K AKTUALNIM OTAZKAM
MESTSKE BYTOVE POLITIKY

Jaroslav Dupal

Cldnek se vyjadiuje k pojeti méstské bytové politiky, v §irsim kontextu se zabyvd zkuSenostmi z vyspélych evropskych zemi a s uplat-
nénim samosprdvy a principi decentralizace a subsidiarity. Nejvice vyuZivané pojmy a kategorie: evropské pojeti samosprdvy, financ-
ni hospodarent obct, pojeti samosprdvy v oblasti bytové politiky v uplynulém desetileti, viastnické zmény v méstském bytovém fondu,
vyuZitelnost podpor z vefejnych zdroji, stabilizace méstské bytové politiky a koncepcni pojeti.

MuZeme soucasné pozorovat fadu roz-
dilu pii tvorbé a realizaci bytové politiky.
To je i hlavni divod, pro¢ v EU nenf spo-

K POJETi SAMOSPRAVY
A BYTOVE POLITIKY
V evropskych zemich sdruzenych vét-

prilis dalezité, kdo md jaké pravomoci,
sméfuje se k tomu, aby se celkové vlad-
lo mélo;

Sinou v Evropské unii existuji zhruba tfi

typy uplatiiovdni samospravy:

— francousky typ, kde rozhodujici pravo-
moci jsou soustfedény vice do centra;

— stfedoevropsky a severoevropsky typ,
v némz je preferovana finan¢ni nezavislost
mistni spravy, avSak souCasné sehravaji
dulezitou tlohu i podpory poskytované

lecnd bytova politika. Na druhé strané Ize
pozorovat snahy o vypracovani spolec-
nych zdsad pro vlady jednotlivych statd,
pii respektovani existujicich rozdili. Pra-

— anglosasky typ, kde neni povazovéno za z centra, provazené piislusnou kontrolou.  videlné se schazi ministii zemi EU pové-

Rizné typy ndjemného v zivislosti na uplatnéni podpor z vefejnich zdroja'’
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feni agendou bydleni a na téchto zaseda-
nich jsou pfijimana spolecnd doporuceni.
Zduraznéna je napiiklad zdsada plynulosti
bytové vystavby, nezbytnost priizkumi
bytové situace a prijeti v¢éasnych opatieni
vuci vétsim vykyvim a nebezpeci bytové
nouze. Z tohoto hlediska je zduraznéna
potieba analyz a feSeni otdzek bydleni pro
pifjmoveé slabsi vrstvy obyvatel (rizné
skupiny domécnosti ve spojitosti se zamé-
fenim systému podpor z vefejnych zdro-
ju). Obecné akceptovana je snaha o zvyso-
vani vyznamu progndz rozvoje bydleni jak
v celostdtnim, tak i regiondlnim a mistnim
méfitku. Souhrnné je zduraznéna zdsada
decentralizace a subsidiarity a doporucuje
se jeji vSestranné uplatnéni, specidlné pak
v oblasti bydleni, kde trzni podminky jsou
mistné a regiondlné casto dosti odlisné.

Spolkové republika Némecko je jed-
nim z konkrétnich piikladi samostatnosti
mistni spravy, jejimz duleZitym atributem
je politika bydleni. V priméru daniovy vy-
téZek obci predstavuje 40 % z celkové su-
my pifjmd, mistni poplatky a mistni dané
piinaseji 24 % piijmu, pifmé podpory
z centra tvoif 20-25 % a ostatni pifjmy
(kapitdlové vynosy z poskytnutych puj-
ek, piijmy z prodeji a prondjmi pozem-
ki a dalsich nemovitosti) ¢ini 10-16 %
z celkovych pifjmi. Dodejme, Ze v Né-
mecku je obvykle 1/5 rozpoctu obci kryta
tvérem, ktery je pravidelné splacen a zno-
vu obnovovan. PredluZeni je jevem ojedi-
nélym. Ve méstech SRN lze také pozoro-
vat Cily ruch v obchodu s pozemky.

Obce k tomu, aby mohly dobfe plnit
tkoly v oblasti bydleni potiebuji, aby

Schéma postupu zpracovini ,Koncepee byitové politiky mésta™
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dobfe fungoval systém podpor, aby nabid-
ka byt byla dostate¢né pestrd. Na dvou
piikladech 1ze dotvrdit, Ze bytova politika
v zemich EU se v téchto smérech dobie
vyviji.

V SRN je mozné (ddaje z roku 2002)
napocitat 19 titult podpor stitu do bytové
vystavby a bydleni. Tyto podpory jsou ¢le-
nény Gzemné, podle typl bytové vystavby,
podle pifjmového klice a dalSich kritérif.
Celkové tvoii vyvédZeny systém. Bytovd
vystavba, nabidka a poptdvka nevykazuji
7adné vétsi vykyvy. V jednotlivych més-
tech a obcich nalézd poptdvka piislusnou
nabidku pravé proto, Ze je dusledné sledo-
vano uplatnéni principu dostupnosti bydle-
ni pro pifjmové slabsi skupiny domacnosti.

V Rakousku i v dalSich evropskych
zemich lze na zakladé schématu, které
uvadi Christian Donner” ocharakterizovat
ucinnou bytovou politiku v oblasti ndjem-
niho bydleni.

V Ceské republice bytova politika
navédzala v devadesatych letech na pomér-
né dlouhé obdobi centralizovaného typu
rozvoje bydleni bez solidniho trZniho
zdkladu. K uplatnéni zdsad v oblasti samo-
spravy a bydleni se nutné pridruzila
nezbytnost zmény systému. U samosprdv-
nych orgdnil a v méstské bytové politice to
znamenalo zcela nové, vysoce ndrocné
zapojeni do bytové politiky, véetné bez-
prostfedni investorské tlohy v dulezité
Casti bytové vystavby.

Uloha obci po roce 1989 se znatné
zvysila. MoZnosti, které se zvySenou pra-
vomoci a zodpovédnosti souvisi a jsou
podminujici, nebyly vSak v dostate¢né
mife k dispozici. Efektivnost méstské
bytové politiky tim byla determinovana,
aktivni dloha v rozvoji bydleni ve méstech
a obcich oslabovana. Kromé objektivnich
dtivodi nesnadné transformace se v byto-
vé politice vyskytovaly Cetné nedostatky
spocivajici v precenéni disledku vlastnic-
kych pfemén, v radikdlnim omezeni pod-
por do vystavby dostupnéjsiho typu byta,
ve velmi pomalém prosazeni a uplatnéni
Cetnych (v jinych zemich ddvno osvédce-
nych) néstroji a forem podpor vcetné roz-
dilného pouziti v konkrétnich podminkdch
regiont a mést. Celkova tizemné spravni
reforma a Cetné zdkony v oblasti bydleni
byly znacéné zpozdény, resp. i poznamend-
ny zjednodusSenymi poZadavky.

V oblastech, kde se sniZeni vydaju ze
statniho rozpoctu neprojevuje okamzité —

v

k takovym pati{ Skolstvi, zdravotnictvi,

1) V grafu ,Ruzné typy ndjemného v zdvislosti na uplatnén{ podpor z vefejnych zdroji“ jsou nizorné zobrazeny formy zvySovéni dostupnosti bydleni.
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vyzkum, infrastrukturni odvétvi vcetné
bydleni - se prikrocilo nejen ke znaénému
sniZeni, ale i k pfetrvdvani tohoto sniZeni
po dlouhou dobu. V obecnych deklaracich
byl vyznam zdurazilovédn, ale napiiklad
v obcich, které se silné stretdvaly se situa-
ci v infrastruktufe a bydleni s naprostym
nedostatkem zdroju, toto zdtraznéni bylo
jen formdlni. Kromé toho se uchovava-
la znacnd centralizace v rozhodovéni
o poskytnuti subvenci do bytové vystavby
mést 1 po roce 1995.

Disledkem bylo rychlé a podstatné
sniZeni bytové vystavby, pretrvdvani
v chétrini znacné Casti bytového fondu,
zejména ¢inZovnich domd. SniZend nabid-
ka bytt se ,,podepsala“ na rustu cen, vcet-
né regulovaného ndjemného, dostupnost
bydleni pro socidlné slabsi vrstvy obyvatel
se vyrazn€ sniZila. Za téchto podminek se
mnoho mést zbavovalo bytového fondu.
Ten mésta ziskala do vlastnictvi od statu,
vice neZ bylo z hlediska tlohy v rozvoji
méstského bydleni potfebné a ekonomicky
(dlouhodobg) tcelné.

Ze Scitdni lidu, domt a bytd k 1. 3.
2001 1ze dobfe usoudit jakych kladnych
a také negativnich vysledka v oblasti byd-
leni celostatné, v krajich, izemné — sprav-
nich obvodech obci s roz§itenou pisob-
nosti a v jednotlivych méstech a obcich
bylo od roku 1991 dosaZeno.

Zatimco v kvalité nové bytové vystav-
by, v provddénych rekonstrukcich a mo-
dernizacich lze zaznamenat pfiznivy vy-
voj, v dostupnosti bydleni pro $ir$i vrstvy
obyvatel se situace zhorsila. Udaje o stavu
a vyvoji poCtu domdcnosti a poctu trvale
obydlenych byti dokazuji, Ze se pocet
trvale obydlenych byt pfipadajicich na
100 dom4cnosti v roce 2001 ve srovndni
s rokem 1991 sniZil. V roce 1991 pripada-
lo na 100 domdcnosti 91,5 trvale obydle-
nych bytt, v roce 2001 doslo ke sniZeni na
89,6 bytu. Tento prumérny udaj skryva
rozdily regiondlni a mistni, také rozdily
u riznych pifjmovych skupin domacnosti.
D4 se vSak oprdvnéné usuzovat, Ze ve vét-
Sich méstech s nizkou vystavbou se u piij-
mové dostupnéjSich ndjemnich bytl
a u domdcnosti s nizkymi pifjmy (napf.
vétSina nové zaklddanych mladych do-
madcnosti) pravé pokles poctu trvale obyd-
lenych bytt na 100 domécnosti silné pro-
jevuje. Oddaluje se samostatné bydlen,
zvySuje nucené souZiti vice domdcnosti
v | byté.

Tento vysledek v rozvoji bydleni
v devadesatych letech povazujeme za sté-

7ejni a k tomu je potfebné dodat, Ze od
roku 2001 patrné k Zddnému vétSimu zlep-
Seni nedochdzi. Obce se v bytové politice
stietdvaji a prozatim budou naddle stietd-
vat s hor§imi podminkami pfi uskuteciio-
véani nové bytové politiky. AZ dosud se
k vétsim koncepénim zméndm v bytové
politice stdtni i na niz§ich drovnich nepfi-
krocilo. Vyjimky spiSe potvrzuji toto pra-
vidlo. Bytovd situace se priikkazné zlepsila
jen u nevelké menSiny obyvatelstva a do-
mdcnosti, kvalitnéj$i bydleni je moZné
zaznamenat zejména u vlastnikd rodin-
nych domt v zdzemi velkych mést, resp.
v nekterych méstskych ¢dstech. Zejména
to plati pro novou bytovou vystavbu, piip.
ndkladnéjsi rekonstrukce bytového fondu
v tomto typu bydleni. Primérny vék byto-
vych domu se také v desetileti 1991-2001
zvy$il ze 44 na 44,5 roku. Novd bytovd
vystavba se pohybovala v priméru na
trovni 25 tis. bytl rocné, coZ predstavuje
0,7 % z vychoziho stavu trvale obydle-
nych bytd z roku 1991. Nizky rozsah
vystavby ukazuje na potfebu velmi dlouhé
Zivotnosti bytll a bytovych objekta.

V iijnu 1999 byla ve vlddé projedndna
celostétni koncepce bytové politiky. V si-
tuaci obci jako vyznamného vlastnika by-
tového fondu a orgdnu zodpovédného za
celkovou mistni bytovou politiku se vSak
mnoho nezménilo. V Koncepci nebyly
otdzky mistni a regiondlni bytové politiky
prili§ rozvadény. V Koncepci byl obsazen
pouze slib, Ze u obci budou tkoly v oblas-
ti bydleni (pozd&ji) presnéji vymezeny.
Dale se pak jiz hovofilo pouze o metodic-
ké pomoci.

V roce 2001 skoncil netspéchem
v parlamentu ndvrh zdkona o neziskovych
bytovych spolecnostech, které by mély
postupné pievzit od obci investorské funk-
ce ve vystavbé ndjemnich bytu se stitni
podporou.

K 1. 1. 2003 vznikly v rdmci refor-
my vefejné spravy spravni obvody obci
s roz§ifenou pisobnosti. Nové ustavené
spravni jednotky potfebuji vyjasnit demo-
grafickou a bytovou situaci a poté ujasnit
koncepci své bytové politiky. Prozatim
byly vypracovany prvni studie ve formé
tzemné technického podkladu a s nimi
se na specidlnich krajskych zaseddnich
seznamuji tajemnici z obci s rozsifenou
pusobnosti. Diléim pozitivnim krokem,
ktery stoji za zaznamendni je vypracovani
ndvrhu na novy zptsob dotaci ve vystavbé
komundlnich ndjemnich bytd, kde obce na
zdkladé zvysené dotace by mély dbdt na

to, aby vybér zdjemct odpovidal socidlng
zaméfenym podminkdm. Stdle zde vSak
chybi vazby (podminénost) ziskdni dotaci
na vypracovdni a schvdleni koncepce
bytové politiky ve vSech méstech, které
o dotaci pozadaji. V nékterych méstech
koncepce bytové politiky jiZz zpracovdna
byla. Podle kusych informaci vSak vétsi-
nou jeSté nikoliv.Uceleny prehled vSak
nemdme. ZkuSenosti ,,chytdme* ze spora-
dickych ¢lankti v dennim tisku nebo
odbornych ¢asopisech.

V této souvislosti chybi i vyjasnéni
kompetenci v oblasti bydleni zejména na
trovni kraju. Pravé kraje by mély o kon-
cepcni pojeti bytové politiky ve méstech
nejvice usilovat. DuleZité, a dosud nedore-
Sené, jsou zde predevsim vazby finanéni:
podily krajt, obci na dailové vytéZnosti
zejména.

DluZno zdvérem k obecnéjsi ¢4sti cha-
rakteristiky vazeb méstské, regiondlni
a celostdtni bytové politiky podotknout, Ze
obce jsou piirozenym socidlnim zdzemim
svych obcant a Ze prakticky vidy budou
existovat skupiny obcand, pro néz
pomoc ze strany obce, resp. prostied-
nictvim obce bude potiebnd. V téchto
tlohdch je obec nezastupitelnd jako pro
obCany nejbliz§i orgdn vefejné sprdvy,
orgén, ktery musi mit pomérné vysokou
finan¢ni nezdvislost, spojenou ovSem
i s G¢innou kontrolou ze strany nadfaze-
nych orgdnd. VynaloZené prostiedky
z vefejnych zdrojii musi odpovidat zamé-
feni ve schvdlené koncepci bytové politiky
celostétni a odvozené i regiondlni a mistn{.

PROBLEMOVE OKRUHY

BYTOVE POLITIKY MEST

K aktudlnim problémovym okruhim patfi:

— priprava na nastoleni vyraznéjsi zmé-
ny v dostupnosti bydleni;

— jak ddle postupovat v procesu privatiza-
ce a v hospodareni komundlnim byto-
vym fondem;

— piiprava bytové vystavby, hospodateni
s pozemky a zpracovéni progndz potre-
by byt v obcich s rozsifenou piisobnos-
ti (pfip. i delSich) v ndvaznosti na kon-
cepce bytové politiky kraji;

— piiprava na tlohu mést v podminkich
prechodu ke smluvnimu, mistné obvy-
klému ndjemnému a zdkonem podloZe-
nému uplatnéni regulace rastu ndjemné-
ho.

Dostupnost bydleni je podminéna rts-
tem ekonomiky. K dloze obci zde prede-

v§im patfi zabezpecit (napomoci) v souté-

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK VI - CISLO 4/2003




71 s jinymi obcemi takovy rozvoj, ktery by

sniZil miru nezaméstnanosti a u jednotli-

vych skupin domdcnosti zvysil pifjmovou
hladinu. Jakakoliv koncepce bytové po-
litiky musi vychdzet z demografického

a ekonomického rozboru.

Poté nastupuji otdzky ovlivnéni
dostupnosti bydleni vlastni bytovou politi-
kou a ve vazbé na bytovou politiku kraje
a celostdtni koncepci v rdmci nové piija-
tych a novelizovanych zdkonnych opatre-
ni. V kazdé obci existuji urcité zdroje
(vlastni 1 dvérové) a vyuZitelné rezervy
v hospodateni bytovym fondem, déle pak
rezervy v dynamice bytové vystavby
a rekonstrukcich bytového fondu. Je
ovSem zapotiebi zdroje vyclenit, podpory
VyuZit a sniZit (napomoci) nevyuZité — pii-
1i§ velké rezervy.

K tomu obec potfebuje vlastnit, zndt

a ovliviiovat:

— potfebny rozsah komundlniho bytového
fondu k feSeni bytovych otdzek spoje-
nych se Zddouci migraci napt. chybéji-
cich specialistil a rovnéZ k feseni otdzek
socidlniho bydlent;

— mit dobry prehled o bytové situaci v obci
a dostate¢né finanéni kryti zabezpeceni
rozvoje bydleni podle zpracované pro-
gnozy;

—nastolit pravidelnou kooperaci se vSemi
Ucastniky bytové vystavby a vlastniky
a spravci bytového fondu. Potiebné koo-
peracni vazby v oblasti bydleni (napf.
dojizdkovost) se musi projevit i mezi
obcemi navzdjem predev§im v rdmci
spravnich obvodli v jednotlivych kra-
jich;

— pravidelné je potfebné pofizovat a zpra-
covévat analyzy bytové situace a prova-
dét monitoring plnéni programu (kon-
cepce) bytové politiky.

K témto otazkam lze ocekavat diskusi,
predevsim o rozsiteni a prohloubeni tema-
tickych okruht a feSeni konkrétnich pro-
blémd, jak jsou v obcich pocitovany. Jako
urcity piiklad feSeni Ize uvésti informaci
ze Svitav a Mélnika.

Podle J. Brydla® vétSina obci a mést
pracuje v nelehkych podminkdch. Ve Svi-
tavédch sahli k vypracovéni programu roz-
voje mésta. V sektoru bydleni vy$li z roz-
boru ekonomiky a populacntho vyvoje
véetné migracni dvahy. Koncepce byla
zpracovana vcetné zafinancovani ndvrhu
rozvoje bydleni. Finan¢ni prostfedky zis-
kali z privatizace ¢4sti komundlniho byto-

vého fondu, pficemz panelové byty zdsad-
né neproddvali. Dalsi finanéni zdroje J.
Brydl v ¢ldnku neuvadél.

Finan¢ni prostredky do bydleni vloZili ve
Svitavach takto:

15 % do revitalizace panelovych domd,
30 % do udrzby a rekonstrukce bytovych
domu,

cca 50 % do infrastruktury a bytové
vystavby.

Meésto po 3 roky intenzivné kupovalo
stavebni pozemky a proddvalo je pak
s nevelkym ziskem, v n€kterych pitipadech
i s mirnou ztrdtou. Pozemky na vystavbu
drahych byt byly proddny za vyssi cenu.
V priméru se ve Svitavdch stavi byty za
860 tisic K¢, vily za 1,5 mil. K¢ (ceny
z obdobi prelomu stoleti). V hospodét-
skych smlouvéch je stanoveno, Ze pokud
stavebnik ukon¢i stavbu do 2 let a dodrzi
stanovené dalsi podminky, cena pozemku
bude sniZena. Nejdraz$i pozemek pii lhité
vystavby do 2 let je za 540 K¢/m?.

V Mélniku, mésté, jeZ bylo postiZeno
srpnovymi zdplavami v roce 2002, se sou-
stfedili na koncep¢ni Ukol startovnich
bytd. Ziskat je chtéji prestavbou byva-
1é ubytovny elektrarny Mélnik. VyuZit
objektd byvalé ubytovny fe$i soucasné
1 potfebu nizkych ndkladl a tim i zvySeni
dostupnosti bydleni pro mladé rodiny.

Malometrdzni byty se stdtni dotaci jsou
smluvné vdzdny na podminku, Ze zlsta-
nou ve vlastnictvi mésta jako byty ndjem-
ni. Stavi se byty 2+1 v priméru 55 m* ve
dvou vézovych domech. Podminkou pro
ziskdni bytu je uzavfeni alespon jednoho
stavebniho spofeni. Ndjemni smlouva je
uzavirdna na 5 let. Jednordzové je potieb-
né slozit 30 tis. K¢, které budou vraceny
po skonceni ndjemni smlouvy. Néjem-
né véetné sluzeb se pohybuje mezi
2.000-2 500 K&/més. Udrzbou a inkasem
ndjemného byla povéfena soukroma fir-
ma.

Dosud neukoncenym aktudlnim okru-
hem problémt méstské bytové politiky je
privatizace komundlniho bytového fondu.

Do vlastnictvi obci se pocdtkem deva-
desatych let dostalo 877 tisic bytl ze stét-
niho vlastnictvi, coZ ptedstavovalo 23,7 %
bytt z celkového poctu trvale obydlenych
bytit CR v roce 1991. Do vlastnictvi obci
presla i ¢dst podnikovych byta.

Pfi prizkumu bytové situace v letech
1996-1997 ve 267 méstech s 5 tisici a vice
obyvateli® bylo zjisténo, Ze rozsah i formy

2) Brydl, J.: Program komplexniho feseni bytové problematiky mésta Svitavy, 2002.
3) Pruzkumy bytové situace - syntéza 1998, Terplan, a.s., Praha.

privatizace komundlniho bytového fondu
se v jednotlivych méstech dosti 1isi. Vys-
kytovala se mésta, kde k privatizaci viibec
nepfikroCili a na druhé strané ojedinélé
piipady privatizace sniZujici bytovy fond
mést na minimum. Vychdzeli jsme pfi
hodnocent privatizace a prevodu druZstev-
nich bytll do vlastnictvi z toho, Ze by podil
byt s prevdzné socidlnim zaméfenim
nem¢l v nasich podminkdch siln€ pokles-
nout pod 20 % z celkového poctu trvale
obydlenych byta. Jiz tehdy vSak bylo zfej-
mé, Ze rozsah privatizace bude vetsi, z¢ds-
ti i proto, Ze byla precefiovdna vyhodnost
soukromého vlastnictvi bytll zastfeSend
kolektivnim vlastnikem (prdvnickou oso-
bou) domu. Tento typ vlastnictvi, zejména
u sidliStnich obytnych budov, v§ak nepfi-
nasel zZadné zvlastni ekonomické vyhody.
V tad€ piipadi se provadéni fadné adrzby,
nemluvé o vétsSich rekonstrukcich spiSe
zpochybnilo. Kvalitni vlastnické hospoda-
feni s bytovym fondem je véc niro¢nd po
vSech strdnkdch.

Podle priizkumu uskute¢néného Usta-
vem Uzemniho rozvoje Brno v roce 2000
je uvédeéno, Ze ve vyhledu ve vlastnictvi
obci (mést predevsim) ziistane ne vice nez
10 % z celkového poctu trvale obydlenych
byti z roku 2001. V tomto poctu jsou
zahrnuty 1 byty, které byly nové postaveny
a jsou ve vlastnictvi obci. Jednd se vSak
pouze o odborny odhad. Jednou ze slabych
strdnek dosavadniho ovliviiovani rozvoje
bydleni je, Ze informace o vlastnickych
zméndch jsou jen kusé, Casto i ve méstech
s celkovou dobrou informacni zdkladnou
mdlo presné. Potvrzuji to i idaje z hl. m.
Prahy a patrné i z dalSich mést. Ze zjisté-
ni z odboru statistiky Magistrdtu hl. m.
Prahy lze uvazovat, 7ze k 31.12. 2002
zlstavalo ve vlastnictvi mésta 107,5 tis.
bytl, coZ predstavuje 20 % z celkového
poctu trvale obydlenych byti. V Ostravé
podle tidaji zjisténych Ustavem tizemniho
rozvoje to bylo v roce 2000 25 tisic byta,
coz rovnéz odpovidd zhruba 20 % z celko-
vého poctu trvale obydlenych bytu.
V Plzni je nynéjsi podil bytt vlastnénych
méstem 6,6 %, v Liberci 11 %.

Zcela jina je situace v Teplicich, kde
byly méstské byty ze staré zdstavby pro-
dany zcela. Ve vlastnictvi mésta zlstdva
(rok 2000) pouze 600 byt Proddny byly
1 byty v panelovych domech, kde se vytvo-
filo celkem 500 vlastnickych druZstev.
Mésto vstoupilo do téchto druzstev po-
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zemky, které byly poskytnuty bezplatng.
Novi vlastnici byli zatiZeni 200-300
tis. K¢. Podle starosty J. Kubery je nova
bytov4 situace takovd, Ze na 1 poptdvku po
bytech pfipadd 10 nabidek. To by samo-
zfejmé znamenalo velky pokles cen.
O tom vsak informace chybi.

K otdzce privatizace z hlediska bytové
politiky obci je potfebné pripomenout
kampariovitost a také skutecnost, Ze stile
chybi celkové vyhodnoceni. V tomto
sméru je situace podobnd jako pfi hodno-
ceni vysledka kupdénové privatizace, tj.
velmi neptehlednd, prevdZné zcela chybé-
jict.

ZKVALITNENI MESTSKE
BYTOVE POLITIKY

Ke zkvalitnéni bytové politiky ve més-
tech a obcich mohou prispét zejména kon-
cepéni zmény v bytové politice a zmény
ve financovani vetné oddluZeni obci.

Prace spojené s pravidelnymi pruzku-
my bytové situace, ve méstech a opatfeni
vedouci k provédzanosti koncepci rozvoje
bydleni mést se systémem podpor z vefej-
nych zdroji fadime vyznamové na stejnou
troven jakou predstavuje napf. vymezeni
kompetenci, financovani rozvoje bydleni,
kooperace v praktické bytové politice se
vSemi ucastniky. Do urcité miry tvoii zna-
lost bytové situace a prace podle programu
zéklad vsech stranek bytové politiky.

Skute¢né komplexni prizkum bytové
situace se po létech 1996-1997 jiZ nepo-
dafilo znovu uskuteénit, ackoliv by to bylo
byvalo velmi potfebné, a to zejména
v souvislosti s tdaji ziskanymi ze S¢itani
lidu, domi a byt k 1. 3. 2001. Odpovédi
na otdzky adresované méstskym politikiim
a tfednikim — odbornikiim v oblasti byd-
leni by nesporné dotvofily statisticky zjis-
fované tdaje o bytovém fondu. Zejména
by otdzky bylo mozné zaméfit na zjiSténi
a vyuZiti rezerv, jak se nakupily v byto-
vém fondu a v bytové vystavbé. Prizkumy
bytové situace pfitom tvoii pro zicastnénd
mésta rdmce, v nichZ je mozné zapocit
nebo dotvorit koncepce (programy) rozvo-
je bydlent.

V tvodnim slovu k diskusi chei nyni
pouze pribliZit postup price na takovych
koncepcich. Byly jiz ovSem ziskdny
i praktické vysledky z pouziti téchto
postupl ve méstech, kde byla pracovniky

Terplanu, pozdéji URS, koncepce zpraco-
vana (napf. Susice, Karlovy Vary, Pferov,
Hostinné, Pardubice, Liberec).
V pracech na koncepci je postupovino
takto:
* obezndmeni se a vyuZiti vysledki pri-
zkumu bytové situace ve mésté;
e vymezeni a uplatnéni vnéjSich faktort
rozvoje bydlent;
* navazovani pracovnich kontaktl a tésnd
spoluprice se subjekty zucastnénymi
v bytové politice (podniky stavebni, rea-
litni kanceldfe, odbory MU, stavebni
tfady, prizkum ndzort specialisti —
osobnosti, piip. prizkum u zdjemctl
o bydleni);
stanoven{ pojeti bytové politiky — zamé-
feni a cile, zakladni skladba a rozsah
potieb bytti v zdkladnim typovém vyme-
zent;
zpracovani analyzy a prognézy (varian-
ty), vybér varianty a zduvodnéni navrhu;
vyhleddni a navrZeni vhodnych ndstrojui
véetné ndstroju financovéani prognéznich
tikoli, zapojeni realizace prognézy do
systému podpor a systému tzemné plé-
novaci ptipravy akef,
zpracovat ndvrh katalogu hlavnich kol
spojenych s uplatnénim prognézy. Do
ndavrhu zaclenit kontrolni a ovéfovaci
akce ke zjisténi aktudlnosti koncepce.”
Otdzky financovdni rozvoje mést
a obci presahuji téma méstské bytové poli-
tiky. Na druhé strané bez vyfeseni téchto
otdzek se jen obtiZné pribliZime drovni
rozvoje v némeckych méstech, jak bylo
naznaceno v tvodni ¢4sti a vSechny kon-
cepce véetné koncepci bytové politiky
budou mélo redlné. Samostatnost v rozho-
dovéni a pravomoce obci (také vétsi zod-
povédnost) budou naddle ptevdZné pouze
deklarovany.

V ¢lanku Ing. S. Recmana® se uvadi,
7e datiové pifjmy obci CR vzrostly od
roku 2000 do roku 2002 o 17 %, coZ je
nepochybné dosti vyrazny vzestup. AvSak
zédklad, ze kterého se rast odviji byl nizky.
Svédéi o tom 1 vyvoj dluhové Césti obec-
nich rozpoctl. Dluhy od roku 1993 do
roku 2000 vzrostly na tfindctindsobek
a v roce 2000 Cinily 41 mld. K¢. V roce
2001 to bylo jiz 48,3 mld. K¢ a v roce
2002 55,8 mld. K¢, coz oproti roku 2000
znamend vzestup o 36 %.

V obcich v Ceské republice jsou nizké

4) V piiloze je schématicky zndzornéno 7 fazi postupu price.
5) Recman, S.: Financovani obci v letech 200-2001, HN 6., kvéten 2001.

6) Kamenickovd, V.: Ekonom 9/1998.

7) Kamenickovd, V.: Obec a finance ¢. 1/2003, Vania — tamtéz.

jak primé podpory (dotace), tak i kapitédlo-
vé vynosy. Saldo pifjmu a vydaji v obec-
nich rozpoctech se v roce 2001 rovnalo —
8,15 mld. K¢.

JiZ v roce 1998 upozoriiovala Ing.
Kamenickova® na nezbytnost novely roz-
poctovych pravidel a na nezbytnost feseni
problému zadluZeni obci novelou zdkona
o obcich. V lednu 2003 Ing. Kamenickova
uvetejnila ¢lanek o reformé verejnych roz-
pocti a S. Vana ¢lanek o zméné rozpocto-
vého urceni dani.”

V roce 2003 by méla vlada pripravit
novy systém sdileni daniovych vynosi tak,
aby se omezila zdvislost kraju a obci na
dotacich ze stitnitho rozpoctu. K piimé
regulaci zadluZeni v obcich v§ak nemd
dojit. Pfezkoumat hospodaieni a fesit se
véc md patrné pomoci dluhopisa.

Co se tykd zmény rozpoctového urceni
dani, je pfipravovana novela zdkona (plat-
nost od 1. 1. 2004). Smyslem je zajistit
dostate¢ny objem dafiovych pifjmi piede-
v§im pro kraje. Dnes je to pouze 3,1 %
z celkového objemu sdilenych dant, cilem
je 20-21 %. Na zvySeni danové tucasti
kraju maji eminentni zdjem i obce. Kraje
by mohly citlivéji rozdélovat ¢i prerozdé-
lovat prostredky podpory obcim neZ cent-
raln sféra.

Z celkového objemu dotaci ze statniho
rozpoCtu v roce 2003 — 132 mld. K¢ by
mélo byt podle MF CR 92 mld. K¢ uréeno
v rozpoCtu danim. Znamend to, Ze 70 %
z celkovych dotaci stdtnitho rozpoctu by
prechdzelo na kraje (z MMR 42 %). Pre-
sun Casti kompetenci z diivéjsich okrest
na obce s rozsifenou pusobnosti je jiZ
upraven zdkonem ¢. 320/2002 Sb. Dalsi
konkretizace zvlasté v oblasti bydleni ve
formé nafizeni a smérnic by velmi prospé-
ly.

U financovani rozvoje bydleni stoji
jesté za pfipomenuti, Ze pro mésta je pro-
spésné zfizeni samostatnych fondu, aby se
usnadnilo financovani (mensi z4vislost na
rozpoctu obci). V této spojitosti v nékte-
rych méstech vznikaly jiz v roce 1993
specidlni fondy z iniciativy MF CR. Ty
sméfovaly k decentralizaci v poskytovani
Ucelové zametovanych podpor. Podpory
poskytované MF CR mély podobu vyhod-
né pljcky, kterou mésta Cerpala z rezervy
stitnfho rozpoctu. Prostfedky byly rozvr-
Zeny podle klice poctu obyvatel (10 tis.
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obyvatel = 3 mil. K¢). Pouzivaji se vétsi-
nou na pidni vestavby a ndstavby a na
zainvestovdni pozemkl. Doba splatnosti
¢inf obycejné 8 let. Fondové hospodareni
by vsak bylo potiebné posilit a rozsifit.

SHRNUTI

Pouceni z dosavadniho pribéhu tvorby

a realizace méstské bytové politiky a po-

kracovani do roku 2010 by bylo moZné

shrnout asi takto:

1. Bytovd vystavba a rekonstrukce by-
tového fondu se dosud neuskutecnila
v mife, kterd by sniZila napéti v dostup-
nosti bydleni ve vétSin€ stfednich a vel-
kych mést a zejména v hl. m. Praze.
Jednim z nejvaznéjsich argumentl je
skutec¢nost, Ze v obdobi 1991-2001
doSlo ke sniZeni vybavenosti domdc-
nosti trvale obydlenymi byty pii soucas-
ném veétSim ristu neobydlenosti a ro-
zestavénosti bytové vystavby. Doba
vystavby rodinnych domi se pohybuje
bezmdla kolem 5 let, u bytovych domu
v priméru 2'/2 roku.

2. Stéle vice se oteviraji nuzky mezi ris-
tem pifjmi a rdstem cen bydleni. To
silné postihuje socidln€ slab$i vrstvy
obyvatel, k nimZ patii v soucasnych
podminkdch i znacnd ¢4st stfednich vrs-
tev (domécnosti s ptijmy kolem dvojné-
sobku Zivotntho minima). Systém pod-
por se az dosud vice zaméfoval na méné
ohrozené zdjemce o bydleni. U bydli-
cich domdcnosti se situace zhorSovala
zejména u jednoclennych domécnostf,
u nelplnych rodin a u velké vétSiny
rodin vicedétnych.

3. Od vypracovéni koncepci bytové politi-
ky ve vSech obcich s rozsifenou piisob-
nosti 1 nékterych dalSich méstech 1ze
ocekdvat tyto pozitivni dasledky:

— zkvalitnén{ fizenf a vlivu v oblasti
bydleni na zdklad¢ znalosti redlného
cile a cest k jeho dosaZeni v dlouho-
dobém (10 let) i stfednédobém tseku
prognoz (4-6 let);

—zvySeni moZnosti pfijimat spravna
rozhodnuti a stanovit konkrétni opat-
feni ve vztahu k vyuZiti systému
podpor a rozsiteni vicezdrojového fi-
nancovant;

- vyuZiti zapojeni vyzkumu ve spolu-
préaci s mistnimi osobnostmi do zpra-
covéni a udrZovéni Koncepce v aktu-
alni podobé€ po celé desetileté obdo-
bi;

—zvy$i se racionalita ve vazbdch
a kontaktech mistni samospravy
a stdtni spravy s regiondlnimi a celo-
stdtnimi orgédny s cilem rostouci du-
véry obCantl v oblasti bytové politi-
ky.

4.Zavaznym tkolem stdtni, regiondlni
1 mistni bytové politiky je posileni pra-
vomoci a zodpovédnosti regiondlnich
amistnich orgdnt na zékladé¢ feSeni oté-
zek dlouhodobého zatiZeni obcf a parti-
cipace na datiové vytéZnosti. Samotnou
investorskou ¢innost v oblasti bydlent je
potiebné prenést na specializované pod-
niky. V rdmci posileni socidlniho za-
méfeni podpor z vefejnych zdroji je
potiebné uzdkonéni neziskovych byto-
vych spolecnosti a posileni podilu byto-
vé vystavby slouzici socidlnimu bydle-
ni, napt. v podobé levnych standardnich
byt v njemnich bytovych domech.
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