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Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 byla schvilena usnesenim viady CR ze dne 13. ¢ervence 2011 ¢. 524
o Koncepci bydleni Ceské republiky do roku 2020. Timto usnesenim bylo rovnéz prislusnym ministriim ulozeno zabezpe-

Ceni ttkolit obsazenych v této koncepci.

Kwvalita bydleni a jeho dostupnost jsou ¢asto vnimany jako
hodnotici ukazatele Zivotni Grovné spole¢nosti. Urcité vyji-
mecnosti bydleni dodava i skuteénost, ze je uzivano témeéf
vSemi obyvateli statu. To ov§em neznamena, ze by ve sku-
te¢nosti nebylo stejnym zbozim, jako obleéeni ¢i potraviny.

Zajisténi bydleni je v zakladu osobni odpovédnosti jednot-
livee. Dostupnost bydleni je pfimo imérna jeho ekonomic-
kym moznostem. Ekonomické moznosti ¢lovéka jsou odra-
zem jeho schopnosti, ale i stavu ekonomického prostiedi,
ve kterém se pohybuje.

Bydleni je opravnéné vnimano jako jedna ze zakladnich lid-
skych potieb. Stejné jako u jidla, piti ¢i obleceni je pro kaz-
juji bydleni s pocitem jistoty a bezpeéi. Zajisténi bydleni je
zakladni podminkou udrzeni integrace osobnosti a jejiho dal-
§iho rozvoje. Jeho dostupnost a kvalita odpovida spolecen-
sko-ekonomickym podminkam a moznostem jednotlivel. Za-
kladnim poslanim statu je vytvaret stabilni prostedi posilujici
odpovédnost jeho obcanti za sebe sama a zvySovat jeho mo-
tivaci k zajisténi svych zakladnich potieb vlastnimi silami.

Analyticka ¢ast Koncepce je zaméfena na:

* soucasnou situaci v oblasti bydleni, zmapovani proble-
matickych oblasti a zhodnoceni finan¢ni situace;

¢ soucasnou situaci ve stavebnictvi se specifikami pro by-
tovou oblast;

e zmapovani a porovnani zkusenosti s nastroji bytové poli-
tiky v CR a zahrani¢i;

¢ poptavku po nastrojich uplatnovanych statem pro podpo-
ru bydleni a jejich efektivitu.

Dale koncepce odpovida na osm zakladnich otazek k situaci

v oblasti bytové politiky a v oblasti stavebnictvi se zaméte-

nim na oblast bydleni:

* Do jaké miry byla naplnéna koncepce bytové politiky
v letech 2005-2010?

« Cim je naplitovana soucasna bytova politika statu (legis-
lativni a finan¢ni nastroje, institucionalni zabezpeéeni)?

» Kolik prosttedki je vynakladano do oblasti bytové poli-
tiky v CR?

+ Jaké nastroje bytové politiky jsou vyuzivany v zemich EU?

+ Jaka je/byla poptavka po soucasnych finanénich nastro-
jich MMR a SFRB?

« Jaka je soucasna situace v oblasti bydleni v CR (struktu-
ra, kvalita a dostupnost bydleni)?

+ Jaky je pfedpokladany demograficky vyvoj a jeho vliv
na poptavku po bydleni?

» Jaky je soucasny stav a piedpokladany vyvoj ve staveb-
nictvi v CR (dopady na ekonomiku, bytovou politiku)?

V analytické ¢asti je dale podrobné popsano, v ¢em lze
spatfovat nejvice problematické oblasti bydleni a bytové
politiky v CR — zanedbanost bytovych domi a jejich ener-
geticka naro¢nost, vysoké zatizeni n€kterych domacnosti
vydaji na bydleni a niz§i dostupnost nékterych forem byd-
leni, omezené financni zdroje na provadéni bytové politiky,
kompetenéni roztiisténost a nizka stabilita nastrojd bytové
politiky, nedostatecné zdroje aktualnich dat, nedostatecna
legislativa, kvalita vystavby.

Uvedené problémy analyza shrnuje do nasledujicich ka-
tegorii. Problematika legislativniho charakteru — v téchto
oblastech by se mél stat, potazmo Ministerstvo pro mistni
rozvoj vyrazné angazovat, aby zabezpecil prospésné a sta-
bilni pravni prostfedi pro fungovani trhu. Dale pak pro-
blémy finan¢niho charakteru — v této oblasti je zapotiebi
nalézt dostate¢né zdroje k napliiovani cilii bytové politiky,
a to v oblasti vystavby novych bytt, rekonstrukci a oprav
stavajiciho bytového fondu. Rovnéz je tieba zaméfit se
na zvySeni dostupnosti bydleni pro jednotlivé cilové sku-
piny. Vzhledem k omezenym moznostem statniho rozpoc-
tu by mél byt systém zaméfen na nastroje revolvingového
typu (Gvéry, zaruky). V neposledni fad¢ je tieba fesit roz-
tfisténost kompetenci tykajicich se bydleni a absenci na-
strojii umoziujicich prosazovani koordinaéni role Mister-
stva pro mistni rozvoj v této oblasti.

Nova koncepce bytové politiky musi reflektovat vyse
zminéné problémy, proto se koncepce zaméruje hlavné
na nasledujici:

¢ Stanoveni cili bytové politiky v oblastech rekonstruk-
ci a oprav stavajiciho bytového fondu a vystavbu na-
jemnich byti pro jednotlivé cilové skupiny.

e Vytvoreni legislativniho prostiedi, které motivu-
je aktéry jak na strané poptavky (obcéané majici za-
jem o koupi ¢i pronajem bytu), tak na strané nabidky
(stavebni spole¢nosti, neziskové organizace, obce).

e Spusténi stabilniho institucionalniho a finan¢niho systé-
mu podpor s koordinaé¢ni roli MMR (pFipadné SFRB).

Dulezitou a pifinosnou soucasti piipravy tohoto materia-
lu bylo zapojeni odborné vetejnosti. Navrh Koncepce byl
pted projednanim piedstaven odborné vefejnosti, byli oslo-
veni zastupci nejvyznamnéjSich aktéru bytové politiky
k vyjadieni svych nazord a pfipominek. Témi jsou Cent-
rum kvality bydleni, Ceska komora architektii, Ceska ko-
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mora autorizovanych inzenyrt a technikd, Druzstevni mar-
ketingové sdruzeni CR, Ob¢anské sdruzeni majitelt domi,
bytti a dal$ich nemovitosti CR, Rada seniori Ceské repub-
liky, o. s., SdruZeni bytovych druzstev a spolecenstvi vlast-
nikt CR, Sdruzeni najemnikdi CR, SIA — Rada vystavby,
Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev, Svaz mést
a obci CR a Svaz podnikatelli ve stavebnictvi. V ramci vy-
poradani piipominek z meziresortniho fizeni byla feSena
predevsim tuloha statu v oblasti socidlniho bydleni a odpo-
védnost jednotlivych resortl za jeji napliovani.

Teoreticka vychodiska

Bydleni je ve svobodné spolec¢nosti zaloZené na trznim hos-
podafstvi z povahy véci privatnim statkem (zbozim) obcho-
dovanym na trhu, kde ptevazujici nabidka nad poptavkou
ceny snizuje, a naopak prevazujici poptavka nad nabidkou
ceny zvySuje. Neni statkem vefejnym, jak jej chape ekono-
micka teorie.

Neni-li bydleni vefejnym statkem, pro¢ by tedy stat mél
o bydleni svych obcani pecovat? Odpoveéd zni: Protoze
je bydleni zakladni lidskou potfebou, je typem privatniho
statku, jehoZ spotfeba je pro soudrznou spolecnost a udr-
zitelny ekonomicky rust dilezitda (podobné jako kvalitni
vzdélani nebo zdravotnictvi) — takové privatni statky jsou
nékdy nazyvany jako ,,prospé$né®, resp. statky ,,zasluhujici
si“ podporu statu. Neuspokojeni potieby bydleni mize totiz
vést k extrémnim formam socialnich nerovnosti, posilovani
socialniho napéti a ke zvySovani patologickych socialnich
jevi (kriminality, dlouhodobé nezaméstnanosti).

Empiricka vychodiska jsou charakterizovana slabymi misty
v oblasti bydleni.

Jedna se zejména o:

* nedostatecnou transparentnost trhu bydleni — postu-
pujici liberalizace a rozvoj trhu bydleni vyzaduje koordi-
nované poskytovani dilezitych a nezavislych informaci;

* nedostatecné zachovani neutrality statu pfi poskyto-
vani podpory z hlediska pravniho diivodu uZivani bytu
— podpora statu by méla zajistit, aby se najemni bydleni
stalo plnohodnotnou alternativou bydleni vlastnického;

* nedostatecné naplnéni redistribucni role statu v ob-
lasti spotfeby bydleni — velka ¢ast vetfejné podpory
smétovala spise k piijmové siln¢jsim domacnostem a tak
zvySovala socialni nerovnosti ve spolecnosti;

* nedostatecny diiraz na reSeni rostouciho nebezpeci
socialni a prostorové segregace;

* nedostatecné hodnoceni efekti nastroji bytové politiky;

* nedislednou provazanost jednotlivych nastroji byto-
vé politiky.

Oproti minulému obdobi bude navic bytova politika v CR

do roku 2020 celit nasledujicim novym vyzvam:

* Zhorseni finan¢ni dostupnosti bydleni velké ¢asti domac-
nosti. Dosavadni rozsahlé ekonomické dotace statu a obci
poskytované vzdy pouze uritym skupinam obyvatel vy-
plyvajici z plosné regulace najemného (dotace ve vysi

rozdilu mezi trznim a regulovanym najemnym) skonci.
Konec ekonomickych dotaci bude znamenat posilovani
nerovnosti ve spotiebé bydleni a rostouci nebezpeci pro-
storového a socialniho vylouceni; bude rovnéz znamenat
transfer nekterych vydaju statu z implicitni (regulace na-
jemného) do manifestni (pfispévek na bydleni) podoby.

« Rust cen energii, tepla a vody a z nich vyplyvajici tlak
na snizovani jejich spotieby.

* Demografické zmény spocivajici ve snizujicim se poctu
mladych rodin, a naopak zvysujicim se po¢tu domacnos-
ti starSi generace.

* Omezené vetejné prostiedky.

Poznatky plynouci z uvedenych vychodisek a novych vyzev
byly zékladem pro formulaci navrhové ¢asti Koncepce. Na-
vrhy vychazeji ze tii zakladnich principt:

« Ekonomicka pfiméienost — Zpisob a forma zasaht statu,
at’ jiz z vlastni iniciativy ¢i kvili zavadéni nové legislati-
vy EU do pravniho tadu Ceské republiky, musi respekto-
vat elementarni ekonomické principy.

+ Udrzitelnost vefejnych i soukromych financi — Pokud
ptredchozi vychodisko nebude respektovano, dojde ke zvy-
$ovani naroku na statni rozpocet. Zvysi se tak vazanost vy-
daji vefejného i soukromého rozpoctu, coz povede ke sni-
7eni konkurenceschopnosti Ceské republiky jako celku.

* Odpovédnost statu za vytvareni podminek, které jednot-
liveim umozni napInéni prava na bydleni.

Vize statu v oblasti bydleni

Ptestoze je bydleni primarn¢ odpovédnosti jednotlivce (avsak
téma bydleni je sdilenou odpovédnosti spole¢nosti), role
statu je nezastupitelna. Tam, kde jednotlivec nedokaze z ob-
jektivnich divodt svoji odpovédnost naplnit, je povinnosti
statu mu pomoci. Pomoc statu musi spocivat v kombinaci
nastroju, které ptisobi preventivné, motivacné a z pohledu
vetejnych prostfedkd jsou maximalné efektivni. Pro tento
ucel musi stat predevsim formulovat vlastni cile politiky
bydleni a nastroje tomu odpovidajici. Vyuziti nastroji ne-
vratné finanéni pomoci je tfeba volit, s ohledem na udrzi-
telnost vefejnych financi, velmi obezietné.

Ptesto v nékterych piipadech takova forma pomoci statu zi-
stane nezbytna. Jediné piisné dodrzovani principti ekono-
mické pfiméfenosti a udrzitelnosti vefejnych financi mize
byt zarukou, Ze stat bude dlouhodob¢ napliovat své posla-
ni v oblasti bytové politiky. S vyvojem spole¢nosti se méni
také podminky v jednotlivych oblastech jejiho Zivota. Pro-
to v kazdé dob¢ bude z pohledu obcanti otazka dostupnosti
bydleni, jeho kvality a stability systému, ve kterém bydleni
ziskavaji, aktualni.

Cilem statu v oblasti bydleni musi proto byt:

e dostupnost priméfeného bydleni;

* vytvaieni stabilniho prostiedi pro oblast bydleni;
* trvalé zvySovani kvality bydleni.
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Vsechny navrhy nastroji bytové politiky v budoucnu budou
muset byt dostatecné flexibilni a budou obsahovat indikatory
pro méfeni jejich Gspésnosti. Stat ma k dispozici tfi skupiny
zakladnich nastroju k prosazeni koncepce/politiky bydleni:
pravni predpisy a technické normy; ekonomické, specificky
finan¢ni néstroje; informacni a vzdélavaci nastroje.

Dostupnost

Zakladem pisobeni statu v této oblasti je motivace ob¢ant
k tomu, aby si dokazali zajistit bydleni vlastnimi silami. Pro
skupiny obyvatel, které si své bydleni samy z objektivnich
davodu zajistit nedokazi, stat vytvori takové nastroje, je-
jichz prostiednictvim jim bude schopen poskytnout t€¢innou
pomoc. Rozsah a intenzita pomoci musi disledné vychazet
z principu ekonomické ptfiméfenosti a udrzitelnosti. Zaklad-
nim pfedpokladem pro maximalni naplnéni cild této casti
vize je naplnéni cilt tykajicich se stability. Podminkou pro
zvySovani dostupnosti bydleni rovnéz je, aby stat Gizce spo-
lupracoval s obecnimi a krajskymi samospravami.

Prioritami zde jsou vyvazenost podpor, zvySeni dostupnosti
bydleni pro cilovou skupinu, snizovani nakladd spojenych
s bydlenim a pomoc statu pfi zivelnich pohromach a pied-
chazeni vzniku $kod zpisobenych zivelnimi pohromami.

Stabilita financi, legislativy a instituci

Bydleni je pro kazdého spojeno s potiebou bezpeci, jistoty.
Jistota znamena stabilitu stavu v n€kolikerém ohledu: stabi-
litu socialni (zejména udrzeni socialni vrstevnatosti a rizno-
rodosti), stabilitu ekonomickou (véetné financnich nastroj
podpory), stabilitu prostfedi a jeho kvality urbanistické a ar-
chitektonické (véetné kulturni vrstevnatosti a riznorodosti)
pti respektu ke kvalité pfirodni a krajinné, odpovidajici ale-
spofi vychozim podminkam, ve kterych se nachdzime, spise
vsak urcitym ocekavanim. Z pohledu adresati pomoci statu
podpory. Piedvidatelnost prostiedi nejen v oblasti bydleni je
dulezita pro mladé, pro stfedni generaci i pro seniory a méla
by byt zajiSténa pro vSechny. Stabilitu vSak vyzaduji i inves-
tofi. Rizikovost jejich investic stoupd s nejistotou vyvoje le-
gislativy, ale i kvlili ménicimu se ptistupu ke statni podpofte.
Zaruka predvidatelnosti pusobeni statu v jakékoli oblasti je

snizeni finan¢niho zatiZeni systé-
mu, stabilni pravni Gprava ve vefejnopravni oblasti (spe-
cificky upravujici procesy ve vystavbé), stabilni pravni
uprava v soukromopravni oblasti (najem, vlastnictvi bytu),
respektovani principu ekonomické pfimétrenosti a udrzitel-
nosti vetejnych rozpocti pii aplikaci prava EU, zvySova-
ni transparentnosti trhu bydleni poskytovanim nezavislych
a spolehlivych informaci, disledné vymezeni odpovédnosti
a koordinace aktivit statu v oblasti politiky bydleni, posileni
ulohy obci v bytové politice.

Kvalita

Vytvareni trvalych ptedpokladii pro zvysovani kvality byd-
leni je ukolem kazdé politické reprezentace a samoziejme
jednim z cilt politiky statu v oblasti bydleni. S ménicimi se
vnéj$imi podminkami, které ovliviiuji chovani jednotlivych
domacnosti, se méni i priority pii dosahovani pribézného
cile zvySovani kvality bydleni.

Pusobeni prostiedi, ve kterém ¢Elovek zije, je skutecnosti,
ze které je tfeba pii formulovani priorit vychazet. Neoddis-
kutovatelnym segmentem kvality bydleni je proto kvalita
vnéjsiho prostiedi vné bytu nebo bytového domu. Okoli lid-
skych obydli je ¢asto spojovano s pojmem Zzivotni prostie-
di a nepochybné lze pod pojem zivotni prostfedi zahrnout
i kvalitu prostfedi pro bydleni.

Aktivity v oblastech kvality a dostupnosti se velmi cas-
to vzajemné podminuji ¢i dopliuji. Napiiklad zlepSovani
vzhledu starSich bytovych domu témér vzdy dopliuji opat-
feni, ktera sméfuji ke snizeni energetické naro¢nosti. Tim
stoupa dostupnost bydleni pro obyvatele, protoze se snizuji
naklady na zaji$téni chodu domacnosti. Cilem statu je tr-
valé zvySovani kvality bydleni pro jeho ob&any, samoziej-
me za ptisného dodrzeni principu ekonomické primétenosti
a trvalé udrzitelnosti vynakladanych finan¢nich prostredki.
Tato vychodiska se museji projevit pti volbé nastroji pro
naplnéni konkrétné formulovanych priorit.

Prioritami této ¢asti vize jsou snizovani investi¢niho dluhu,
kvalita vystavéného prostfedi specificky s ohledem na byd-
leni a podpora zvySovani kvality vnéjsiho prostiedi rezi-
dencnich oblasti.
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Ke vSem prioritam v jednotlivych Castech vize jsou stano-
veny nastroje a konkrétni ukoly, a to vCetné terminti a od-
povédnosti.

Zavér

Podminky, ve kterych je bydleni jako jedna ze zakladnich
lidskych potieb zajistovano, se v Case meni, stejné jako se
méni nase predstavy o jeho dostupnosti a kvalité. Mélo by
vsak platit, Ze jeho pofizeni a udrzovani se vzdy podfizuji
prisnym ekonomickym pravidldm. Intervencemi v oblasti
bydleni stat naplfiuje mimo jiné svoji tlohu v oblasti soci-
alni politiky.

Vyvoj vetejnych financi zietelné signalizuje, Ze finanéni in-
tervence statu v oblasti bydleni se bude soustiedit do formy
unosnou miru omezit nenavratnou finan¢ni pomoc — ale tak,
aby se dostalo pomoci lidem, ktefi ji ze skuteéné objektiv-
nich divodid potfebuji. Pro nastaveni systému financovani
bytové politiky statu je nezbytné vyuzit vSechny finan¢ni
zdroje, které jsou k dispozici, a vyuZivat je pfedevsim jako
nastroje motivaéni.

Zasadni pro naplnéni role statu v oblasti bydleni je vytvore-
ni stabilniho finan¢niho prostedi pro podporu bydleni, vy-
tvofeni stabilniho legislativniho ramce a posileni stability

instituci nesoucich odpovédnost za napliovani politiky sta-
tu v oblasti bydleni. Jen za pfedpokladu vytvofeni skutecné
neménného prostiedi bude 1ze naplnit téz cile v oblasti do-
stupnosti a kvality.

Je tieba se vice zaméfit na snizovani energetické naro¢nosti
bytl za pfisného dodrzovani principu ekonomické piime-
fenosti a s ohledem na zvySovani kvality stavajiciho byto-
vého fondu. V oblasti vystavby je potieba reagovat prede-
v§im na demograficky vyvoj spole¢nosti a zvySovani poétu
ménécetnych domacnosti. Zasadni bude udrzet vyvazenou
miru podpory mezi bydlenim vlastnickym a najemnim,
konkrétné bydlenim pro skupiny ohrozené socialnim vy-
loucenim a klast dliraz na vyuzivani podpor revolvingové-
ho charakteru.

Odpovédnost za oblast bydleni a vytvofeni stabilniho pro-
stfedi je svéfena Ministerstvu pro mistni rozvoj. Dlsledné
respektovani jeho koordina¢ni role a definovani pozice Stat-
niho fondu rozvoje bydleni jako hlavniho nastroje pro po-
skytovani podpory bytové politiky statu je predpokladem
pro uspesné naplnéni cilti koncepce politiky statu v oblasti
bydleni do roku 2020.

Pievzato z Koncepce bydleni CR do roku 2020.

Ing. Alexandra Voborilova
Odbor politiky bydleni MMR CR
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Czech Republic’s Concept of Housing, by Alexandra Vobotilova

Czech Republic’s Concept of Housing for the period before 2020 was approved by the Czech government on 13th July 2011.
Decree 524 of that day entrusts relevant ministers with the fulfilment of tasks contained in this Concept.
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