V ramci Némecka funguje
i 16 spolkovych ministerstev pro bytové zaleZitosti. Nemalou roli hraji i obce,
které jsou dileZité v lokalni bytové politice.

Najemni bydleni a prispévek na bydleni

V Némecku je dlouhodob& velmi silnd pozice soukromého najemniho
bydleni, které tvoti 36% podil na trhu s byty. Jednim z dvodd je i silny stimul
prostfednictvim datiovjch tilev, které jsou podminény investicemi
pronajimatell do pronajimanych byt

Ani v Némecku nefunguje smluvni nijemné zcela bez regulace.
Zakladnimi predpisy upravujicimi najemni bydleni jsou n4jemnf zakon a zdkon

o v§8i nsjemného (MiethShegesetz). Oba zdkony jsou celostatné zdvazné.
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N4ijemni zakon je nedilnou souéésti obéanského zakonfku (BGB; § 535 —~
538) a jeho hlavni naplni je ochrana najemnikd pred netmérnym zvySovanim
ndjmu pronajimateli. Najemni smlouvy na dobu uréitou jsou pronajimatelem
povoleny uzavirat jen ve velmi omezenych pravnich piipadech a vypovéd je
mozna dat pouze vpifpadé zavainého poruseni smlouvy, jako neplaceni
najemného nebo ve velmi specifickych pripadech (napf. byt pronajimatel
potfebuje pro osobni téely nebo pro své pifbuzné). Nijemni zékon zakazuje
jakékoli formy ukondeni plivodniho najmu zddvodd zviSen{ najmu, nebot
zakon stanovuje uzavieni nové nijemni smlouvy se smluvnim néjemnym. Vyse
ndjemného je vSak regulovina prostfednictvim zékonem stanovené zdvazné
maximalni vySe, kterd nesmi byt prekroéena. P¥H porudeni tohoto ustanovent
miZe byt pronajimatel potrestin dle § 302a trestntho zdkoniku a § 5
ekonomického trestniho zdkoniku za najemni lichvu (Mietwucher).

Pro podporu placenf{ nijemného funguje v Némecku obdoba éeského
piispé&vku na bydleni, které se oznatuje jako "Wohngeld", doslovné jako penize
na bydleni. Prostfedky jsou poskytovany jak obyvatelim n4jemnich bytfi, tak
obyvatelfim byt v osobnim viastnictvi z dfivodd sniZovani jejich nékladt na
bydleni. Tato forma pomoci je financovana z 50% z prostredkd stitu a z 50 %
z prostiedkil piistusné spolkové zemé. Piispévek pak tvofi asi jednu Etvrtinu

(thrady najemného.

Soudasnému stavu, ktery se ¥idi dle zikona o penézich na bydleni
platného od 1.1.1997, pfedchazelo vyrovnavani vide nijemného a podminek pro
pliznan{ , Wohngeld“ v bfvalé NDR na troven zapadnich spolkovych zemi. Toto
vyrovnavéni zapodalo roku 1990. Podle cenového predpisu NDR z 2. 10. 1990 se
mohlo regulované nijemné zvysit od 1. 10. 1991 0 1 DM/m? obytné plochy
mésiéng. Dile se tato &istka mohla zvySit pokud byt byl vybaven koupelnou

nebo Gstfednim topenim.

Dalf zv{$eni nijemného s (i¢innosti od 1. 1. 1993 €inilo 1,20 DM/m?a o
dal¥ich 0,30 DM v obcich nad 20 060 obyvatel. A dalif naviSeni bylo moZné
s G&innosti od 1. 1. 1994 a to o 0,60 DM/m?. V pfipadé, %e pronajimatel byt i
dm modernizoval, mohl nijemné jesté navyit. Zvileni roéntho néjemného

mohlo dosahnout a¥ 11% nakladd na modernizaci.
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Situaci v dalSich letech pak Fesil Prevadéci (pfechodny) zdkon o
ndjemném (Mieteniiberteitungsgesetz — MUG). Nejdifve od 1. 8. 1995 se
povolovalo zv§Seni najemného je v téch pripadech, kdy tfi z péti soudasti budovy
(stfecha, okna, vné&jsi zdi, domovni chodby, instalatni sitd) nevykazovaly
vyraznéjsi poskozeni. Zé&kladni nijemné se mohlo zv{sit o 15%, plidem? na
zvySeni v diisledku modernizace a adrZbovych praci nebyl bran zietel. Jen 10%
mohlo €init zv¢Seni nijemného u bytl, kde chybéla koupelna nebo tstFedni
topeni, a na druhé strané se mohlo zv§sit o daldich 5% u domd pro jednu
rodinu. Od 1. 1. 1997 se mohlo najemné opét zvysit, a to 0 5%. Toto navyseni se
vztahovalo jen na obce s 20 000 a vice obyvateli nebo na takové, které hranidily
s mésty se 100 000 obyvateli a vice.

V prosinei 1996 skonéila platnost pfevadéciho zakona o ndjemném a od 1.
1. 1997 plati jiz shora zminény zakon o penézich na bydleni, jako jednotny
systém wve Spolkové republice Némecko. Zakonem jsou presné stanoveny
podminky za kterych jsou prostfedky poskytovany a rozhodujici jsou tfi faktory:

a)  pocet ¢lent domacnost
b)  vySe piijmu domacnosti

c) vy$e ndjemného, piipadné nakliadd spojenych s bydlenim

Penize na bydleni jsou poskytoviny jako pirispévek nijemci bytu nebo
mistnosti, podnijemnikovi vobytném prostoru (Mietzuschuss) nebo jako
piispévek k tthradé nakladé spojenych s bydlenim vlastnikovi bytu nebo domu
(Lastenzuschuss). Tzv. Mietzuschuss (pifspévek na bydleni) se poskytuje
nijemectim bytu & mistnosti, vlastnikovi druZstevniho bytu nebo socialniho bytu
a také obyvateli domova, bydlicim ve vztahu obdobném najemnému. Zvlasté pak
vlastnfkovi dlouhodobého prava kbydleni obdobnému nédjemnimu vztahu,
majiteli domu s vice neZ tfemi byty, domu sobchodem nebo sdilnou. Tav.
Lastenzuschuss (piispévek na néklady na bydlenf} je poskytovn majitelfim
domu nebo bytu v osobnim vlastnictvi, malého sidla & zemédglské Zivnosti, kde
Ize vypoditat skuteéné naklady na bydleni. Hlavni podminkou pro poskytnuti
tohoto typu pFispévku je, aby vlastnik pfedmétny obytny prostor skute€né uzival
a uvadeél naklady.
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Finanéni prostiedky jsou ze zakona poskytoviny pouze na zakladé
podané ¥4dosti na obecnim GFadé. UYednici maji povinnost pouéit Zadatele o
jeho pravech a povinnostech a pomoci Zadateli p¥i vypliiovani formulére. Na
podanou Zadost je piisluny (fad povinen odpovédét pisemné. Pro viplatu
finanénich prostiedkd je déleZité  datum podani Zadosti, nebof jsou
poskytovany aZ od mésice, kdy byla zddost ifadu dorudena. Doba po kterou se
finanéni prostfedky vyplaci je zpravidla 12 mésich a miiZe se pfirozend zkratit

nebo prodlouZit.

Rozhodujici pro poskytnuti prostfedki na bydlen{ je vyse roéniho p¥ijmu
viech ¢lenli Zadatelské rodiny, a to jak ve formé penéz, tak i ve formé cennych
papirl. P¥{jmy se prokazuji dokladem o vysi platu nebo diichodovym vimérem.
Neni-li vyiSe platu zjistitelna, berou se za zéklad pfijmy za poslednich 12 mésicd
pfed podanim Zadosti. Dalsi faktory pro pfidéleni prostfedkd na bydleni jsou

pocet ¢lent doméacnosti a vye najemného nebo nakladfi spojenych s bydlenim.
Pfispévek se neposkytuje pfi nepfiméfenych nékladech na bydleni, ale jen do

jejich uréité vyse
Sociilni bydleni

Specifi¢nost socidiniho bydleni v Némecku spotiva vtom, Ze sociélnimi
byty se nerozumi stile stejna éast bytového fondu, nybrz pouze ta Cast fondu,
ktera byla potizena na zakladé zviastnich smiuvnich ujednani na dobu uréitou
mezi vefejnymi organy a riznorodou 3kalou investorl a provozovatelli téchto
bytli, véetné obecnich bytoviych spoleénosti. Zatazeni takto pofizen¢ho bytu
mezi socidlnf najemni byty je pouze dofasné a po uplynuti stanovené lhiity,
pokud ta neni dodatkem k piivodni smlouvé dodateéné prodlouZena, zaénou pro
pristuény byt platit obvyklé podminky bé&#né v soukromém nijemnim sektoru a
nijemné se zvy$i na tr¥ni mistnd pHsluSpou trovell. Proto se portfolio

socidlnich bytd neustile méni.

Dal¥{ specifikum némeckého modelu je v podobé subjektii, které socidlni
bydleni provozuji. Vedle obecnich bytovych spoletnosti, které vyhradné spadaji
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do spravy obci, jsou to i bytova druzstva, zaméstnavatelské, odborové anebo

cirkevni organizace, ale i soukromi vlastnici.

Vystavba socialnich byt je finanéné podporovana stitem a to pomoci
nékolika nastrojit:

1. Beztiro¢n4 ¢i nizkotirodena piijcka;
2, Pfima nevratné dotace pti vistavbé;

3. Postupné se sniZujici nevratné provozni dotace nebo plijcky udrzujici najem
na dostupné trovni.

Dotace jsou poskytovany ze statniho rozpoctu a pak predevsim z rozpoctit
jednotlivych spolkovych zemi. Pokud investor vyuZije vSechny nebo alespon
néktery z nastrojii podpory vystavby, musi dopredu souhlasit s pevné uréenym a
zkalkulovanym néjemnym, které kryje naklady (ndkladové néjemné) a dale pak
s podminkou, Ze p¥ijme do vSech nebo alespoii do ¢asti novych bytd obel urdené
nijemniky. Investorovi je vyjimedné ponechdna moZnost vybrat si n4jemnika ze
tif obef urdenych kandidatd. Doba zvyhodnéné najemni smlouvy pro uZivatele
socidlnich bytl je piedem déna smlouvou mezi investorem a obci, tato doba
dffve dosahovala i 40 let, ale v soudasné dobé se priimérné doba socidlniho

kontraktu snizila na 10 let.

Alokace socialnich byt je moZna v zasadé tiemi zpisoby, dva z nich jsou
upraveny na federalni tirovni a tieti je vyhradné v kompetenci jednotlivych
spolkovych zemi. Prib&h alokace je provadén pies obee, které zajistuji vydavani
tzv. kupént opraviiujicich p¥id&leni sociélnfho bytu t&m kandiddtlm, ktefi
splnili viechny zdkonem stanovené podminky. Zvlastni zfetel je kladen na
socialni potfebnost Zadatele, kterd je uvedena na piislusném kupénu. Kupén
opraviiuje pouze Kk ziskéni bytu urfité velikosti v m2. Takto kuponem vybaveny
kandidat se pak mbZe nechat zapsat do seznamu &ekatellt u obecni bytové
spolednosti nebo oslovit ptfmo nékteré z daldich nezavislych provozovateli
socidlntho bydleni na z4kladé jejich inzer4tu, pokud ovSem velikost nabizeného
bytu odpovidd velikosti bytu povolené jeho kuponem. Soudasti zékonnych
kritérif je maximalni vie pi{jmu Zadatelovy domécnosti, kterd je uréujici pro
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prvni a druhy zplsob alokace socialnich bytl. Toto kritérium vSak nenf uréujici
pro tieti zplisob alokace socialnich bytd, ktery je vihradné hrazen ze spolkovych
prosttedkli. V tomto piipadé jsou pifjmové limity Zadateld o socidlni byty
uréeny pfislusnym spolkovym statem nebo je aplikace podminek socidlni

pfiméfenosti ponechéna zcela volné na ujednédni mezi obei a investorem.

Po roce 1990 byli nezavisli poskytovatelé socialntho bydleni, s vyjimkou
bytovich druistev vytiati z neziskové oblasti. Tyto organizace mohou nyni pfi
své Cinnosti dosahovat zisku, ale pozbyly zédkonem =zarufené dafiové a
poplatkové zvihodnén{, kterd v némeckém zakonodarstvi plati pro ostatni

obecné prospésné a neziskové organizace.
Vlastnické bydleni

Némecko m4 nejniZ8i procento vlastnického bydleni ze stat Evropské unie.
Situace je do jisté miry zapfiinéna spojenim vychodniho a zapadnitho Némecka.
Jestd osm let po spojeni vichodniho a zidpadntho Némecka byl rozdil mezi pomérem
vlastnického bydleni markantni — 31% vychodni Némecko a 43% zapadni.+4

I v Némecku je jednim z hlavnim zpisobt pro ziskani vlastnického bydleni
stavebni spofeni. V soudasnosti plisobi na uzemi Némecka 29 stavebnich spofitelen
(Bausparkassen). VySe statni podpory byla vN&mecku velmi &asto upravovéna.
Podpora je vyplacena klientim a¥ od 16 let véku a nyni &nf 8,8% z uspofené &stky.
Délka stavebniho spofeni je v Némecku ze zékona omezena na 7 let. Podminky pro
pridéleni ivéru jsou stanoveny tak, Ze naspofend ¢astka musi ¢init 40 — 50% cilové

Castky.
Druzstevni bydleni

Ani dru¥stevni bydleni neni v Némecku pfili$ rozsifeno a tvoii velmi malé
procento z celkového bytového fondu. Bytova druistva vznikla v Némecku v
19.stoleti. Nésledny vyvoj byl odlidny vtehdej§im zipadnim Némecku, kde
bytovd drudstva do druhé svétové valee ztratila ma vyznamu. Legislativa
upravujici dru¥stva, tedy i druZstva bytové je uvedena v P¥iloze €.3.

* statistika bydleni — Haushalte nach Haushaltsstruktur, zima 1999
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6. Nizozemi

Prvni zakon o bydleni byl v Nizozemsku piijat jiZ vroce 1got. Bytova
politika zde mé tedy dlouholetou tradid a vyznatuje se silnym socidlnim
aspektem a vjraznym podilem stAdtu. K vytvofeni rozsihlého systému
subvencovani a uskutedfiovani centrdlné planovanych a ¥zenych programt
bytové vystavby pfispél po druhé svétové vilce katastrofalni nedostatek bytd
v nékterych aglomeracich (Rotterdam aj.). Stét také inicioval inovaéni programy
pro dosaZeni maximalni efektivity vestavebnictvi. I dnes je vNizozemsku
bytové problematika vdéénym tématem na statni a obeceni Grovni. Uréité vikyvy
vbytové politice korespenduji se zménami ve vIadé apolitické sféfe viibec, i
kdyz ve srovnan{ sostatnimi evropskymi zemémi, svfjimkou Svédska,
kzasadnim obratiim nedochazi. Na druhé strané viak dochazi knelimémému

zatéZovani statniho rozpodtu.

Za hlavni cile si soudasnd koncepce bytové politiky klade zlepseni
fungovéni trhu s byty, zajidténf dostupného bydleni pre nizkopfiimové skupiny
obyvatelstva a podporu vlastnického bydleni. Cesty kjejich uskuteinénispatiuje
v deregulaci, decentralizaci a posileni zodpovédnosti jedince za tiroveri bydlent
Re$f ale také otazky pridélovani bytia mé snahu omezit podet zamoingch osob,

které obyvaji levné socidlni byty.
Nijemni bydleni a piispé&vek na bydleni

V Nizozemsku je v ndjemnim bytovém sektoru stéZejni neziskovy sektor,
ktery se od soukromého sektoru odliSuje zplisobern financovinri vystavby.
Majetek neziskového sektoru je ve spraveé bytovych korporaci, jeZ jsou obdobou
francouzskych organizact HLM, z mensi ¢4sti pat¥i také obecnim Gradfim.

V soukromém néjemnim sektoru existuje jednak majetek ve vlastnictvi
jednotlivych osob (vétSinou se jedné o pfedvileény bytovy fond) a dile majetek
spolefnosti a instituci, tvofeny pievéiné povaleénymi stavbami. Obé formy
se odliduji trovni vybaveni atim i vy&i njemného. V Nizezemsku funguje
smluvni volnost, urditA ochrana se vztahuje na najemniky, kteii uzavieli
njjemni smlouvu za jinjch legislativnich podminek, fj. v dob& regulace
nijemného, dobé platnosti tzv. uiiteény z8kon o ndjernim bydleni (1979). U jiZ
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existujicich smluv centralni vlada legislativné povolila 6% narist ndjemného za

1rok.

V Nizozemsku funguje od roku 1975 systém individualnich p¥ispévki na
nijemné (IHS). Jeho hlavnim smyslem je zajistit dostupné bydleni
pro nizkopifjmové skupiny obyvatelstva. Piispévek mulZe obdriet pouze
nijemce, ktery je starsi 18 let, bydli vsamostatné bytové jednotce a nesmi,

stejné jako dal$i ¢lenové jeho domécnosti, podléhat dani z nemovitosti.

Prispévek se poskytuje oddélené od podpory socialntho zabezpeéeni. Jeho
pridéleni a konkrétni vySe zavisi také na prijmu domacnosti a vy$i nijemného;
oboji nesmi p¥ekrotit stanovenou maximalni hranici. Program IHS proSel
nekolika revizemi a dnes se vyuZivi ke stanoveni podpory tabulek

s normovanym najemnym pro kazdou pr{jmovou skupinu.

Normované najemné je takové, které by mél primérny ndjemnik platit
pii daném piijmu. Rozdil mezi normovanym a smluvn{m ndjemnym miiZe byt
kryt subvenci. Vy$${ smluvni najemné obvykle znamena i vyssi kvalitu bydleni a
proto pfedpisy o subvencich zahrnuji také tzv. kvalitativni srazku. Cely systém je
zaloZen na zésad®, %e néjemnici nemaji platit vice neZ urdity pomér mezi

pfijmem a ndjemnym. S rostoucim piijmem vyse pfispévku klesa.

Ta ¢&ast rozdilu mezi normovanym a smluvnim ngjemnym, na které se
piispévek neposkytuje, se vyjadfuje v procentnich odpoétech “tapers”. Do
Grovné statutirné stanoveného minimalniho nijemného je odpocet roven nule,
tzn. %e se podpora poskytuje na celou diferenci mezi smluvnim a normovanym
nijemnym. Nad hranici minimélniho néjemného se odpocty pohybuji
v zavislosti na pfijmové situaci. U ndjemného ve stfednim pasmu zadini odpocet
od nuly pro nejniZi pfijem a stoupa po jednom procentu az do maxima 35 %. U
nijemného v nejvys$im pi{jmovém pasmu &ini pro vechny p¥fjmové skupiny
obyvatelstva odpodet 35 %, to znamend, %e plispévek pokryje maximéaing 65 %
rozdilu mezi smluvnim a normovanym nijemnym, a to pro ka¥dé p¥ijmové

pasmo.

Maximalni ndjemné, na které lze jesté podporu poskytnout, se celostatné
pohybuje vrozmezi 50-60 % nad primémym nijemnym, které se kazdy rok
upravuje. Také systém tabulek pro vypolet piispévku IHS se kaZdoroéné
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reviduje a dopliiuje, protoZe ivySe pffjmu a nijemného se méni. Normované
nijemné sekazdy rok upravije tak, aby korespondovalo se zvy$ovanim
smluvniho nijemného.

Systém IHS rozlisuje jen dva typy doméacnosti ~ jednoélenné a vice€lenné
— pro které se vypracovavaji odlisné tabulky. Celkovy pf¥ijemm doméacnosti
zahrnuje vechny jeji éleny, podléhé pravidelné kontrole, stejné jako u systému
socidlniho zabezpeéeni se pfi vypoétu pFispévku nepodits s piidavky na déti.

Prijemci socialni podpory, tj. dichodci, ovdovéli a dlouhodobé
nezameéstnani, maji stejny nirok na prispévek na bydieni jako jiné domécnosti.
Najemnici, ktefi podle vySe prfjmu dostivaji socidlni pfispévek ve vysi

zahrnujici néklady na bydleni, plati pouze minimélni normované nijemné

odvislé z p¥jmu. Natéto pi{jmové Grovni je celd diference mezi smluvnim a
normovanym najemnym kryta p¥ispévkem aZ po nejvy$si najemni padsma. Nad
touto trovnf si jiz ndjemnik musf hradit 35 % zrozdilu mezi smluvnim a

rormovanym n&jemnym, nebot maximalni subvence &ini 65 %.

Z hlediska p¥jmt pat¥ mezi piijemce podpory IHS od zadatku pfedevSim
rodiny s minimalnimi nebo niZ$imi piijmy a tento trend zfistava zachovan,
nebot zvySeni podtu pHjemct s minimalnimi pi{jmy je vétsi a dynamicté&jsi nez

ptirtistek poétu njjemci s vys$imi piijmy.

V Nizozemsku tradiéné v bytové politice dominuji subvence na porizeni
a vystavbu bytu. Piispévky na bydleni tvofi asi pétinu viech pfimych subvenci.
V{razna podpora vystavby byth udrZovala vy$i ndjemného dlouho narelativné
nizké frovni. Od $edesitych let se vSak zafina uplatiiovat systém tzv.
trendového zvySovani nijemného. Nijemné se zvySuje kaZdorotné, pticemz
se vychaz{ zpoméru mezi kvalitou bytu a vysi najemného. Rist nijemného
umoZiuje sni¥it statmd vydaje, vytvofit piiznivéj$i podminky pro investice do
bytové vystavby, zvysit sumu prostiedkil pro tidrzbu a modernizaci bytového
fondu a lepd{ vyuZiti statnich prostfedkd pro podporn nizkopiijmovych skupin

populace.

PouZivany systém individudlnich p¥ispévki je spjat s ur€itym stupném
regulace nijemného, tzn. aby se vydaje na podpory nezvySovaly ve prospéch

vlasinfkii bytd. Vzhledem ktomu, Ze vystavba novjch bytl se uskutecnuje
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s minimalnimi subvencemi, stavaji se nové byty obtizné dostupné pro socialné
slabé skupiny obyvatel. Proto se podstatnou soudast! bytové politiky
v Nizozemsku stava efektivnéjst vyuzivani stavajiciho bytového fondu, p¥isnéjsi
kriteria v distribuci a pfednostni pfidélovani levnéj$ich bytd témto

domécnostem.
Socialni bydleni

Nizozemi mé oproti jinym statdm Evropské unie v oblasti socidlnibo
bydleni jisté vyjimefné postaveni. Je zemi{ s nejvétsim podilem socidiniho
bydleni na celkovém bytovém fondu v ramci Evropské unie. V soudasné dobé se
tento podil uvadi okolo 35% celkového bytového fondu statu. V Nizozemi
existuji dva hlavnf provozovatelé socialntho bydleni, a to jsou obee a nezivislé
bytové asociace. Obce v soudasné dobé jiZ novou vystavbu socidlnich byt
nepodporuji a postupné bude vétSina byt ve vlastnictvi obei prevedena do
vlastnictvi a spravy asociaci. I pfes to, Ze jsou bytové asociace osvobozeny od
nékterych dani, jejich finanénf zdroje v podobé statem zarucené investiéni
dotace na vystavbu novych socidlnich bytli byly v roce 1989 na zakladé tav.
Heermovy reformy zrufeny. Dale pak v roce 1995 byly zruSeny specialni
provozni subvence pro bytové asociace. Na druhé strané vsak maji bytové
asociace v Nizozemi velkou miru autonomie, ktera jim umoziuje infervenovat i

na vlastnickém trhu s byty.

Prvni iniciativa pro vznik nezavislych provozovateldi socidlniho bydieni
vydla jiz v roce 1901 piijetim zdkona o bydleni, ktery témto provozovatellim
umo#nil spravovat a stavét ndjemni bytovy fond. Tito provozovatelé dostali
nizev "Registrované organizace pro socidlni bydleni"s. Cinnost t&chto
organizaci byla zakotvena v zdkoné a spocivala vyhradné v provadéni aktivit v
oblasti socidlniho bydleni, zpravidla omezenych na konkrétni obec nebo region.
Po druhé svétové valce bylo zaregistrovano jiZ okolo 1500 provozovatell a statni
subvence prudce zvyéily bytovou vystavbu, kde vSak kvantita prevySovala
kvalitu.

4 Lux,M.a kol.: Bydleni - v&c vefejna, SLON, Praha 2002
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Ekonomicka krize v 80o.letech, stejné jako v mnoha jinych evropskych
zemich, a také vyména vlady p¥inesla radikdlni zménu v kurzu bytové politiky a
piedevsim politiky socialutho bydleni. Konzervativni ministr bydleni Heerma
pfedstavil zndmé memorandum "Bydleni v 9o.letech" - znamé také jako
Heermovo memorandum. Bytova politika zadala sméfovat spiSe k politice
zaloZené na vét$i vaze trznich mechanismtG a niZ$tho vlivu stitu. Velmi
problematickym bodem pravni Gpravy socidlnfho bydleni byla skuteénost, Ze
najemnik nemohl byt vylouden ze sektoru socidlniho bydleni, ani v pfipadé, Ze
jeho plivodni nizky nebo stfedni pi{jem vyrazndji vzrostl. V disledku zésadni
Heermovy reformy zcela zmizely kvalifikované statni Gvéry i provozni dotace na
socidlni bydlenf. V1ddni pljcky byly zruseny a provozni subvence byly
transformovany do marginédlnich pobidkovych piispévka.

Dals{ fazi reformy pak bylo vyrovndn{ vzajemnych zévazkd mezi staitem a
asociacemni. Na zakladé smluvniho njednént z roku 1993 mezi stitem, narodnimi
asociacemi socidlntho bydleni a Asociaci holandskych mést wvyplatil stét
jednotlivym bytovym asociacim veskeré slibené provozni subvence na stavajici
bytovy fond a naproti tomu asociace uhradily stitu veskeré své plvodni
kvalifikované ptijcky, které byly vyuZity na stavbu vlastntho bytového fondu.
Vyrovnani bylo dokonéeno roku 1995.

Od poloviny 9o. let, kdy doSlo kvzijemnému vyrovnani veSkerych
zdvazkli mezi stitem a asociacemi a po prudkém nérlistu indexovaného
najemného fakticky neexistuje #4dn4 pfiméa finanéni podpora statu smeéfujici do
spravy, provozu ¢& vystavby socidlniho bydleni. Vsoudasnosti funguje
v Nizozemi 730 bytovych asociaci, které jsou sdruZeny ve Federaci organizaci
socidlniho bydleni (ARDES).

Systém p¥idélovani socidlnich bytl nebyl v Nizozemi pfesné stanoven, byl
bud vysledkem partnerského ujednani nebo je vyhradné vkompetenci
piisluinych bytovych asociaci. Zdkon o bydleni uklada asociacim pouze
povinnost zajistit, aby levn&j§f &st bytového fondu byla pfidélena lidem

s nfzkjm p¥{jmem a taxativné vyjmenovanym rizikovim skupinidm doméaenosti.
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Zménu do pridélovan{ socidlnich bytd vnesl tzv. delftsk§ model.
Principem tohoto modelu je nabizeni novych & vyprazdnénych socidlnich byt v
bezplatnych inzertnich novinidch s uvedenim charakteru bytu, velikosti
najemného a také s informaci, pro koho je dany byt uréen. Kriterii jsou prevazné
velikost a pijem doméicnosti. Zajemei o dany byt vypln{ registraéni formulaf
ptiloZeny v novinach, pfilozi své potvrzeni o pijmech a zaSlou v8e na adresu
Ofadu. Diélefitym kritériem vybéru je i vék Zadatele, kdy prednost dostévaji
starsi Zadatelé. Pokud je Zadatel vybran a dany byt odmitne je bud na pdl roku
vyloucen z dal$tho vibéru éi mus{ uhradit pokutu.

Vlastnické bydleni

Pof¥izeni vlastnického bydleni bylo stejné€ jako vmnoha dalSich statech
EU podporovano vyhodnymi pljckami s nizkou Grokovou mirou, které byly
garantovany statem a doba jejich splatnosti byla 30 let. Vlastnické bydleni neni
v Nizozemi pFili§ rozéffeno, diky velmi dobfe fungujicimu systému ptispévki na
bydleni a pfedeviim diky velké podpofe socidlntho bydleni. Tento systém vSak
stat finanéné velmi zatéZuje. Proto nizozemska vlada v soudasné dobé investuje
mnoho prostfedkid na propagaci a podporu vlastnického bydlenf. Dal$im typem
podpory jsou dariové Glevy pro pofizovatele vlastnického bydleni, které jsou
nyni hojné uplatiiovany. Politickym cilem je pfesvédéit obdany, Ze investice do

vlastniho bydlen{ je vysoce vyhodna.
Druzstevni bydleni

Stejné jako v Belgii, nenf ani v Nizozemi druZstevni bydleni p¥ili§ funkéni.
Obecna legislativa o druZstvech je soudasti nizozemského zékoniku vydaného

vroce 1989 v &l. 53 aZ 63.
2. Polsko

Zakladnfm rysem reformy bytové politiky v go. letech v Polsku byla snaha
odstranit deformaci na trhu s byty, které vznikly v priibéhu existence
komunistického re¥imu. Hlavnim rysem byla dvoji decentralizace vlastnickych
opravnéni k byvalym statnim ndjemnim byttim. Byty byly nejprve pfevedeny do

93

E



vlastnictvi obci a poté, v ramci pomérné rozsahlé privatizace, do vlastnictvi
aktualnich nijemnikd. Stejn& jako v Ceské republice, tak i v Polsku byla ¢4st
bytového fondu restituovina do vlastnictvi plivodnich majiteld.

Najemni bydleni a pFispévek na bydleni

Po padu komunistického reZimu probéhla v letech 1994 a 1995 v Polsku
zasadni reforma nijemniho bydleni. Byl pfijat velmi komplexn{ balik z&konf,
ktery posunul Polsko velmi vyrazné ke standardiim obvyklym v zemich
Evropské unie. Cilem téchto zasadnich reforem bylo:

1. vytvofeni takové Grovné najemného v socidlnich bytech, aby plné krylo

naklady na Gdrzbu, opravy, spravu a rekonstrukei

2, reforma piispévku na bydleni, kdy pFispévek na cihlu byl nahrazen podporou

na hlavu

3. vytvoreni legislativnich podminek pro fungovani nezavisljch provozovatelii

socialntho bydleni (tzv. bytové asociace).

V Polsku doslo k velmi razantni deregulaci ndjemného, ale v bytech ve
vlastnictvi obef a bytovich asociaci urita vySe omezeni najemniho zistala. Od
roku 1994 si ndjemné v obecnich bytech vyhradné stanovuji samotné obce, ale je
zdkonem stanoveny meznik, kdy vy$e najemného viak nesmi p¥ekroéit 3%
reprodukéni hodnoty bytu roéné. Reprodukéni hodnota bytu je stanovovana
podle metri évereénich podlahové plochy a kaidé ¢tvrtleti je vyhlasovana
prostiednictvim vyhlaSky regionu. Regulace najemného se tak Fidi podle
aktualnich cen stavebnich praci a materidld. Stejné jako v Ceské republice se
regulace najemného vztahovala na soukromy néjemni fond. Regulace
najemného byla v Polsku velmi rigidni a neumoZiovala dotéenym
pronajimatelfim pokryt ani naklady na adrzbu pronajatych bytovych jednotek a
domu, které byli pronajimatelé jest& navic dle polskjch zédkond nucenn
vynaloZit, Regulované nijemné dosahovalo v priméru 60% skuteénych nékladi
Proto v Polsku jiZ v roce 1999 vydal Ustavni soud nilez v ném? prohlasil regulaci
najemného v soukromych bytech za protitistavni. Polsti zAkonodarei tento nélez
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nevzali v potaz a regulace najemného tak trvala aZ do roku 2004. I polstf ob&ané
se obratili s vymahénim svych prav na Evropsky soud pro lidskd préava ve
Strasburku a prvni rozsudek v této véci padl dne 22. 2. 2005 ve véci Hutten-
Czapska proti Polsku. Evropsky soud pro lidska prava v této véci jednomysiné
prohlasil dlouholetou polskou regulaci ndjemného za poruseni prava
st&€Zovatelky na majetek, kteréZto pravo garantuje ¢él. 1 Dodatkového protokolu
(¢.1) k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod (8.209/1992 Sb.)
doslova takto:

Kaidd fyzicka nebo prdvnickd osoba md pravo pokojné uZivat sviyj
majetek. Nikdo nemiiZe byt zbaven svého majetku s vijjimkou vefeyného zdjmu

a za podminek, které stanouvi zdkon a obecné zdsady mezindrodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrani pravu stati prijimat zakony, které
povazuji za nezbytné, aby upravily uZfvéni majetku v souladu s obecnym

zéjmem a zajistily placent dani a jingeh poplatkii nebo pokut.

Reakei na vyneseni rozsudku Evropského soudu pro lidska prava bylo v
dubnu 2005 okamZ#ité zruSeni zdkona o regulacizzich na b rozhodnutim polského
Ustavniho soudu.

V polském bytovém zakonodarstvi plati od 1. ledna 2002 novy
samostatny zdkon & 71/2001, o pfispévku na bydlenf. DifvéjSi pravni Gprava z
roku 1994 zahrnovala jak ndjem z bytd, tak i pfispévky na bydleni pro rodiny s
nizkymi pHjmy. Nov§ zdkon upravuje zisady a zplsob pfiznavani pfispeévkil na
bydleni, stanoveni vySe p¥{sp&vku, jeho financovini a vyplaceni a piislusnost
jednotlivich Gfadd v téchto zilefitostech. O p¥ispévek na bydieni se mohou
uchéazet najemnici a podnajemnici byt, élenové bytovich druistev, vlastmici
bytti, dale osoby majici fAdnou smlouva k objvanému bytu a hradici vydaje
spojené s jeho obyvanim, osoby obyvajici byt bez pfislusné smlouvy, kieré éekaji
na nahradni ubytovani nebo socialni byt. Kritérium pro vyplaceni ptispévku je
pouze to, aby primérny mésiéni pifjem na jednoho dlena domécnosti
neptekrotil v dobé 3 mésich predchazejicich datu podéni névrhu na pfiznani
pFispévku na bydlent 175% &astky nejniZitho dichodu v domécnosti s jednim
dlenem a 125% této Sastky ve vicetlenné domacnosti v den podéni névrhu
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PHispévek na bydleni pFizniva podle névrhu opravnéné osoby priméator
nebo starosta mésta & obce na podkladé administrativntho rozhodnuti. K
navrhu se pfipojuje mimo jiné prohlaseni o pfjmech domécnosti za posledni tfi
kalendafni meésice, pfedchazejici den pro podini nivrhu a jiné nezbytné
doklady. Vlastnik rodinného domu je povinen pfiloZit k navrhu doklady
stvrzujici velikost uZitné plochy a stav technického vybaveni domu.

VySe uvedeny samospravny organ miiZe zamitnout priznéni pfispévku na
bydleni, jestlize v dGsledku provedeni pfezkumu v obytném prostiedf zjisti, Ze je
ziejma disproporce mezi nizkjrni pFijmy uvedenymi v pfedloZeném prohladeni a
skutetnym majetkovym stavemn Zadatele. Povéfeny socidlni pracovnik
provadéjici pfezkum je opravnén poZadovat prohlieni o majetkovém stavu

Zadatele.

Pfispévek na bydleni se pfiznavA na dobu Sesti mésicll, podinaje od
prvaniho dne mésice néisledujiciho po dni pfedloZeni navrhu. Rozhodnuti o
pfiznani piispévku na bydleni musi bft vydino béhem mésice ode dne podéani
7&dosti a dorudeno Zadateli a sprévci nebo osobé opravnéné k vybirani plateb za
uzfvani bytu. Piispévek na bydlen{ je vyplicen do 10. dne kaidého mésice
spravei domu nebo osobé opravnéné k vybirani plateb z bytu. V tomtéZ terminu
se vypldci paudal. Pfispévek na bydleni se vyplaci do rukou osoby, kteri je
vlastnikem rodinného domu ve vySe uvedené Ihiité. Vyplata p¥spévki je ikolem
obce, ktera dostava na vyplaceni pfispévku Géelovou dotaci ze statniho rozpoétu.

Socialni bydleni

Socidlni bydleni v Polsku je tvofeno &asti nijemnich bytd obei a jsou
uréeny pro pijmové nejslabéi &ast populace a pro doméacnosti s nejvyssi socialni
pot¥ebou. V souladu se zikonem o prongjmu byt a p¥spévku na bydleni by to
méla byt ta éast bytd, kterd se vyznaduje nejhorsi kvalitou a nizkym technickym
vybavenim. Nijemni smlouva na socidlni byty se uzavird na dobu urditou -

obvykle na jeden rok a ndjemné je virazné niz&i nez je v mist& obvykié.

Prostfednictvim Zakona o vybranych formach podpory bytové vystavby z
roku 1995 doSlo k vytvofeni podminek pro vznik nezavislych provozovateld
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socidlntho bydleni tj. bytovych asociaci - TBS (Towaryszystwa Budownictwa
Spolecznego). Bytové asociace mohou byt zaloZeny v riizngch pravnich forméch,
jak jako spole¢nost s ruéenim omezenym, tak akciové spoleénost nebo druzstvo.
Vétsina bytovjch asociaci v Polsku méa vsak podobu spoleénosti s ruéenim
omezenym. Bytové asociace jsou neziskovymi spole¢nostmi a maji vyjimku na
thradu dané z pifjmu. Stanovy bytovych asociaci, stejng jako veskeré zmény
musi byt schvaleny prezidentem Statniho Gfadu pro bydleni a urbanisticky
vyvoj. Vedle své hlavni ¢innosti, kterou jsou vystavba a sprava najemnich bytd,
mohou bytové asociace kupovat ndjemni byty, pronajimat nebytové prostory ve
svych domech ¢i spravovat byty jinych vlastnikii. Bytové asociace mohou
dokonce i stavét vlastnické byty k prodeji na volném trhu. Bytové asociace viak
maji povinnost prevést veskery zisk z vedlejsi éinnosti do financovani éinnosti
hlavni a pro piipadnou vystavbu vlastnickych bytd nemohou éerpat vyhodné
uvéry poskytované na vystavbu ndjemniho bydleni Stétnim fondem bydleni.

Nijemné v bytech bytovych asociaci je regulovano, ale prijem z
n&jemného musi pokrit veSkeré naklady bytovich asociaci, véetné fthrad tvért
a trokd. Bytové asociace mohou pronajimat ze zakona byty pouze fyzickym
osobam a to za presné danych podminek: a) Zadatel ani Zadnd jind osoba
#adatelovy doméacnosti nema legilni pravo na jing byt a za b) celkovy piijem
zadatelovy domacnosti v den uzavieni ndjemni smlouvy nepfekracuje primérny
mésiéni piijem v daném regionu o vice neZ 20% u jednoclenné doméacnosti, o
80% u dvoutlenné a dalsich 40% pro kaZdou dal$i osobu domécnosti. Primérny
mésiéni pfijem v daném regionu je vyhlaSovan Ustfednim statistickjm Gfadem
dvakrit rodné pro kaidy region Polska zvlast. Zadatel mé4 pak dale povinnost
ka#dé 2 roky predkladat pfiznani o primérném mésiénim pfijmu. Domacnosti s
niz§imi p¥jmy mohou #4dat o pfidélent bytu u obci (gmin).

Vlastnické bydleni

Je$td v roce 1990 byla vétSina bytového fondu vlastnéna statem a
vlastnicky sektor tvofil pouze 22%. Prvnim krokem vlady bylo po roce 1990
bylo upravit legislativu tak, aby procento vlastnického bydlent bylo zvySeno.
Rada bytd ve vlastnictvi statu byla privatizovéna a &asto za velmi vfhodngch
podminek. Zakladni legislativni Gpravou se stal zakon z 24. 6. 1994 o vlastnictvi
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bytt, ktery mél viak za cil pfedevsim ochratiovat nijemee nikoli v8ak vlastniky
bytl. Zakon byl proto pozdéji nékolikrat novelizovan ve prospéch viastnikd
bytl

Od roku 2000 vSak nastaly krize ve stavebnictvi , ktera zap¥iéinila velky
bytovy nedostatek. Vroce 2001 byl vladou vydany program snazvem
»Infrastruktura ~ kli¢ k rozvoji, kterd méla za cil zlep$it bytovou vystavbu a tak
nastartovat viastnické bydleni v Polsku.

Byl vytvofen systém Sirokodostupnych, dlouhoterminodanych Gvérd se
stalym drokem (nepfesahujicim 9%) na koupi bytu. Uvéry jsou poskytovany
fyzickym nebo pravnickym osob4dm a jsou poskytovany komerénimi bankami.

Doba splatnosti Gvéru ¢ini nejméné 20 let.
DruZstevni bydleni

Druzstevni byty v Polsku nebyly a nejsou p¥evadény do plného viastnictvi
jednotlivich drufstevnikd - uZivateld, jako je tomu napfiklad v Ceské republice.
KaZdy druzstevni byt mohl mit jiZ od roku 1982 jednu ze dvou statutdrnich
forem, a to bud vlastnicky druistevni byt nebo néjemni druZstevni byt.
Doméacnosti Zijici ve vlastnickém druZstevnim byté disponuji omezenymi
vlastnickymi pravy ke svym bytim - byty mohou byt proddny za trini cenu,
podléhajf dédictvi a dokonce podléhaji i exekuci (mohou slouzit jako hypoteéni
zastava). Bytové druZstvo je v pfipadé prodeje bytu povinno akceptovat nového
nahyvatele bytu jako ¢lena druZstva. Oproti tomu domécnosti Zijici v njjemnich
druZstevnich bytech maji stejnad préava a povinnosti jako najemnici obecnich
bytd - sviij byt mohou maximalné vymeénit, nikoli v8ak prodat nebo pronajimat.
Od roku 1982 Ize na 7adost druZstevnika pfevést dosavadni néjemni druzstevni
byt na vlastnicky druZstevmi byt, pokud druZstevnik splati zbyvajici &ast
stavebniho Gvéru poufitého na vystavbu pFislusného bytu. Tento pfevod neplati
pouze v pfipadech, kdy to explicitné zakazuji stanovy druzstva, nebo v piipadé
novich ndjemnich druZstevnich bytl, jejichZz vystavba je z dasti hrazena
kvalifikovanym Gvérem ze zfizeného Stitniho fondu bydleni. V roce 1995 byl
pfijat zdkon ¢ vybranych forméach podpory bytové vystavby, ktery umoznil
novou vystavbu nédjemnich druZstevnich byttt financovanou ze 70%
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kvalifikovanym avérem ze Statntho fondu bydleni. Ddsledkem této skute¢nosti
jiZ nebyly stanoveny zadné p¥Hjmové limity pro moznost stit se dru¥stevnikem a
uZivatelem téchto bytd. Na druhou stranu je v8ak druZstevnik povinen uhradit

30% nékladi z vlastnich zdroji a byt nesmi byt ani v budoucnu pfeveden do

 vlastnické druZstevni formy.

8. Rakousko

V Rakousku pro§lo bytové pravo reformoun novelou, kterd nabyla
néinnosti 1. 9. 1999. Tato novela zménila nejen obecné prospésny bytovy zékon,
ale i zakon o nijmu bytu a zékon o viastnictvi bytu. Hlavnim cilem zikonnych
zmén bylo dostupnéjsi ziskavéni bytd pro skupiny obyvatelstva s niZ$im a

stfednim p¥{jmem.

Najemni bydleni a piispévek na bydleni

Sektor n4jemniho bydleni je v Rakousku pomérné velmi vyznamny a tvoti 39%
z celkového bytového fondu. NiZe uvedend legislativa se védZe k najemnimu bydleni
jak soukromému, tak socidlnimu a jejim hlavnim predmétem je tprava vyse
najemného a ochrana pfed uzavirdnim néjemnich smluv na dobu uréitou.

Hlavnimi pfedpisy, které se vaZou k najemnimu bydleni jsou: Najemni zakon
zroku 1922 (Mietengesetz —MietG), zdkon na zmrazeni ndjemného zroku 1954
(Zinsstopgesetz) a dile pak dedatky k ngjemnimu zékonu zroku 1955 a 1974 a
v neposledn{ fadé pak dotatek zroku 1967 k zdkonu o nijemnim pravu (MRAG -
Mietrechtsanderungsgesetz).

VétSina soukromych nijemnich smluv je pak uzaviena dle ustanovenich
Zakona o njemnim pravu z roku 1981 (MRG — Mietrechtsgesetz). Ten je uplatriovan
pfedeviim v domech vystavénych po roce 1953 a respektuje kontrolu vi$e nijemného,
stejné jako dobu na kterou jsou smlouvy o nijmu uzavirdny, Zmény tykajici se
nijemného se legislativné odraZely 1 v  dodatcich bytového  zékona
(Wohnrechtsinderungsgesetz - WAG) zlet 1987, 1991 a 1994 a novele prava na
bydleni (Wohnrechtsnovelle - WRN) z roku 1997 a 1999.

Néjemni byty se déli na staré — vystavdné pYed rokem 1953 (vystavéné za
podpory sttu), kde jsou byty federalnimi stity rozdéleny do 4 kategorii — AaZ D a
pro kategorii D je stanoveno stropni nijemné. Najemné 1ze ménit pouze pii zméné
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staré nijemni smlouvy za novou. Vbytech vystavéngch pfed rokem 1953 existuje
stanoveni maximalni vy$e najmu pro studenty.

Najemni byty vystavéné po roce 1953, bez podpory vefejnych financi, nejsou
pfedmétem kontroly vi3e ndjemného. Zakon jen stanovuje nikolik pravidel, ktera
musi byt dodrZzovéna jako to, Ze vise najemného pro podnajemnika nesmi pfekrodit
v¥Ei najmu samotného najemce.

Urcita specifickd situace voblasti nijemniho bydleni je ve Vidni, kde je
provadéna tzv. mékkd obnova mésta, kterd spodivdi vtom, aby v ddsledku
rekonstrukee bytového fondu se ve véts mife nezvysil potet lidi, kte¥ by byli nuceni
se prestéhovat mimo Videl. M&kka obnova je zaloZena na rozsahlém podplirném
systému. Na zakladé zakona, ktery je platny jiz od roku 1917, jsou ve Vidni stanoveny
maximalni vySe najemného podle lokality, pravni formy a stiff objektu.46 Vétsina
najemnich smluv je uzaviena a nadéle uzavirdna na dobu neuréitou s prevoditelnost{
bytu a smlouvy na déti. Na dobu neurditou jsou nijemni smlouvy u vSech byti, na
které byly vynaloZeny prostiedky z vefejnych zdrojh.

Nijemnici mohou provadét zlepSeni vbytech a to i vpiipadé nesouhlasu
majitele domu. Naopak to vSak neplati. Pro pfipad sporu véc vyfizuje smiréi organ
mésta Vidné a jeho rozhiodnuti je zdvazné pro obé strany. Celd tato situace vede
k tomu, ¥e 80% doméacnosti Zije v ndjemnich bytech a nejsou Zadné tlaky na pfevody

do osobniho vlastnictvi & snahy o ziskdvani viastnického bydleni.

V Rakousku maji narok na p¥spévek na bydleni ndjemnici, ale i vlastnici
dotovangch bytovich jednotek. Vyse piispévku je stanovena v zavislosti na vysi
ptijmu doméenosti a vypodte se jako rozdil mezi skutefnou visi vidajt a
standardnimi vydaji. Standardni vydaje jsou pak stanoveny Vv zévislosti na
velikosti domécnosti a pijmu domécnosti. Standardni vydaje mé kazda
spolkova zemé stanoveny rozdilng a proto mé ka¥da zemé i vlastni specifické
tabulky pro Gely vypodtu vy¥e piispévku. Pokud pifjem domécnosti
nedosahuje urdité minimalni hranice, kryje prispévek vydaje na bydleni v piné
v¢&i. Nijemnikiim Zijicim v renovovanjch bytovych jednotkéch, kterym se

vrazmné zvidilo najemné, je navic poskytovan prispévek na najemne.

48 Bydleni a bytové politika v Rakousku — zdroj www.m{rlr(ljr.cz
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Socialni bydleni

Jak bylo uvedeno jiz vyse zakladni legislativa tykajici se socidlniho najemniho
pydleni je shodni s legislativou pro soukromé najemni bydleni. Specialni legislativa
tykajici se pak vyhradné socidintho bydlent je zdkon o socidlnim bydleni z roku 1940
(Wohnumgsgemeinniitzigkeitsgesetz — WGG) a jeho dodatek zroku 1979. Pro
socidlné slabsi skupiny obyvatel je vySe nijmu stanovena pravé témito predpisy a
jedna se predeviim o obecni ¢i druZstevni byty.

Vlastnické bydleni

Poptavka po vlastnickém bydleni v Rakousku vzrostla predevsim v letech 1971
— 1991 a hlavni zijmovou skupinou byly a i nyni jsou mladé rodiny s d&tmi. I tak je
pomér vlastnického bydleni na bytovém fondu pomérné nizky. Zakladnfm pravnim
predpisem, kterym se v Rakousku vlastnické bydleni fidi je zékon o vlastnictvi byt
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG) z roku 1948 a ktery byl novelizovan a doplnén
novelou z roku 1975. A dale pak pfichazeli dalsi dodatky bytového prava, které se
k vlastnickému bydleni vztahuji konkrétné ,Tteti dodatek bytového prava® zroku
1993 (3 Wohnrechtsinderungsgesetz — WAG) a novela bytového prava z roku 1999
(Wohnrechtsnovelle).47

Zadost pro koupi bytu je podminéna obéanstvim v nékterém statu EU nebo
statut emigranta dle Zenevské konvence. Finanénimi zdroji pro ziskani vlastnického
bydleni jsou avéry, roéni piijéka a jednorazové nevratné podpory. Speciélni podpory
jsou pak poskytovany nékterymi federalnimi staty mladym rodinam. V jednotlivych
federalnich statech & provincich se podminky pro poskytovani Gvérd 1isf, kritéria
jsou odvozena od vise pifjmu a taky se li$i dobou na kterou je ivér poskytovan (od 25
let do 44 let), trokova mira se pohybuje od 0% do 6%.

Qdligné pro jednotlivé provincie je i poskytovani roéni phjcky, ktera ma diky
kratkodobosti piijéky nizkou arokovou miru, ale véasné nesplaceni vede dluZnika
povinnosti uhradit celou splatku véetn& Groku neprodlené.

Jednorizové nevratmé podpory jsou vyplaceny vrizngch formach, bud
v podobé Seku na bytovou vystavbu (Wohnbauscheck) nebo formou grantu, ktery je
vyplacen piimo staviteli.

Stejné jako v Ceské republice je i v Rakousku dalsim zdrojem pro ziskani
vlastnického bydleni stavebni spofeni. V soudasné dobé mé okolo 60 — 70% obyvatel

*7 A. Kofler: Housing Policies in Austria -study
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wazavieno smlouvu o stavebnim spofeni. Na rakouském trhu pfisobi est stavebnich
spotitelen. Do poloviny 50. Let nebyla ke stavebnimu spofeni v Rakousku
poskytovina Zadna statni podpora, od 70.Jet byl zaveden fixni stitni pfispévek, ktery
byl velmi nizky. Od roku 1998 existuje variabilni statni piispévek, ktery je stanovovan
KkaZdoroéné podle primérné vyse vynosi statnich dluhopisti na sekundarnim trhu. Je
urdovana ministerstvem financi nejpozdéji do konce listopadu.Vy3e statni podpory
stavebnfho spofeni v Rakousku je niZsi neZ v Ceské republice & Némecku, ale
stavebni spoFeni je zde doplnéno dalgimi podporami bydleni a zvyhodnénymi avéry.
Minimalni délka spoteni v Rakousku je 6 let a na tuto dobu je omezeno poskytovani
statniho piispévku.

Druistevni bydleni

Bytova druZstva v Rakousku vznikla ji¥ v 19. stoletf a to na zakladg pravniho
predpisu & 70/1873 - drustevni zakon (Reichsgesetzblatt). Bytova drudstva a
druzstevni bydleni zaznamenalo nejvétdi nérfist po druhé svétové valce. Nyni
v Rakousku funguje asi 105 bytovich drusstev a dru’stevni bydleni tvoii 11%
bytového fondu. Hlavnim zakonem, ktery upravuje druZstevni bydleni a chod
bytovych druistev je zakon & 223/1980 o sloudeni drugstev (BGBL) a dale je pak
diilezita novela tohoto zakona ¢ 625/1991 (BGBI -

Genossenschaftsverschmelzungsgesetz).

9. Slovensko

Bytovéa politika na Slovensku stejné jako v {eské republice sméfuje od roku
1993 k individudlni odpovédnosti obéanfl. Tento trend viak na Slovensku
nepfinesl kyZeny efekt, nebot nebyla dostatetné vytvorena odpovidajici
legislativa, ktera by napoméhala fungovani trhu s byty. Vlada proto vytvotila
rameovy dokument s nazvem Statni koncepce bytové politiky do roku 2005
s vihledem do roku 2010, ktery byl schvalen usnesenim vl4dy SR €. 355 Z 24- 5.
2000. Hlavni prioritou je vytvorent fungujictho trhu zbyty ktery bude schopen
uspokojovat potieby riiznych skupin obyvatelstva.4®

4 [vanitka, K. — Zibkova,M. - Spirkové, D Bytové politika, vydavetelstvo STU 2003
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N Aajemni bydleni a p¥ispévek na bydleni

Stejné jako Cesk4 republika a Polsko, tak i Slovensko se po revoluci v roce
1989 potyka s obdobnymi problémy v oblasti ndjemného bydleni. Po pfevodu
Casti nijemnich byt do vlastnictvi ob&anll na zakladé restituci vstoupil stat do
stanoveni vySe najemného pro pivodni nijemniky regulaci. Najemnici tedy
nehradili trini najemné, ale stitem regulované najemné, které bylo stanoveno
na 1,5 nasobek vySky ndjemného v existujicich obecnich a statnich bytech. V
bytech ve vefejném sektoru dokonéenych za pfisp&ni vefejnych prostiedkd po 1.
2. 2001 je moZné uplatnit tzv. nakladové nijemné v maximalni vysce 5% z
Ppoftizovaci ceny bytu ro¢né. Proto dochazi k velké zanedbanosti bytového fondu,

nebot majitelim chybi prostfedky na rekonstrukei.

S deregulaci ndjemného je Slovensko o krok pozadu za Ceskou republikou
a piedevéim pak za Polskem, kde byl zdkon o regulaci ndjemného jiz zcela
zrusen. V kvétnu 2007 slovensky parlament znovu odloZil ¥eSeni problémdi s
regulovanym najemnym aZ do 31. 12. 2008 tim, Ze schvélil novelu zakona o
cenéch. Byt se tento stav tyk4 jiz pouze 3% vlastnik@ ndjernnim byth & dom,
nebot v bytech & domech zkolandovanych po 1. 1. 2000 se ndjemné stanovuje
dohodou mezi vlastnikem a nijemcem, {j. jde o trZni nijemné, je tato situace
stalé velmi paléiva. Slovensky vrehni statni zistupce podal k Ustavnimu soudu
navrh, ve kterém zpochybnil pfedeviim dstavnost vinosu ministerstva vystavby
z roku 2003, ktery uréil cenové rozpét regulovaného najemného. Pricemz
regulované ceny najemného miZe na Slovensku uréovat vyhradné rezort financi
a takt rezort vystavby pfekro¢il své pravomoci. Navrhem byla napadnuta i
samotna podstata regulace, nebot jsou timto omezovana prava vlastnikli budov.,
Kkte¥{ supluji socialni politiku statu v oblasti bydleni. Je tedy bez pochyby, Ze i na
Slovensku bude mit proces deregulace néjemného svou soudni dohru.

P¥ispévek na bydleni je na Slovensku upraven zikonem €. 300/1999 Z.z.
o pispévku na bydleni a je definovin jako statni sociélni davka, kterou stit
prispiva na Ghradu vydaji spojenych s uZivanim bytu nebo rodinného domu,

Zakon nabyl i€innosti 1. 1. 2000.
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Zadost o pispévek miZe podat ndjemnik bytu, vlastnik by nebo
vlastnik rodinného domu, Zadatel musf spliiovat nasledujici poZzadavky:

a) uzivat byt nebo rodinny dtim;
b) mit trvaly pobyt v byté nebo rodinném domé,;

¢) mit uhrazeny nijem a Ghrady za poskytované sluZby spojené s uZivanim
bytu za rozhodné obdobi (kalendatni ptlrok pred poskytnutim prispévku);

d) mit zaplacené dhrady do fondu oprav; €) mit zaplacenu dati z nemovitosti
za piisludny kalendatn{ rok;

f) nepiekrodit strop naroku na piispévek. Zakon déile uvadi, co se povaiuje za
pifjem spoledné posuzované oscby, tj. osoby fZijici szadatelem vjedné
domaéacnosti.

Zadost se podava na okresnim Gfadé, ktery piislusny pedle mista trvalého
bydlisté a p¥ispévek se pfiznava na kalenda¥ni pilrok.

Socialni bydleni

Slovensko nema pojem socidlni bydleni definovine a mema specialni
prévni ipravu, ale pravo na bydleni je zminéno jako jedno ze zékladnich prév ve
slovenské Ustavé. Prioritou slovenské narodni bytové politiky je, aby kaZdy
mohl bydlet odpovidajicim zplisobem kpottu é&end jeho rodiny a jeho

rodinnému pijmu.
Vlastnické bydleni

Podle obéanského zakoniku & 40/1964 Zb., ve znéni pozdéjSich predpisi
§ 125 odst. 1 upravuje vlastnictvi bytli a nebytovjch prostor zvi&Stni zikon a to
donedavna zakon &, 182/1995 Z.z. ve znéni pozdséjsich pfedpisii.4 Tento zikon
byl véak novelizovan zdkonem & 268/2007 Z.z. o Vlastnictvi byt a nebytov§ch
prostor s G¢innosti od 1. 7. 2007. Na Slavensku tedy probéhla obdobna situace

jako v Ceské republice, jen 0 néco pozdé&ji.

42 Eerientikovi, M., Stefkova, D.: Ako predat, kdpit, darovat a vymenit nehnutefnost, Priroda 2005
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Novela zdkona mé predeviim za cil vnést jednoznaéna pravidla do
pravnich vztahil v bytovych domech. Dle nového zidkona miiZe spravu domu
vykonavat pouze jeden subjekt, coZ znamend, Ze v domech je bud uzaviena
smlouva s jednim spravcem anebo je uzaviena jen jedna smlouva o spoledenstvi
vlastnikd. Smlouvy, které json uzaviené v rozporu s timto ustanevenim budou
od 1. 1. 2008 neplatné. Spoledenstvi vlastnikii budou moci nadéle uzavirat
mandatni smlouvy, kterymi povéiuji spravee byt anebo organizaci vykonévat
jen urdité dkony, nemohou vSak celou sprivu domu svéfit jinému spravci

smlouvou o vykonu spravy.

Novy zékon zavadi sankce pro spravce domil. Pokud spravece nepredloZ
vlastnikovi zpravu o své €innosti a vyGctovani fondu spoleénych oprav za
predchazejici rok do 31. 5. , nemé do pfedlozeni narok na odménu za spravu.
Novela dile uréuje pravidla, kdy je moZné pfistoupit k navrhu na vykon
dobrovolné draiby, tj. a¥ po schvaleni nadpeloviéni vétsinou vlastnikd bytd &
nebytovych prostor v domé. Novela také stanovuje, Ze pfedseda spoledenstvi
nemusi byt vlastnik bytu v domé, ale méZe byt pfedsedou jen v jednom

spoleéenstvi.

Novela piinesla i zmény v mésiénich zalohovych platbach za plnéni
spojené s uzivinim bytu vlastnikem. Viastnici jsou povinni platit zalohy pfedem
na 0¥t domu zvlastné zfizeny pro tyto tdely v bance. Na platbich za vytah,
iklid, osvétleni spoleénych prostor se vlastnici dle novely budou podilet podle
pottu osob a mésicl. Vise thrad za spotfebu energii a vody se stanovi bud’ dle
skutedné vide zji¥téné na zakladé namontovanych méfi¢d nebo na zékladé
dohody vlastnikdl v souladu s p¥isluinou vyhligkou. Chrady do fondu oprav
budou placeny dle velikosti spoluvlastnického podilu, pokud se 2/3 vétSina
viech viastnikd bytti a nebytovych prostor nedohodnou jinak.

Od t&innosti novely je moZné zménit spravee domu pouze pokud s novou
smlouvou o vikonu spravy bude souhlasit nadpoloviéni vétdina viech vlastniki.
V{povédni Ihitta pro smlouvu o vykonu sprévy se zkracuje ze Sesti mésicdl pouze
na tii. Jif v pribshu vypovédni Ihitty pro spravee je moZné podat navrh na zapis
spoledenstvi vlastnikd. Pfisluiny sprévni orgdn zapiSe spoledenstvi den
nésledujici po skonéeni vypovédni lhiity. Pokud je vypovéd podéna ze strany
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spravee, nemiiZe ukondit svou ¢innost pokud po uplynuti vypovédni lhity
nemajf vlastnici smluvné zajisténého nového spravee. Pokud nebude situace do

roka vyfesena, miize takovy spravee poveéiit sdm jiného spravee.

Novela upravuje i svolavani schtizi vlastnfkit a hlasovani. Ctvrtina
vlastnikd byt a nebytovych prostor v domé& mé pravo svolat schilzi vlastnfkii
nebo shroméaZdéni, pokud takto neudinil na jejich Zadost do 15 dnli spravce.
Zakon pak upravuje o jakych skutefnostech je mozné hlasovat jen nadpoloviéni
vétSinou viech vlastnikit domfi. Uprava se netyk4 hlasovani, kde je potfebn4

dvoutietinova vétsina hlasii vSech vlastnikil.

Hlavnim pilifem pro ziskéni vlastnického bydleni na Slovensku je
stavebni spofeni, které je upraveno zdkonem ¢&. 310/1992 Zb. o stavebnim
spofeni, ve znénf pozd&jsich p¥edpisi. Na zakladé zdkona mohou byt stavebni
spofeni poskytovéna jen na zikladé povoleni, a to pouze speciélnimi bankami -
stavebnimi spofitelnami. Na Slovensku v soudasné dobé existuji 3 takové
stavebni spofitelny. Smlouvu o stavebnim spofeni mohou uzav¥it bud majitelé
bytli, &im# mohou ziskat i narok na statni podporu, anebo spolecenstvi vlastnik
bytli, bez naroku na podporu.

Druzstevni bydleni

Stejné jako v Ceské republice ma druZstevni bydleni na Slovensku
predvale¢nou tradici, prvni bytové druZstvo na Slovensku bylo zaloZeno po L
svétové valce. Po druhé svétové valce pak podet bytovych druZstev prudce
vzrost] p¥edevim zasluhou podnikovych stavebné-bytovich druZstev. Zasady
financovani, tv&rovan{ a kontroly druZstevni a podnikové bytové vystavby byly
upravené vyhlaskou MF CSSR & 94/1959 Zb. a rogliSovaly se tfi zdroje
financovani: ¢lenské podily &lenlt druistev (40%), stétnf piispévek ve formé
nenavratné pijcky (30%) a diouhodoby investiéni Gvér se splatnosti nejpozdgji

do 30 let s 3% trokem.

Po vydan{ zakona & 54/1954 Zb. o lidovych druistvech a druZstevnich
organizacich pi¥ijaly tehdej&i okresni bytové druzstva nézev lidova bytova
druzstva (LBD - Tudova bytova dru¥stva). Lidova bytova druZstva byly druZstva,
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v nichZ se sloudily po reorganizaci druZstevnictvi v roce 1951 vSechny toho ¢asu
existujici bytova druistva a kierd spravovala drufstevni domovni majetek

vybudovany v Ceskoslovensku podle zékont o stavebnim ruchu.

Podle zakona ¢. 41/1964 Zb. byle kazdé lidové bytové druistvo povinné
vést pro kazdou obec & mésto, ve které mélo svoje byty, seznam uchazeci o
byty, kteFi byli &leny lidového bytového druZstva. Byty ve viastnictvi téchto
druzstev se pridélovali podle pofadniku, do kterého byli obéané zapisovini na
zakladé naléhavosti bytové potfeby a s ohledem na vyznam jejich zaméstnéini

Uchazeé o byt mohl byt zapsan jen do jednoho seznamu uchazedcii.

Podle zdkona ¢. 27/1959 Zb. vznikla nova kategorie bytovych druZstev, a
to stavebni bytové druistva (SBD). Tato bytovA druistva byla zaklidana
pfedeviim za Wdelem realizace daldich uloh druZstevni bytové vystavby.
Stavebni bytova druistva vznikala pfijetim stanov ustanovujici ¢lenskou schiizi,
zvolenim orgdnt druZstva a udélenim souhlasu tehdejstho okresniho naredniho
vyboru (ONV). Druistevni bytova vystavba téchto druistev byla financovana
predeviim ¢&leny SBD a stit poskytoval osobni piispévek a banka pfiméteny
tvér. Clenem druistva se mohl stat kazdy plnolety obdan, kiery se uchazel o
pfid8leni druZstevniho bytu anebo nebytového prostoru ve vlastnictvi druzstva.
Privo osobniho uZivani druZstevniho bytu vzmiklo dohodou o odevzdani a
prevzeti bytu dojednanou mezi dru’stvem a jeho Slenem. Uhrada za uZivéni
bytu a za poskytované sluzby se uréovala dohodou mezi druZstvermn a €lenem a
pokud nedoslo k dohodg, vEku urdilo pfedstavenstvo druZstva.

V soudasné dobé Ize na Slovensku rozlisovat druistva transformované a
druZstva vznikld podle ustanoveni oblanského zdkonfkn. Druistva, ktera
vznikla pred Géinnosti ob¥anského zdkoniku se pFeménily na spolefnosti anebo
druZstva podle obéanského zakoniku zplsobem, ktery ustanovil zikon ¢&.
42/1992 Zb., o pravé majetkovych vztaht a vypo¥adani majetkovych nroki v
drusstvech ve znéni pozd&jdich pfedpisi, tzv. transformaéni zikon.
Transformace bytovich druZstev byla upravena v 5 €asti citovaného zikona v
ust. §22 - §28. Podle ust. §22 odst. 2 byla bytova druZstva povinna prizpisobit
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své pravni poméry ob¢anskému zdkonfku nejpozdéji do 12 mésiceli od Géinnosti
tohoto zékona, tj . do 27. 1. 1993. Pokud se tak nestalo vstoupila tato druZstva do
likvidace. Od 28. 1. 1993 mohou na Slovensku fungovat pouze transformovand
druzstva. Transformaéni zdkon velmi ovlivnil stav bytového fondu druzstev,
nebof bytova druzstva byla povinna pfevést do vlastnictvi svich ¢lend byty a

nebytové prostory, které fadné uzivali jako najemci a v¢as uplatnili svyj nérok.so

Bytové druistvo lze charakterizovat jako dobrovolné spoleéenstvi
phsobici na principn druZstevni demokracie, jejichi zakladnim cilem je
zabezpecovani a uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenti, vistavba bytovych
domd, a prava a udrzba bytového majetku. Bytové druistvo je pravnickou
osobou a za porueni svich zavazkl ruéi celym svym majetkem. P¥i zapisu do
obchodniho rejstiiku je zdkladni vklad uréen zikonem na 50 000 Sk, vice pak
mohou stanovit stanovy druZstva. Bytové druistvo jako subjekt vlastnického
prava miiZe vlastnit véci movité nebo nemovité (§ 119 OZ). Pokud jde o
nemovitosti, jedn4 se pfedeviim o stavby, t.j. bytové domy. Bytové druzstvo viak
miife byt i vlastnikem jednotlivich byti a nebytovych prostor jako
samostatnych pfedmétl vlastnického prava po prevodu ostatnich byttt do
osobniho vlastnictvi jejich najemch ¢&i tfetich osob na zékladé kupnich smluv,
darovacich smluv nebo na zékladé dédictvi. Viastnictvi byt a nebytovych

prostor druZstvem umoziituje zakon & 182/1993 Zb.

Najemni smlouvu na druZstevn{ byt ve vlastnictvi bytového druiZstva lze
pak uzavift na z4kladé podminek stanovenych ve stanovich bytového druiZstva.
Podstatné nale¥itosti nijemni smlouvy je oznateni pfedmétu a rozsahu uZzivani,
viie najemného a vyge thrady za sluzby spojené s uZivinim bytu. Najemni
smlouva by méla obsahovat i seznam p¥isluenstvi a popis stavu bytu. Ndjemni
smlouva miZe byt uzaviena jak na dobu uréitou, tak na dobu neurditou. Pokud
neni doba trvani ndjmu v ndjemni smlouvé sjednana, predpoklada se dle OZ, Ze
najemni smlouva se uzaviela na dobu neurditou. Najemné musi byt najemcem
hrazeno po celou dobu nijmu. Pokud dojde k prodleni ibrady né&jemného &
Ghrady za sluzby do 5 dni po jejich splatnosti, je najemce povinny

pronajimatelovi uhradit iroky z prodleni, jehoZ vySeje upravena nafizenim

%% JUDr. Julius Figer a kol.: Bytové a nebytové priestory
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vilady & 87/1995 Z.z, kterym se vykonavaji nékterd ustanoveni OZ. U
drnZstevniho bytu miZe spoleény nijem bytu vzniknout pouze mezi manieli,
pokud spolu Ziji trvale. Pokud vznikne jen jednomu manZelovi za trvani
manZelstvi pravo na uzavieni ngjemni smlouvy o najmu druZstevniho bytu,
vznikne manZelfim spoleény najem bytu spolu se spoleénym &lenstvim manzZeld
v bytovém druZstvu.

10. Spanélsko

Soudasni bytova politika ve Spandlsku je fizena vladnim programem
s nazvem ,Narodni plan bydleni pro 1éta 2005 — 2008 (Plan de Vivienda 2005-
2008).

Najemni bydleni a piispévek na bydleni

Vlastniky 92% najemnich domt jsou ve Spanélsku soukromé fyzické
osoby. Najemni bydleni ve Spanélsku se Fdi najemnim zikonem (Ley de
Arrendamientos Urbanos) z roku 1994, ktery veSel v platnost od 1. 1. 1995.
Néajemni smlouvy uzaviené pied timto datem jsou upraveny v tomto zékonu tak,

Ze musi byt modifikovany dle platného zdkona.

Nijemni{ smlouva miiZze byt vsouladu stimto zdkonem uzaviena jak
kratkodobé, tak dlouhodobé . Najemnici, ktef{ maji uzavienu kratkodobou
smlouvu (contrato de arrendaminto de temporada), maji i méné prav. Zakon
predepisuje najemnikovi po skonéeni ndjmu neprodlené vyklidit pronajimany
byt. Kratkodoba smlouva miZe byt uzaviena aZ na rok. Dlouhodoba smiouva
mus{ byt uzaviena nejméné na jeden rok a pokud neni uzaviena na 5 let, miize
byt a% do délky 5 let ndgjemnikem prodlouZena. Pronajimatel je toto prodiouZeni
povinen akceptovat. Po uplynuti 5 let mZe pronajimatel smlouva vypovédét,
najemnika musi informovat 30 pfed ukondenim. Pokud se tak nestane, smlouva
se automaticky prodlufuje o 3 roky. Pfed podpisem smlouvy je najemnik

povinen uhradit garanci ve v¥§i jednoho mésféniho najmu.
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Spané&lsko patfi mezi ty staty Evropské unie, kde jsou datiové pobidky pro
pronajimatele spife niz§i. Datiova Uleva je uplatiiovina sniZenim dané z piidané

hodnoty, viSe dané z piijmu pro pronajimatele je stanovena na 25%.

Socialni bydleni

Socidlni bydleni ve Spanélském kontextu neni chapano pouze jako
bydleni nijjemni za pfiméfené ndjemné, ale i jako tzv. ,dotované bydleni”
(Vivienda de Proteccidn Oficial) tvofené pfevainé vlastnickym bydlenim.s
Dotovanym bydlenim je takovy byt & diim kupovany do vlastnictvi, ktery jesté
pred pred koupi spliuje uréitd kritéria, kterd musi stejné tak spliiovat i
kupujici. Zakonem stanovené podminky jsou stanoveny tak, Ze obytné plocha
nesmi pfesahovat 7om? a kupni cena nesmi pfesahovat vlddou stanoveny limit,
ktery je kaZdorotné vyhlasovan v z4vislosti na lokalit&, Zadatelem pak miize byt
jen ta domacnost, kterd ma roc¢ni pfijem niZ&i neZ 5,5 ndsobek minimélni mzdy.
Rodina, ktera splni vechny podminky ma nérok na ¢erpani zvyhodnéné pijcky,
které pokr¢va 80% ceny bytu s maximalni dobou splatnosti 10 let. P¥{jmové
slab$i doméenosti maji navic pravo Zadat o specidlni subvenci ze statniho
rozpottu pokryvajici 5% nakupni ceny bytu. Garanci umofeni Gvéru je vizdy
hypotéka dané nemovitosti, tedy zddné garance statu.

Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni bydleni ve Spanélsku m4 urditou zvlastnost a to
vpodobé samotnych viastniki nemovitosti, nebot jimi jsou pfevazné cizinci -
obtané EU, predeviim Britové, Spanélsky trh snemovitostmi se potjka
s velkjmi problémy jako jsou korupce a spekulace s pozemky a nemovitostmi.
Z tohoto dfivodu Spanélé o vlastnické bydleni piili§ nestojf, nebot ceny jsou

nedmérné vysoké.

V kvétnu 2007 sdm Spanélsky prezident Zapatero prohlasil, Ze predloz
parlamentu novy zikon o prodeji nemovitosti, ktery by meél zabranit riistu cen

*! Eastaway, M.P., {. San Martin 1999:”Generat Trends in Financing Social Housing in Spain”
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nemovitosti a mél by se tedy vice rozhybat trh s nemaovitostmi. Zakonby meél dat

také vétsi volnost obeim pfi rozhodovani, jak budou s nemovitostmi nakladat.s2
Druzstevni bydleni

Bytova druZstva a druZstevni bydlenf jako takové je primarné definovano
v &l. 89 — 92 zdkona ¢&. 27/1999 z 16. dervence 1999, statni zakon o druZstvech.
Specidlni Gpravy druZstevniho bydleni si pak vytvail jednotlivé autonomni
oblasti (tzv. Comunidades Auténomas) individualné a to nésledujicimi

pravnimi pfedpisy:

Kataldansko — zdkon & 13/2003 z 13.6. 2003, ktery novelizoval zakom &. 18/2002
Z 5. 7.2002, 0 druZstvech

Balearské ostrovy — zakon &.1/2003 z 20.3.2003, 0 druZstvech na Baledrsky<h
ostrovech

Valencie — zakon & 8/2003 z 24. 3. 2003, 0 bytovych druistvech ve Valencii

Andaluzie — zakon &. 3/2002 z 16, 12. 2002, ktery novelizoval zakon €. 2/1999 z
31. 3.1999, o socidlnich druZstvech v Andaluzii

Kastilie a Leon — zakon &.4/2002 z 11. 4. 2002, ¢ bytovych druZstvech v Kastilii

a Leonu
11. Velka Britanie

Hlavnim dlouhodobjm cflem bytové politiky ve Velké Britamii bylo
prevést formou osobniho viastnictvi bytdl maximélni zodpovédnest zabydlenina
jednotlivé domacnosti. Disledkem této politiky je vysoky podil byti a demi v
soukromém viastnictvi a na druhé strané relativng maly podet ndjemnich bytd.

2 ternet —www.euroresidents.com —Zapatero promises new land law will fight corruption” -12.5.2047
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Najemni bydleni a pfispévek na bydleni

Vlastniky najemnich byt{t ve Velké Britanii jsou pfedeviim mali soukromi
majitelé a podil najemniho bydleni je ze statli EU jeden z nejnizdich. Ve Velké
Britanii, stejné jako v Nizozemi, panuje ohledné nijemniho bydleni smluvni
volnost. Také ve financovani najemniho bydleni je Velki Britdnie specifickd,

nebot prosazuje fungujici trznf prostiedi.

V roce 1957 britskd konzervativni vlada schvalila novy najemni zékon
(Rent Act), jehoz hlavnim bodem byl téméf volny trh na poli vir$e ndjermného.
Kritce poté prfisla k moci vlada labouristicka, kterd v roce 1965 tento zakon
novelizovala a zavedla systém regulaci najemného a déle také pojem "pfijatelné
najemné” (fair rents)ss, které bylo na zakladé zdkona stanovovano nezavistym
ufednikem specializovanym na oblast najmf. Nijmy byly stanovovany v
zavislosti na lokalité, typu nemovitosti a ochrana byla opét obricena na
najemniky. Tento zakon byl jesté novelizovan vroce 1974.

Teprve v roce 1977 najemnim zédkonem (Rent Act 1977) byl ve Velké
Britanii zaveden institut pisemné nijemni smlouvy pro kratkodoby néjem. Tato
néjemni smlouva musi obsahovat nésledujici body:

- zacatek najmu
- v¥5i ndjmu a datum splatek
- jakékoliv zvlaStnosti ndgjmu

- délka najmu (fixni stanoveni ukonéeni ndjmu)

V roce 1979, kdy se k moci dostala opét konzervativni vlada, dostal
najemn{ zikon znovu velkych zmén. Zikon zadal vice chranit vlastniky bytt a
byla zavedena opétné deregulace najemného. V soufasné dobé v oblasti
nijemného prevaZuje ve Velké Britanii princip mistné obvykiého nijemného. V
soudasné dobé se i oblast najemniho bydleni obecné ¥idi zikonem o bydleni !
Housing Act)s4, ktery vesel v platnost v roce 2004 a byl nasledné novelizovin,

% Kemp, P.; The ghost of Rachman.Reflection on British housing policy, London,1992

* Housing Act 2004

http:/fwww statutelaw. gov.uk/legResults.aspx?Leg Type=All%20 Primary & PageNumber=4& Browse Letter=H&
NavFrom=1&activeTextDocld=977975 i
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naposledy v roce 2006. Stejné jako v ostatnich stitech EU funguje i v Briténii

systém podpory ¢i prispévkii na bydleni, které ze jsou zaméfeny individuilné.

Individualni p¥ispévky na bydleni, které jsou poskytované jednotlivim
domacnostem, piedstavuj{ soufast ucelenéhoe pfispévkového systému
jednotného pro celou Velkou Britdnii a oznadovaného jako "Housing Benefit
System”, tj. systém piispévkd na bydleni. Tento systém nezahrnuje pouze
individualni pfispévky na bydleni, ale také rizné srizky a sniZeni sazby dani a
poplatk vztahujici se jak k bytovému fondu v soukromém vlastnictvi, tak k
najemmnim bytlim. Stavajici prispévkovy systém pat¥ do kompetence britského
ministerstva pro socialni zabezpeceni, pficemz jeho konkrétni uplatnovani v
praxi je v piisobnosti obei. Piispévky na bydleni jsou propojeny s daldimi
socialnimi podporami, zejména s podporon té€ch doméacnosti, které se nachézejl
pod stanovenou hranici Zivotniho minima PHspévky na bydlen{ jsou
poskytovany jak najemnikdim, tak osob4m, které maji diim nebo byt v osobnim
vlastnictvi. P¥itom existuje pfima vazba mezi formou plispévku a typem bydleni,

coZ v praxi znamena, Ze:

- ndjemnici v soukromém nijemnim sektoru a domech bytovych asociaci mehou

dostévat individudini p¥ispévek na nijemné

- ndjemnici obecnich bytd mohou platit niZs ndjermné a ztratu hradi stat pfimo

majiteli, tj. obei

- lidé, ktei{ maji byt nebo diim v osobnim vlastnictvi, dostévaji pouze piispévek

na dati z nemovitosti, pfitemz se bere v Gvahu polet ¢lenll domécenosti

Britsky systém individuAlnich p¥ispévki na bydleni nerozliSuje zda
domacnost pobira socidlni podporu & nikeliv. Domicnosti, které se svymi
plijmy dostanou pod stanovenou hranici Zivetnfhoe minima neboli potfebnosti
(tzv. applicable amount) a je jim peskytovéna sociélni podpora, mohou obdriet
piispévek af do vise 100 % ndjemného a 80 % dané. Zbyl dané a poplatky
si musi domécnost hradit sama. Zminénou hranici potiebnosti stanovuje vldda
jakoZto finanéni ¢astku, jeZ je pro kaZdého Cloveka nezbytna. K tomuto limitu se
pripoditavaji polozky za déti a staré osoby, naopak se odpolitivaji Elenové
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domacnosti, ktefi nejsou finanéné zavisli na osobé, kterd pobira podporu.
Potfebny obnos se stanovi vlibrach za tyden pro jednotlivee, dvouélennou
domécnost atd.

Vyse pHspévku zilezi na vysi néjemného, zde se nebere v tvahu jeho
skuteéna vise, ale tzv. pfiméfené najemné (eligible rent) za byt, ktery odpovida
potiebam konkrétni domacnosti. Jeho vy§i stanovije obec, ta midze byt i niZsi
neZ najemné, které domécnost ve skuteénosti plati. Jednd se o situace, kdy obec
usoudi, Ze rodina obyvd nadmérny byt nebo je-li vmisté k dispozici levnéjsi
bydleni. Toto pfiméfené najemné nezahrnuje poplatky za dalsi sluzby spojené
s bydlenim, jako voda, vytapéni apod., na které se pFispévek neposkytuje.

Domacnosti, které se nachézeji nad hranic{ socidlni potfebnosti, mohou
obdrZet niz§i p¥ispévek na bydleni. Pro jeho visi je rozhodujici, o kolik skuteény
piijem domacnosti pYevySuje hranicl potfebnosti. Podle toho se maximalni vySe
pFispévku (platna pro rodiny s pfijmy pod touto hranici) sniZuje procentni
sazbou oznaCenou jako “tapers” (zliZen{). Vvahu se bere opét tzv. pfiméfené

najemné v ¢isté podobé, tj. bez poplatki za dalsi sluZby spojené s bydlenim.

Ve Velké BritAnii je hodnota “tapers” stanovena na 0,65. To zptisobuje, Ze
pii zvySovani pfijmu rodiny se sniZuje nejen vyse pfispévku, ale také moZnost
tuto subvenci dostat. Poskytovani pfispévku na bydleni se tak omezuje jen na
socidlné nejslabsi skupiny populace avede ve svém disledku kvytvareni tzv.
pasti chudoby. Cetné domacnosti se nesnai dosihnout vysiibo pFijmu zobavy
pied niZ§im pFispévkem nebo proto, Ze by na né&j mohly zcela ztratit nérok.
Dochézi tak k antistimulaénimu efektu, kdy se tyto skupiny obyvatelstva uméle

udrzuji na nizsi p¥jmové trovni.

Nedostatek britského systému poskytovani pfispévku na bydleni spociva
v tom, fe miZe kit kaidé zviSeni ndjemného. To negativneé ovliviiuje fungovani
trhu s byty, nebot nijemnici nernaji dfivod piestéhovat se do levnéjStho bytu a
majitelé zase mohou libovolné zvySovat ndjernné, aniZ by pocitili jakoukoli
ziratn. Ve Spojeném krélovstvi totiZ prakticky neexistuje horni hranice
najemného a proto je takové zvySovani mozné. Jeding zpGsob regulace spociva
v posuzovani pfiméfenosti finanéni tihrady, a to vyvoléava Fadu spori. Kromé
rozhodovani o v&i tzv. pfimé&feného ndjemného jsou problémy i se Zjistovainim
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skutedngch pijmd domdacnosti, coy pFispivad kadministrativni naro¢nosti

piispévkového systému.

Socialni bydleni

Provozovatelé socidlnfho bydleni ve Velké Britanii, obdobnéd jako tomu je
v Nizozem{ jsou obce a neziskové bytové asociace. Posledni dobou roste vyznam
bytovych asociaci, ale podstatnou cast socialniho bytového fondu stile spravuji
obce. Za vlady M. Thatcherové dotlo k podstatnému posunu od podpory
socidlnfho bydleni k podpofe bydleni viastnického. Vl1dda uplatnila politiku
,Right to Buy” (prdvo na koupi), coZ ve skutetnosti znamenalo privatizaci
obecnich byt.s5s Kazdy najemnik obecniho bytu siskal pravo pezédat o
privatizaci obecntho bytu do osobniho vlastnictvi a obec musela takové 7adosti
vyhovét — kromé zdkonem specifikované vijimky. P¥i koupi bytu moh] navic
pvodni najemnik vyuzit zakonem definované slevy z trZni hodnoty bytu, kterd
se pohybovala mezi 33% a% 50 %. V roce 1988 byl piijat Zakon o bydleni, v roce
1989 Z4kon o obcich a bydleni a vdubnu 1988 byl novelizovan piispévek na
bydleni. Tyto pravni predpisy vedle sminéného ,prava na koupi’ dale
v{znamnym zpisobem omezily roli obei vsociélnim bydleni. Byl posilen
grantovy systém pro novou vystavbu socidlniho bydleni bytovjmi asociacemia
na druhé strang byly naopak omezeny kapitalové dotace do obecntho rozpotu.
Véechny legislativni Gpravy vstoupily v platnost vroce 19892 bytové asociace se
diky témto Gpravam staly na poéatku 90. letech hlavnim a v dneSni dobé

vihradnim developerem novyrch socialnich bytd.

Legislativni Gpravy VvIoce 1996 umoZnily financovari nové bytové
vistavby pii uZiti statnich dotacii n&kterym jinym organizacim ~ lokdlni bytové
spolefnosti a asociace se tak staly pouze jednou, i kdy¥ nejpotetngjsi shupinou
tzv. registrovanjch provozovateltt sociélniho bydleni (RSL-Registred Social
Landlords). Cinnost viech RSL je ve Velké Britamii v oblasti vistavby a sprivy
socialnich byth regulovana a monitorovana Bytoveu korporaci (Housing
Corporation) s celostatni psobnosti. (ve Skotsku Bytovou korporaci nahradila
instituce Skotské domy - Scotish Homes, ve Walesu pak Welisky {fad - Welsh
Office).

%5 Gmith,]., Oxley,M.: Housing Investment and Social HousingEuropean Comarations, 1997
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Bytové asociace, stejné jako obce vytvareji pro pridélovani socidlnich bytd
vlastni alokalni systém, ktery viak musi byt v souladu se zakonem stanovenymi
podminkami, predev&im tykajici se cilovfch skupin obyvatel pro pfid&lovani
socialnich bytit. Zakonem stanovené cilové skupiny byly piedeviim domécnosti
Zijici ve zdravotné z&vadnych bytech nebo pfeplné&nych bjxtech. Dale pak lidé
vdodasném nebo nejistém nijemnim poméru, rodiny sdétmi nebo d&t

ocekavajici.

Na pocéatku 9o.let piistoupila Velki Britinie na novy zplisob pfidélovani
socidlnich bytd, ktery byl zaloZen na principu tzv. delfiského modelu, kter{ jsem
podrobnéji popsala u ¢4sti socialnf bydleni v Nizozemi. Tento zpisob byl pak
podloZen i vlddnim programem nazvanym Vladni zelend kniha o bydlenf
(Government Green Paper on Housing), ktery byl vydan v roce 2000.

Vlasinické bydleni

Stejné jako ndjemni bydleni i vlastnické bydleni se ¥idi zdkonem o bydleni
z roku 2004. Zde je pfesné definovano pravo na koupi nemovitosti (Right to buy
- ¢l 185). Ve Velké Britanie funguje nékolik moZnosti jak ziskat viastnické
bydleni, a to poZadat o odkoupeni bytu, ve kterém obcan bydli jako n&jemnik &
zakoupeni novostavby nebo ziskani vlastnictvi bytu z pozice svého zaméstnani
(tj. stéatni Gfednik &i uditel).

Ziskdni vlastnického bydleni je ve Velké Britanii podporovano dattovymi
tlevami, které jsou zdkonem pfesné stanoveny. Po nabyti nemovitosti viak
nesmi vlastnik tuto prodat po dobu 5 let. Pokud tak uéini poskytnutou slevu

bude nucen uhradit.
DruZstevni bydleni

DruZstevni bydleni se ¥idi bytovym zakonem z roku 1985, ktery byl
novelizovan v roce 1998. V ustanoveni 27B bytového zékon se hovoi o bytovich
dru¥stvech, jejich pravni formé a jejich pravech a povinnostech viii €lentm
dru¥stva. Velkou tlohu v britském druZstevnim bydleni hraje Svaz bytovych

dru¥stev (CCH - Confederation of Co-operative Housing), ktery sdruZuje
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nérodnf i regiondlni bytové druzstva, ale i organizace na ochranu nijemniki.

Tento svaz se Fidi zakonikem pro fizeni bytovych druZstev.

VIL. Zavér

Ve své rigorozni prici jsem se pokusila zmapovat jak privni ramce bytové
politiky obecné, tak jsem se ndsledné podrobnéji zaméfila na nékteré vybrané stity
Evropské unie, a to jak z EU-15 tak nové piistoupiviim statd. Urditym tGskalim byly
jazykové piekazky, nebot potfebné dokumenty nékterych &lenskych statd jsou k
dispozici pouze v matefském jazyce daného stitu a proto nejsou nékteré informace
dostate¢né podrobné.

Z vyse uvedenych informaci lze konstatovat, Ze rordily mezi bytovymi
politikami jednotlivich zemi spoéivaji predevsim v jednotlivostech, ale ty jsou v
mnoha pfipadech zardimovany celkové odlidnym plisobeni stéttana trhus byty atudiz
i specifickou podobou celé sféry bydleni a odpovidajic! legislativy. Takovito,
predeviim "geografickd hranice”, oddélujici odlisné bytové systémy, vede mezt
severem a jihem Evropy. Na jedné strané jsou severnéji poloZzené ¢lenské zemé EU
jako Dansko & Némecko s dlouhou tradici komplexni, silné intervenujici bytové
politiky, na stran& druhé jsou jini staty jako napiiklad Span&lsko, jejichi bytova
politika (posuzovano mirou intervence statu do sféry bydleni) je spi§e slabsi a méné

rozvinuta.

I obliba jednotlivich typil bydleni se vjednotlivich &lenskych stitech EU
matné odliSuje. Vlastnické bydleni m& vsoucasné dobé nejvetsi oblibu napifklad
v Belgii, Irsku & v Italii, kde ve vlastnich bytech Ziji téme¥ dvé tfetiny obyvatelstva.
V Rakousku je obliba vlastnického bydlen{ a najemntho bydleni vyrovnand, ale jsou
velmi patrné regionéln{ odlisnosti, které souvisi s poskytovéni podpor. V Némecku &
Franci pak pfevaZuje bydleni ndjemni. Preference ndjermntho bydleni je zap¥itinéna
predeviim legislativou, kterd zakotvuje ochranu nijemrikii p¥ed bezdfivodnym
vystéhovanim a urditou regulaci & kontrolu zvy$ovani njemného. Fixace nijemného
pak funguje i v Dansku, kde soukromy nijemni sektor tvoll asi 85% z celkového
podilu typfi bydleni. Stitem sjednoznaéné nejvétiim pediem sociélnfbo bydlenf je
Nizozemi. Naopak staty s nejmensim podilem jsou Velkéd Britinie a Irsko. I zde

miZeme hovofit o legislativnich diivodech. Nizozemské bytové asociace, které
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provozuji socidlni bydleni, jsou osvobozeny od dani. Poslednim typem bydleni,
kterym sem se ve své praci zaobirala, je bydleni druZstevni. Drufstevni bydleni se
v nejhojnéjdi mife objevuje v byvalfch postkomunistickych statech jako je Polsko,
Ceska republika & Slovensko. Svou tradici , a to jiz predvéleénou ma drufstevni
bydleni i v Rakousku. Soufasnym trendem druZstevniho bydleni je pfevod bytd do
osobniho vlastnictvi na zikladé upravené legislativy.

Bydleni nesporné patfi k zakladnim potiebdm ¢lovéka ve vdech stéitech
Evropské unie, ale je véci politického rozhodnuti, do jaké miry bude prévo na bydleni
a jeho napliiovani akeeptovano. Kliova je v této souvislosti otdzka, zda maji
jednotlivi ¢lenové spole¢nosti pravo na zajisténi urcité irovné bydleni bez ohledu na
jejich kupnf silu a jejich vlastni postoj. Je otdzkou zda garance bydleni v plném
rozsahu, ke které pfistoupil nedavno Franci je tim spravnym krokem, ktery nebude
zatéZovat spoleénost a stit. Realizace bytové politiky akceptujici prédvo na uréity
minimalni standard bydleni souvisi s konceptem socialné trzniho hospodaistvi. Role,
kterou v soudasnosti v této oblasti plni stat, hraly difve Sirsf rodinné svazky; tak tomu
dosud je v zemich jiZni Evropy, ale lze oleklvat, Ze s uvoltiovan{ téchto vazeb a
zmensovanim rodiny se i zde zvy$i role statu. Piistup jednotlivich zemi k bydleni a
tedy 1 jejich bytova politika je velmi riznoroda (jednotlivé zemeé reaguji na obdobnou
situaci v oblasti bydleni velmi riznou mirou intervence do trhu s byty) a v pribéhu
vivoje se méni. Situaci v oblasti bydleni je tfeba neustile monitorovat a
prizplisobovat ji bytovou politiku a jeji néstroje.

Bez ohledu na to, zda dochézi ke sbliovani legislativy voblasti bydleni
vjednotlivich evropskych statech a bez ohledu na nékteré vyrazné rozdily, které
bytovou poliiku téchto zemi odli$uji, je moZné shrnout urcité spoleéné
charakteristické rysy, kterymi jsou neexistence plogné bytové nouze, nebot jde spiSe o
nedostatek pfiméfenych a cenové dostupnych bytovych objekt. Déle se jedna o fakt,
7e ve vyspélych evropskych zemich bylo dosaZeno vysoké trovné bydleni, které je
viak v ndvaznosti dlouhodobé& provazeno rfistem cen bydleni. Celoevropskym jevem
je pak zhorSovani se bytové a tim i celkové socialni situace nejchudsich domacnosti.
Poslednim spolednfm jevem je klesajici & stagnujici nova bytova vystavba. Jednotlivé
staty Evropské unie na tyto rysy reagujici rozdilné a to bud novelizaci stavajict
legislativy, nebo schvalovanim novjch prévnich pfedpisli, které by vnékterych
smérech neblahému vivoji zabranili. Na tento vivojovy trend reaguje i samotna

Evropski unie, a to jak tim, Ze Evropsky parlament v minulém roce rozhodl o
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vydlenéni prostredki z evropského rozpodtu na revitalizaci a zateplovani panelovjch
domf, tak i p¥ipravou nové evropské legislativy pro oblast DPH na stavebni price a
oblast bydleni.

7 veskerého vyvoje vramei Evropské unie, ale i jednotlivich flenskjch stath
jednoznaéné vyplyva, Ze Evropskd unie bude stale vice ovliviiovat a zasahovat
prostiednictvim své legislativy a svjch programt do bytové politiky jednotlivich
Clenskych statt. Na druhou stranu bytovd politika i naddle zistane zcela
v kompetencich jednotlivych &lenskych stath EU, které za ni ponesou i svou plnou
odpovédnost. Tento smér nezménila ani nova reformni smlowuva Evropské unie, ktera
byla odsouhlasena a predloZena k podpisu v priib&hu portugalského predsednictvi

v fijnu 2007.
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VIII. P¥ilohy

Piiloha &. 1

Obsazeny bytovy fond podle drZzby (%) vletech 1980 - 2003
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Priloha ¢. 2

Podil vlastnickéha bydleni na bytovém fondu sedmi
zapadoevropskych zemi v letech 1958 ai 1990
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Priloha é. 3

Shrnujici piehled legislativy t¥kajici se druZstev ve vwhranych
¢lenskych statech EU

BELGIE

Definice druzstva:

Spolecnosti sloZené z €lend, jejichZ pocet a piispévky jscu proménlivé.

1. SCRL = druZstevni spoleénost s omezenou odpovédnosti

2. SCRIS = druZstevni spoleénost s neomezenou spoleénou a nerozdilnou
odpovédnosti

3. SCP =socidlni druZstvo (“société a finalité sociale)

Legislativa:

- Cl. 277 Ustavy.

~ Cl141 a% 164 /1935 (naposledy zménény koordinovanjm zikonem o obchaodnich
spole¢nostech z 15.7.1998).

~ Zakon o obchodnich spoleénostech (€lanek 2).

— Zakon koordinujici obchodni spoleénosti.

- Zakon z 5.12.1984 . Zakon regulujici druZstva.

- Clanky viSe zminéného Kralovského dekretu 230.11.1935 .

- Kralovsky dekret z 8.1.1962 (stanovujici druZstevni principy).

- Zakon z 20.7.1991 Rozdil mezi "pravimi” a "faleSnymi” druzstvy.
- Z&kon z 29.06.93 (slouCeni a rozdeéleni)

~ Zékon z 13.4.95 (pozmeéinjici zakon z 20.7.91)

~ Zakon nahrazujici flanky obchodniho zakoniku tykajici se druistev.

Clenstvi a hlasovaci prava:
- miniméalni poéet &lenf je stanoven na tfi (fyzické nebo privnické osoby)

~ obecné pravidlo stanoveno zakonem je “jeden élen -jeden hlas”,

~ pravnické osoby mohou mit vice nel jeden hlas, pfidernz limit je 10%
P¥tomnych/ zastoupenych Elend, pokud to povolyji stanovy; druZstva s vice nek

1000 &leny mohou pfijmout 2-Grovitové hlasovaci strukhary
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CESKA REPUBLIKA

Definice druzstva:

Obchodni{ zakonik mezi jednotlivimi druhy druZstev piili§ nediferencuje, v{jimku
tvori zvlastni Gprava druistevnich zéloZen, kterd stoji mimo obchodni zdkonik (v
zdkoné 87/1995 Sb.). Naproti tomu po novele ¢ 370/2000 Sb. Obsahuje obchodni
zékonik legélni definici pojmu bytové druZstvo, podle niZ je jim ,druZstvo, které
zajistuje bytové potieby svich ¢leni” (§ 221 ods. 2 obeh. Z.)

Soudni judikatura (civ. R 12/2001) v8ak poskytla daleko piesngjsi definici bytového
druZstva, a to Ze bytovym druZstvem je kazdé druistvo, které zajistuje bytové potteby
svych €lent zejména tim, Ze jim pronajima nebo jinym zpdsobem dava do uZivani
byty nebo jiné mistnosti; toto plati jak ke vztahu k druzstvu, které méa toto jako
predmét podnikani, ale i vii¢i tomu, které tuto éinnost redlné zajidtuje.

Legislativa:

- zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik — zakladni Gprava

- zakon ¢. 42/1992 Sh. , o Gpravé majetkovych vztahlt a vypo¥adani majetkovych
narcki v druZstvech

- zdkon €, 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovim
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim - Gprava pfevodu bytd a
nebytovych prostor

- zakon. 40/1964 Sb., obéansky zakonik — iprava druzstevniho najmu

- vyhlagka MF 85/1997 Sb., o ndjemném zbytd pofizenych v druZstevni bytové
vystavbé a {ihradé za plnéni poskytovani s uZivinim téchto bytd

- vinos MF 78/1991 Sb., o podminkach poskytovani finaéni pomoci na druZstevni
bydleni

Clenstvf a hlasovaci préva:
- iprava druZstev stoji na principu vyluénosti ¢lenstvi kazdé fyzické nebo pravnické
osoby v druZstvu, oviem vyjimku tvofi pravé bytova druistva v podobé spoleéného

jméni manzeld

- vznikne-li jen jednomu z manZelt za trvani manzelstvi prdvo na uzavieni smlouvy o
najmu druZstevniho bytu, vznikne se spoleénym n4jmem bytu manZely i jejich
spoletné &lenstvi v druZstvu (spolecné ¢lenstvi vzniké vyluéné mezi manzely, smhuvni

odchylka je zde vyloudena)
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- u zaloZeni bytového druistva musi stat miniméalné 5 fyzick§ch osob nebo 2
pravnické osoby

- obecné pravidlo stanoveno zdkonem je “jeden ¢len - jeden hias”, opét s vjjimkou
spoleéného jméni manzelli, kdy jsou manZelé povinni a opravnéni ¢lenskd prava a
povinnosti plnit spoleéné a nerozdilné a pro tyto tdely majf i spoleény hlas

- jina druZstva spoleéné élenstvi nezakladaii

DANSKO

Definice druZstva:
- druistva mohou mit nékolik forem spoletnosti (partnerstvi, S.ARL. atd.).
Nepodléhaji zadné zvlastni statni kontrole a jejich podstata je odvozena pouze 2 jejich

stanov. Z pravntho hlediska se druzstva fidi dobfe vyvinutou pravni praxi, obvykljrmi

administrativnimi postupy a stanovami jednotlivého druZstva.

- v Zakoné o obchodnich podnicich je druistvo (andelsforening) definovane jako
podnik, jehoz ti¢elem je podporovat spoleéné z4jmy jeho dlen prosttednictvim Géasti
na obchodni &innosti jake kupujici, dodavatelé nebo podobnym zplisobem, kde zisk
podniku, nehledé na bézny trok ze splaceného kapitalu, je bud rozdélen mezi dleny v

pomeéru k jejich podilu na obratu nebo zistane uvnitt spoleénosti.

Legislativa;

-Dénsko nema legislativu specifickou pro druZstevni spoleénosti. Druistevni
principy jsou uvedeny v 24koné o obchodnich spole€nostech ¢. LKB 546 z 20.

dervna 1996 (“Lov om ehvervsdrivend virksomheder”)

- podle § 9 Zakona jsou druZstva povinna se zaregistrovat u Danské agentury pro
obchod a obchodni spoleénosti. Danské (stava chrani and podporuje svobodu
sdruovanf, volného zakladani neziskovych sdruZenf, véetn&, mimo jiné, druZstevnich

spolecnost
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Clenstvi a hlasovaci prava:
~ Z4dné konkrétni pravidla stanovena zikonem; zavisi na stanovach

- 3 €lenové minimilné (fyzické nebo pravnické osoby); fadnj potadavek na
minimalni kapital.

- obeeny princip “jeden len - jeden hlas”; ve stanovich viak miiZe bt toto upraveno
jinak.

- 2-Uroviiové hlasovaci struktury jsou povoleny.

FRANCIE

Definice druZstva:

Obcanské nebo obchodni spoleénost s fixnim nebo variabilnim kapitilem. Cleny
mohou byt vSechny fyzické a pravnické osoby, které maji pravni zpisobilost k
uzavirani smluv a pfijimani zavazki.

Druzstva mohou mit nasledujici cile:

1. SniZovat, k uZitku svych &lenG a spolenym Gsilim, cenu zpétného prodeje a
piipadné cenu prodeje uréitych produktd nebo uréitych sluZeb, zajitovat funkce
podnikateli nebo zprostiedkovateli, pokud odména bude odriZet cemu zpétného
prodeje;

2. ZlepSovat kvalitu produktil, které dodévaji svym dentim, nebo produkid, kieré
dodéavaji spottebitellim;

3. A obecné piispivat k uspokojovani potfeb a podpofe socidlnich a ekonomickych
éinnosti svich clent jakoZ i jejich vzdélavani.

Legislativa:

- Zékon 47-1775 z 10.9.1947 (Obecny zikon platny pro vSechny druhy druZstev)
Zmeéneén vr. 1985, 1987, 1992 a 1998
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- Zakon z 24.7.1867 (Kapitola III) o spole¢nostech s variabilnim kapitalem

- Narizeni ¢, 84-1027 z 23.11.84 a Rozhodnuti z 23.11.84 (drufstevni audit)

- Narizeni ¢. 93-455 z 23.3.93 (vystoupeni ze statutu druistva)

- Nafizeni €. 91-14 z 4.2.91 (drZitelé druZstevnich investiénich certifikat)

- Natizeni €. 93-675 z 27.3.93 (drzitelé Clenskych druZstevnich certifikati)

- Nafizeni ¢. 93-674 z 27.3.93 (drZitelé prioritnich arokovych akcii bez hlasovacich

prav)

- Existuji zvlastn{ zdkony tykajiei se druZstev éinnych v uréitych sektorech (druzstva
pracujicich, druZstva ufivateldi, vyrobni druistva, druZstva profesionalli, Gvérova
druZstva). Tyto zvl4stni zdkony se mohou odchylovat od obeenych pravidel zakona z
roku 1947.

Clenstvi a hlasovaci prava:

- minimalni pocdet ¢lend je uréen sektorovymi zakony (napt. zemédélsks druistva -
7, Femeslnicka druzstva - 7, pokud ¢lenové jsou soukromé spolecnosti, a 4, pokud
maji statut omezené odpovédnosti); fyzické nebo pravnické osoby

- Obecné pravidlo "jeden Clen - jeden hlas". Avsak "socidlni ekonomické unie”
mohou udélit hlasovaci prava v poméru k poétu ¢lentt nebo objemu obchodu s
unif. Clenové-neu¥ivatelé investoii mohou mit hlasy v poméru k jejich drZeni akci

se stropem 35% u véech takov{ych hlasi.

IRSKO

Definice druzstva:
Priimyslova a proziravi spolednost (druZstvo) miiZe byt vytvofena “k provozovani
jakéhokoli odvétvi, ¢innosti nebo obchodil specifikovanych nebo povolenych jejimi

pravidly”.

Legislativa:

ZaKkladni legislativa:

- zakladni z4kon/1893 Zikon o priimyslovych a proziravych spoleénostech (IPSA)
(zmé&ny v r. 1913, 1971, 1978)

- Zakon o obchodnich spole¢nostech/1990
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Podzakonné pravni pfedpisy:

- Zakony o finan¢nich limitech/1985

- Zakony o formach druZstev/1986

- Novely zakona o finanénich limitech /1990

- Zakon o vydajich/1995

- Zakon o druZstvech zapsangch v rejstiiku pratelskych spoleénostt v souladu s timto
zakonem/1936

- Uvirové svazy podléhaji zvliastni legislativé (neni zde feseno).

Clenstvi a hlasovacf prava:
- minimalné 7 ¢len pro druZstvo prvniho stupné, 2 élenové pro druistvo druhého

stupné; maximalni pocet neni
- {lenové mohou byt fyzické nebo pravnické osoby podle ustanoveni ISPA

- princip “jedna osoba-jeden hlas” je uplatiiovan ve vSech druZstvech, i kdyi tento

princip nelze najit vlegislativé

- avZak pravidla druZstva mohou zajistit uréity prvek vaZeného hlasovini, obvykle
zaloZzeného na tirovni obchodovani nebo vyuZivani sluZeb ¢flent s druZstvem.
Takové vaZené hlasovani, je-li povoleno v pravidlech konkrétniho druZstva, bude

platit pouze ve vztahu k méné diileZitym rozhodnutim.

NEMECKO

Definice druzstva:

Dru¥stva jsou spoleénosti, jejichZ pocet ¢lent neni omezen a jejichz cilem musi bjt
podpora ekonomického uZitku nebo vykonnosti jejich Elenlt spoletnymi innostmi.
DruZstva mohou bt zaloZena podle druZstevniho zakona; mohou také existovat podle
obecného zikona o obchodnich spoleénostech, a jejich druistevni povaha je uréena

pouze jejich stanovami

Legislativa:
- Reichsgesetzblatt P. 55 /1889 , ve formé zvefejnéni z 10.8.94 - Bundesgesetzblatt

(BGBLI P.2202 /1994)
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- Novely: 9.6.98 (BGBLI S. 1246); 22.6.1998 (BGBL. I P. 1474/1998); 19.12.98 (BGBLI
S. 3837); 24.2.00 (BGBLI S. 161).
- Gesetz betreffend die Erwerbs - und Wirtschaftsgenossenschaften

Clenstyi a hlasovaci prava:
- minimalng 7 ¢lent (fyzické nebo pravnické osoby); Zadn{ minimAlni kapital

- Obecné pravidlo je “jeden ¢len — jeden hlas™

V{jimky:
(1) V piipadé “mimotadného piispévku” mitze mit jeden &len aZ 3 hlasy (ale miiZe mit

pouze jeden hlas, pokud rozhodnuti pozadujf 3/4 vétsinu;

(2) V druzstvech, kde ¢lenové jsou pouze nebo hlavné druzstva, mohou byt hlasovaci

Pprava spojena s Gi¢asti na obchodni ¢innosti.

NIZOZEMI

Definice druZstva:

SdruZeni nebo druZstevni unie (cooperatieve vereniging) fizené individudlnimi
pravidly a schazejici se za Géelem plnéni spoleénych potteb.

Legislativa:
- obecna legislativa o sdruZenich, novelizovana druhou casti obéanského zakoniku
{€lanky 53 az 63, nadpis IIT) /1989

Clenstvi a hlasovaci prava:
- miniméalné 2 &lenové

- obecné pravidlo "jeden &len - jeden hlas", av§ak stanovy mohou povolit aZ 4 hlasy
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RAKOUSKO

Definice dru¥stva:

DruZstva jsou sdrufent, jejichZ pofet €lend neni omezen. Clenstvi je dobrovalné.
Jejich Cinnosti se tykaji podpory pracovnich nebo ekonomickych zajmi jejich
¢lend.

Legislativa:

- Reichsgesetzblatt No. 70/1873;, Gesetzt vom 9.4.1873 iiber FErwerbs-und
Wirtschaftsgenossenschaften (druZstevni zakon).

- Bundesgesetzblatt (BGBI;) No. 10/1991

- BGBIL. No 625/1991; Genossenschaftsverschmelzungsgesetz (posledni zména
hlavniho zakona o druZstvech- zakon o sloudeni BGBL 1980/223)

- BGBI 127/1997; Bundesgesetz liber die Revision von Erwerbs-und
Wirtschaftsgenossenschaften (zdkon o auditu).

- Genossenschaftskonkurdverordnung (21.3.1918) (pravidia pro projednavani

konkursu)

- “Euro-Genossenschafisbegleitgesetz, BGBI. I Nr. 136/20006” (pravni
predpis, kterym dochézi k zavedeni Eura)

Clenstvi a hlasovaci préva:

- zékon nestanovi ZAdny minirdlni podet ¢lent, ale stanovy mohou stanovit
limity {minimalni nebo mazimaini)

- obecné pravidlo stanoveno zakonem je ,jeden élen - jeden hlas®

- stanovy mohou uloZit rizné refimy, napf. vztaZeni poétu hlasd k ekonomické
Gidasti; druZstva s vice nef 1000 &leny mohou mit sekéni valné hromady (2-

arovinové hlasovani)
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RECKO

Definice drustva:

Dobrovolné svazy osob zaméfenych na jejich ekonomicky, socialni a kulturni rozvoj
prostitednictvim spoleéného podniku, spravedlivé spoluprice a vzijemmného denstvi.
Obcanské druZstvo:

Dobrovolny svaz osob s ekonomickymi cili, ktery neni &inny v zernédélském sektoru a
zaméruje se na ekonomicky, sociélni a kalturni rozvoj svych &lentia zdokonalovani

kvality jejich Zivota prostfednictvim spoluprice v ramei spoleéného podniku.
Legislativa:

- ramcovy zakon &. 1257 /1982 (novelizovan v 1. 1985 8& 1994}

- Zakon L.1667/86 o obCanskych druZstvech
- Zakon L.2169/93 o zemédélskych druzstvech (nahrazujici L.1541 /85, novelizovany
zakony L.2181/1994 a L.2538/1997)

Clenstvi a hlasovaci prava:

- minimalné 20 €lendl (1. stupei) & 15 Clenil (2. stupeni);, pouze fyzické osoby v
zemédeélskych druzstvech

- obecné a pfisné uplatiiovani pravidla "jeden ¢len - jeden hlas™

SPANELSKO

Definice druzstva:

Spolednosti charakteristické variabilnim kapitalem a strukturou s demokrarickim
vedenim, které spojuji osoby majici sociidlné ekonomické z&jmy nebo spolecné
potfeby.

DruZstvo je spolednost zaloZeni osobami, které se dobrovolné spojily za U€elem
realizace podnikatelskych &innosti, uspokojovani spoleénych potieb a ekonomickych
a socialnich poZadavkid, s demokratickou strukturou a fungovanim podle zésad
piijatych Mezinarodni druZstevni alianci.

DruZstva jsou vyloudena z ¢innosti v nékterch sektorech (nap¥.: dodévka elektriny,

prodej benzinu).
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Legislativa:

- obecny zakon o drugstvech z 19.12.1974 a jeho Gprava z r. 1978.

- Zakon ¢. 3/1987 z 2.4.1987 (obeceny zdkon o druZstvech).

- Zékon ¢. 27/1999 2 16.7.99 (statni zakon o druZstvech).

- Zakon €. 13 / 1989 z 26.5.89 (zdkon o (ivérovych druZstvech);

- Zékon ¢. 20/1990, 19.12.90 (zdkon o datiové Gpravé v druZstvech);

- regionalni zdkony o druZstvech existujl v regionech Katalanie, Andalusie, Aragon,
Extremadura, Galicie, Valencia, Euskadi, Navarra, Madrid a (od 19.7.01) Roija. 17

autonomnich komunit mé excluzivni pravomoce tykajici se druistev.

Clenstvi a hlasovacf prava:
- minimélné 5 ¢lenti podle obecného zakona pro druZstva 1. stupné a 2 ¢lenové pro

druZstva 2. nebo 3. stupné

- minimalné 3 dlenové; druistva s méné neZ 10 Cleny potfebuji pouze jednoho
spravee. Je moiné sloudeni s obdanskymi spolecnostmi nebo spoleénostmi z
obchodniho sektoru

- obecné pravidlo je "jeden €len - jeden hlas"

- v piipadé druZstva prvniho stupné mohou stanovy povolit mnohoniscbné hlasy ve
vztahu k mno¥stvi obchodu provadéného s druistvem. Zadny den nesmi driet vice
neZ jednu tfetinu celkového kapitilu a soudet mnohonéasobnjch hlast nesmi
prekro¢it jeho polovinu. V pripadé zemédélskych, servisnich, dopravnich a
nédmoinich druZstev existuje navic pravidlo, ze maximalni pocet hlasti drienych
jednou stranou je 5. V pfipadé druZstva druhého stupné miiZe byt hlasovani trmérné
operacim nebo po¢tu aktivnich lend v ¢lenském druistvu, pFitemZ strop je 1/3
celkového podtu hlasti (nebo 45%, pokud jsou pouze tfi clenové).
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VELKA BRITANIE

Legislativa:

- Zékon o primyslovych a proziravych spolefnostech z r. 1852 {obecny zdkon
platny pro primyslové a proziravé spole¢nosti) konsolidovany v r. 1893 a
1965

- Zakony o obchodnich spoleénostech 1948-1985 platné pro druZstva zapsani
jako "spoleénosti”

Zakon o obchodnich spoleénostech — 1985
Zéakon o priimyslovém spole¢ném viastnictvi zr. 1976 (platny pro druzZstva)

Zvlastni zakony pro Gvérové unie (1979) a stavebni spoleénosti (1986) a
ptitelské spoleénosti (1992) zde nejsou zahrnuty.

Clenstvi a hlasovaci prava:

- minimalné 3 ¢lenové nebo 2, kde oba jsou registrované primyslové a proziravé
druistevni spoleénosti (druzstvo 2. stupn&). Neni maximélni polet. (jsou-li 2
druistva registrovana jako spoleénosti, nemohou se spojit a zaregistrovat jake

priimyslova a prozirava spoletnost)
- ¢lenové mohou byt fyzické nebo pravnické osoby

- obecné pravidlo "jeden &len - jeden hlas™; prioritni akcie neudéluji dalsi
hlasovaci préva. Spoleénoest viak miZe uplatnit systém vazeného hlasovani s

maximem 20% na ¢lena
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Priloha ¢. 4

Podil hypoteénich véfitel(i na hypoteénich
tivérech v EU v roce 2003
1
i m 2 !
O3
04
m5
6,
m17% 7,

Legenda:

1 Komeréni banky

2 Hypoteéni banky

3 Spofitelny

4 Druzstva

5 Stavebni spofitelny

6 Vefejné banky

7 Specializované instituce

Zdrojova data: Ceska narodni banka, 2005

http:/www.cnb.cz/cz/statistika/menova_bankovni_stat/
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