Elena Shomina

Clanek popisuje soucasny stav vyvoje vztahii mezi ndjemniky a viastniky bytii v Rusku s dirazem na municipdlni bytovy
fond a roli municipalit jako jeho viastnikii. Text prezentuje vysledky vyzkumného projektu ,, Municipality jako viastnici domii
a bytii.” Projekt byl zahajen v roce 2009 a jeho hlavnim cilem bylo zjistit a popsat, jakou roli hraji v Rusku municipality v ob-
lasti bydleni”, a jaké probihaji v této oblasti reformy. Clanek se opird o aktudlni oficialni ruskou statistiku bydleni, o rozho-
vory s ruskymi experty na problematiku bydleni, rozhovory s vedoucimi odborit bydleni a bytové politiky ve méstech Permu,
Dzerzinském a Tule a o poznatky skupiny expertii na problematiku bydleni — ¢lenii sité ,, Statni strategie 2020, Clanek uvadi
priklady z velkych primyslovych mést s poctem obyvatel vétsim nez jeden milion, jako napr. mésta Permu.

Bydleni je vyznamnou soucasti osob-
niho Zivota a ekonomické a socialni
sféry kazdé zemé. Je arénou mnoha riz-
nych aktérii — statnich a soukromych,
obecnich a nevladnich, trznich a nezis-
kovych. Role kazdého z faktort a roz-
sah jeho vlivu je v kazdé zemi odlisny.

Existuje mnoho riznych tuloh obci
na poli bydleni, jsou ponékud slozité
a povaha, mnozstvi a rozsah téchto
uloh se za posledni desetileti zna¢né
proménily. Tyto promény zase odra-
zeji zmény v postaveni obci, v rozdé-
leni tloh, odpovédnosti a povinnosti
mezi ruznymi urovnémi statu a také
zmény v celém systému moci v ruz-
nych zemich.

Zaroven vykazuji v mnoha zemich
zmény uloh obci v oblasti bydleni,
a zvlasté jejich ulohy coby spravce,
fadu podobnych charakteristik. Rusko
neni vyjimkou, navzdory specifickym
déjinam vyvoje co do obecnich kom-
petenci a bytové politiky. Tato dvé té-
mata jsou velmi propojena, ale sou-
Casné jsou i odlisnd, a dokonce i pro-
tichtidna.

Jak tekl Martti Lujanen, jeden z nejzna-
m¢jsich a uznavanych odborniki na by-
dleni, ,,Obecni bydleni — jeho objem,
jeho kvalita, jeho dulezitost — silné od-
razi statni politiku bydleni, kli¢ové pfi-
stupy k socialni spravedlnosti, socialni
spolupraci a politickou a ekonomickou
situaci v zemi“ [Lujanen, 2004].

Toto vnimani je vice nez kde jinde prav-
divé v Rusku, jelikoZ v prubéhu dlouhé

existence Sovétského svazu jsme méli
ve vsech oblastech vyhradné statni po-
litiku. Dokonce i dnes jsou nase obce
pomérmné slabé a pod silnym tlakem
statu ve form¢ Ustiednich a regional-
nich organd.

Klic¢ové charakteristiky ruské proble-

matiky bydleni jsou nasledujici:

*  Celkovy objem bytového fondu
v RF? : 3 238 mil. m?.

e Okolo 2 333 mil. m? (72 %) je v mést-
skych oblastech.

*  Okolo 896 mil. m? (28 %) je ve ven-
kovskych oblastech.

e Primérny obytny prostor na jed-
noho obyvatele: 22,8 m2.

»  Chatrajici bytovy fond: okolo 100 mil.
m? (asi 3 % z celkového objemu).

* Pocet rodin registrovanych jako
cekatelé na obecni byty: 2,830 mil.
rodin.

* Rodiny, které si v pfedchozim roce
ve svych bytovych podminkach
polepsily (ze vSech registrova-
nych): 5 %>.

Obecni reformy jsou ve skute¢nosti
soucasti spravnich reforem, které za-
Caly na zacatku devadesatych let mi-
nulého stoleti. Ruska federace se
sklada z 83 ,,subjektt federace* — regi-
ond (véetné ruznych republik, oblasti,
Moskvy a Petrohradu). Pod regionalni
urovni jsou dvé obecni Grovné, jelikoz
nas$ obecni systém je dvoutroviovy.
Kazdy region je rozdélen do obecnich
oblasti (1 829) a takzvanych ,mést-
skych okruht (méstskych okrest)
— 512. To je vys§i (mozna druha?)
,obecni uroven“. Kazda méstska oblast

se sklada z mnoha ,,sidel“ — venkov-
skych (18 996) a méstskych (1 733)
s podobnymi, ale omezenymi admini-
strativnimi povinnostmi a zdroji. To je
niz§i (prvni) obecni uroven. Druha uro-
venl — to jsou ,,m&stské oblasti“. Na této
druhé obecni Girovni by méstské oblasti
mély podporovat sidla a maji mnohem
Sir$i okruh povinnosti a odpovédnosti.
»,Méstské okruhy* (méstské okresy)
reprezentuji prevazné velkd a silna
meésta s dobrou socialni a technickou
infrastrukturou, ktera dokazou spl-
nit vSechny obecni povinnosti (tyka-
jici se sidel i méstskych oblasti). Mos-
kva a Petrohrad maji nicméné zvlastni
statni spravni strukturu, jelikoz hraji
mimotadnou Glohu pro federaci a jsou
také ,,subjekty federace“. Kupiikladu
Moskva (12 miliont obyvatel) a Mos-
kevsky region (6,7 miliond obyvatel)
jsou oboji subjektem federace. Mistni
samosprava je v téchto méstech v praxi
velmi omezena a ma blize ke kontinen-
talnimu typu.

Hlavnim cilem obecni reformy bylo
zlepSeni kazdodenniho Zivota ruskych
obyvatel a pfiblizeni mistnich organa
obanim  prostfednictvim  posileni
obci, vCetné predani povinnosti a fi-
nané¢nich zdroji a majetku od regional-
nich statnich organt orgdniim obecnim.

Zivot milionti Rust byl zaroven ovliv-
nén souvisejicimi zménami v oblasti
bydleni. Muzeme pozorovat skute¢ny
a velmi bolestny posun od paternalis-
tického typu bytové politiky k politice
zalozené na trznim hospodafrstvi, s ve-
likymi zménami v drzbé, ristu soukro-

1) Housing statistics for 2010 — RF Federal State Statistic Service, http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat/rosstatsite.eng.

2) RF = Ruska federace.

3) JKunumiHoe x03s#CTBO U ObITOBOE 0OCIyXHBaHue Hacenenus B Poccun™, 20101/ http://www.gks.ru/wps/wem/connect/rosstat/rosstatsite/main/pub-
lishing/catalog/statisticCollections/doc_1138887300516.
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mého vlastnictvi, s dramatickym snize-
nim najemniho sektoru bydleni a s pte-
sunem odpovédnosti za osobni bytové
podminky ze statu na jeho obcany.

Federalni organy poskytly pravni ra-
mec a instrukce pro bytovou reformu
prostiednictvim federdlnich zakont
o privatizaci bydleni v SSSR (1991),
dokumentu ,,0 zakladech federalni by-
tové politiky” (1992) a mnoha dalSich
statnich a regionalnich pravnich doku-
mentl. Nicméné, kazda obec si musela
sama a nezavisle sestavit vlastni ramec
pro bytovou reformu.

Za doby Sovétského svazu patfila té-
meét veskera puda a vétSina staveb
(vCetné obytnych) statu, a byla spra-
vovana a udrzovana statnimi spo-
le¢nostmi. Navic se dalo stézi mlu-
vit o méstskych organech, obecnich
povinnostech a obecnim majetku;
vSechny tyto ¢innosti byly provadény
statnimi organy (nebo jejich zastoupe-
nimi) na mistni urovni.

Popis obecnich povinnosti a dalSich
obecnich zalezitosti coby soucasti no-
vého ruského vladniho systému se ob-
jevil v roce 1995, zprvu pod piivodnim
(,,Starym®) zdkonem o obecnych zasa-
dach mistnich samosprav v Ruské fe-
deraci. Po roce 1995 se soucasti na-
Seho zivota zacdaly stavat ,,obecni
pravo®, ,,obecni organy“, novi ,,sta-
rostové®, nové ,,Obecni rady* a radni,
stejné jako ,,obecni bytovy fond*. Nic-
méné, teprve po piijeti dal$iho stat-
niho zakona o ,,obecnych zasadach
mistnich samosprav v Ruské federaci®
(2003), ktery byl navrzen ke zlepSeni
funkce zakona ptedchoziho, a po dlou-
hém ptfechodném obdobi (az do roku
2010), se existence mistni samospravy
stala vice mén¢ hmatatelnou a univer-
zalni charakteristikou ruského zivota.
Na zacatku roku 2010 bylo v Rusku
23 907 obci, z nichz vice nez 1 300
bylo méstskych obci Ruské federace,
které zahrnovaly 625 mést.

V disledku toho je v Rusku ,,obecni
bytovy fond“ a ,,obce, coby vlastnici
domu“ pomérné novym fenoménem.
Podivame-1i se zpét, miizeme pozoro-
vat tyto hlavni tendence za poslednich
20-25 let:

e posun od paternalistického typu
politiky k trzni bytové politice;

e komunalizace — prevod pavod-
niho podnikového bytového fondu
(pramyslového a zemédé¢lského)
na obecni (velmi casto stary
a ve Spatném stavu);

* volnd privatizace statniho a obec-
niho bytového fondu;

* chatrdni obecniho bytového fondu
a dalich obecnich budov v di-
sledku neadekvatniho financovani
jeho udrzby.

V Rusku také existuje celkem novy hypo-
tecni systém, ktery ale pomaha zejména
pomérné bohatym rodinam pfi koupi no-
vych byti. Pred péti lety banky poskyto-
valy hypotec¢ni Gvéry pod 20-30 %. Nyni
je situace o néco lepsi (10-15 % ro¢né).
Dosud tedy tento systém hral pomérné
zanedbatelnou roli.

»Privatizace* byla podstatou ruské eko-
nomické restrukturalizace. VSeobecny
privatizacni proces zacal v Rusku
vroce 1989, kdy byl ptijat Sovétsky pri-
vatiza¢ni zakon. V roce 1992 zapocala
privatizace podniki prostfednictvim
vykupi a vefejnych aukci. Na konci
roku 1993 bylo zprivatizovano vice nez
85 procent malych podnikl a vice nez
82 000 statnich podnikd, tedy kolem
jedné tretiny z celkového poctu. Pri-
vatizace bydleni méla odlisny priubéh,
ktery je popsan nize.

Obrovské statni pramyslové spolec-
nosti, stejné jako malé zemédelské
podniky spolu se zna¢nou ¢asti souvi-
sejiciho bytového fondu a dal§imi ne-
vyrobnimi nemovitostmi (kluby, spor-
tovnimi a zdravotnimi zafizenimi, ma-
tefskymi skolkami) pfiSly o své statni
vlastnictvi a staly se majetkem sou-
kromych vlastnikd. Za éry Sovétského
svazu byla k témto podnikim pfi-
pojena rozsahld ,socialni infrastruk-
tura®, tj. bytova a socialni zafizeni.
Jelikoz tato ,,socialni infrastruktura“
byla pivodné vybudovana za statni
penize, musely byt tyto majetky od-
déleny od podnikd a pfevedeny pod
obecni spravu. Mnoho z novych vlast-
niktt mélo za to, Ze neni nutné se za-
pojit do této ,,socialni* (nevyrobni, ne-
ziskové) sféry a byli ochotni se viech
téchto majetkll zbavit. V duisledku

toho méla privatizace a restrukturali-
zace prumyslovych podnikl obzvlasté
extrémni dopad na méstské oblasti,
pretvofila nejen jejich trhy prace, ale
také jejich bytové sluzby, kulturni,
sportovni a zdravotnicka zatizeni.

Nové podniky musely pievést sviij by-
tovy fond do piislusné obce ,,v dobrém
stavu“. Bohuzel, v mnoha méstech pa-
tfil bytovy fond podniku, ktery byl v té
dobé statni spoleCnosti a v dobrém
stavu nebyl. Obvykle zde padlo mistni
politické rozhodnuti schvalit pievzeti
tohoto bytového fondu obcemi od spo-
le¢nosti v jakémkoli stavu.

Vladimir Leksin a jeho kolegové shr-
nuli stav v roce 1996 nasledovné:
,Upadajici ekonomické podminky
v Rusku zplsobily masivni jednora-
zovy prevod podnikového bydleni
do obecniho vlastnictvi a obce se staly
klicovymi vlastniky domtt v Rusku,
ovSem obvykle bez adekvatniho fi-
nancovani udrzby svého bytového
fondu. Obce nebyly v takové pozici,
aby mohly udrzovat tyto staré budovy
a nespéchaly tedy s jejich prevzetim.
V té dobé bylo mnoho domi ,na cesté
mezi‘ svymi pivodnimi majiteli (stat-
nim podnikem) a majitelem novym
(obci). A takovy pievod trval zhruba tti
roky®. [Leksin et al, 1996, s. 62-72].
Tento proces pokracuje i v roce 2012.

Nésledkem tohoto procesu komuna-
lizace se obce staly vlastniky obrov-
ského bytového fondu. Tento fond su-
zuji rozsahlé problémy zplsobené od-
kladanou tdrzbou, neschopnou spra-
vou, neefektivnim vyuZzivanim sluzeb
a $patnym hmotnym rozvrzenim. Miru
rustu ukazuje tabulka 1.

Jak je z tabulky patrné, v obdobi mezi
lety 1990 az 1997 se rusky bytovy fond
v majetku statnich podnikii zmensil
z 1 011 mil. m? na 167 mil. m?, zatimco
obecni bytovy fond narostl v roce 1997
z 611 mil. m? na 854 mil. m2. Mirny Gby-
tek obecniho bydleni v roce 1998 na-
stal proto, ze néktefi najemnici zpriva-
tizovali své byty ihned, jakmile se staly
byty obecnimi. Obecni bytovy fond by
byl jesté vétsi, kdyby zde neprobéhla
masivni privatizace obecniho bytového
fondu, ktera zacala v roce 1991.
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Bytovy fond 1990 1995 1996 1997 1998
Celkem 2425 2676 2710 2738 2761
Statni (vCetné vojenského a podnikového) 1011 232 199 167 155
Obecni 611 823 849 854 806
Soukromy 791 1466 1539 1628 1742

Tab. 1: Riist obecniho bytového fondu, 1990-1998 (mil. m?)

Zdroj: Statistiky bydleni za r. 2010 — RF Federalni narodni statistické sluzba, http://www.gks.ru/

Rok 1990 1995 2000 2005 2009 2010
Pocet privatizovanych bytovych jednotek (tisice) 53 12479 | 17351 | 23668 | 27657 | 28557
. . . o . "
Privatizované ot?ytn.e prostf)ry (% z celkového poctu 0.2 36.0 470 63.0 73.0 75.0
privatizovanych prostor)

Tab. 2: Privatizace bytového fondu

Zdroj: The Russian Statistical Annual Edition 2003, Goskomstat, p. 200; The Russian Statistical Annual Edition 2010,
Goskomstat, http://www.gks.ru/free_doc/new_site/population/jil-f/jkh39.htm

Prikladem je mésto Perm, které se v le-
tech 1993-1995 stalo vlastnikem 65 %
z celkového objemu bytového fondu
v dusledku prevodu podnikového by-
dleni pod obecni spravu. Jako novy
vlastnik tohoto podilu bytového fondu
se obec stala odpovédnou za jeho
spravu a provoz, tedy ptevzala ukol,
na ktery nebyla dobfe ptipravena.?

Proces komunalizace jesté stale ne-
skoncil. Pokracuje zvlasté ve venkov-
skych obcich.

Je zde mnoho ptikladd, kdy se nékdejsi
zavody na zpracovani zemédélskych
produktli nebo na protokolovani, sna-
zily zbavit se svého bytového fondu,
ale nemohly tak ucinit. Pro pfevod ma-
jetku na obce, je potieba jej ,,popsat,
,urCit™ a zaregistrovat u zvlastni Statni
registraéni komory jako majetek obce,
a tento proces je pro dané obce znaéné
nakladny. Mnoho obci v malych ven-
kovskych sidlech si toto nemize do-
volit. Tento nezaregistrovany bytovy
fond se tak stava ,osifelym®, nepa-
tii nikomu. V dusledku toho je fond
ve Spatném stavu a ve chvili, kdy jej
obce prevezmou do vlastnictvi, bu-
dou potiebovat velky finan¢ni obnos
na jeho opravu a udrzbu. Nicméné,

venkovské obce prebiraji tento bytovy
fond krok za krokem a objem obec-
niho bytového fondu se zvétsuje. Ku-
prikladu v roce 2000 ¢inil 66 mil. m?,
72 v roce 2008 a mirné se snizil v roce
2009 (69 mil. m?). To znamena, ze vét-
Sina obyvatel téchto domu s privati-
zaci svych byt nespécha.

Privatizace bytového fondu ve formé
bezplatného pievodu obecniho by-
tového fondu na najemce zapocala
v Rusku v roce 1991 a ma byt ukon-
cena k 1. bfeznu 2013. Zakladni ideji
bylo, Ze si stat ponecha urcity objem
obecniho bytového fondu na ,,socialni
byty”“ pro méné privilegované sku-
piny. Privatizace je svobodnou volbou
a opraviiuje vlastniky k prodeji za trzni
cenu, ale také v sob& zahrnuje odpo-
védnost za jistou miru udrzby a ne-
predstavuje zadné vyhody s ohledem
na provozni naklady. Jak bylo zdi-
raznéno v Profilu zemé v sektoru by-
dleni Ruské federace [Country Pro-
file, 2004], nespornym cilem privati-
zace bydleni byl tudiz ptfesun odpo-
védnosti za udrzbu bytového sektoru
na uZzivatele. Vzhledem k neuspoiada-
nému stavu vétSiny ruskych bytovych
domt nebyla privatizace piitazliva

pro kazdého a jeji prubéh se vyrazné
zpomalil jiz v roce 1994. Teprve po-
stupné, na zakladé velkych informac-
nich a propagandistickych kampani,
se predstava vlastnictvi stavala vice
a vice atraktivni a v letech 2005-2010
se privatizace stala celkem aktivnim
procesem (tabulka 2).

Vlada nekolikrat prodlouzila lhitu,
po které privatizace piestane byt volna
(2007, 2010). Soucasna lhita je sta-
novena na rok 2013. Jak komunali-
zace, tak privatizace vyustily ve vazné
zmény ve struktufe drzby majetku,
zejména ve méstech. Do roku 2011
bylo asi 86 % ruského bytového fondu
v soukromém vlastnictvi, véetné 82 %
v disledku privatiza¢niho procesu.”

Povinnosti obci v oblasti bydleni

Ruské obce nemély a nemaji zadnou
vlastni bytovou politiku. Nicméné
v praxi jsou nyni odpovédné za posky-
tovani sluzeb spojenych s bydlenim,
jakymi jsou tidrzba budov, zasobovani
vodou, vytapéni, nakladani s odpady
atd. VSechny tyto komunalni sluzby
byly dfive v kompetenci mistnich
uradii bez ohledu na vlastnictvi bytu.
Mistni organy byly vzdy hlavnim vy-

4) Rozhovor s feditelkou permského Odboru bytové politiky Fainou Minkh 18. 2. 2011.
5) Housing conditions of the population/ Rosstat/ http://www.gks.ru/bgd/regl/b11_04/IssWWW.exe/Stg/d09/2-jil.htm.
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konnym jednatelem ve sluzbach spo-
jenych s bydlenim a s komunalnimi
potiebami. Celkové vydaje na byd-
leni a komunalni vydaje tehdy Cinily
v mnoha méstech asi 40-70 % z jejich
rozpocCta.

Privatizace jako vyprodej obecniho by-
tového fondu vyrazné promeénila rov-
novahu v drzbé nemovitosti na izemi
jednotlivych obci. Probéhly zasadni
zmény ve struktufe vlastnictvi a v ob-
jemu nemovitosti. V disledku toho se
zménil i seznam obecnich povinnosti

v oblasti bydleni. Nékteré povinnosti

vymizely. Obce jiz napiiklad nejsou

odpovédné za poskytovani bytového
fondu pro VSECHNY obyvatele, ne-
jsou odpovédné za udrzbu VESKE-

RYCH obytnych budov a VSECH

bytt, jak tomu bylo po mnoho let, kdy

témér cely bytovy fond patfil statu. Za-
roven vstoupily v platnost nové povin-
nosti, napiiklad dohled na podminky
bydleni, trhy s bydlenim, naklady
na udrzbu a domovni fady. Ty patii
mezi dalsi velky soubor povinnosti

a odpovédnosti, které se staly soucasti

nové ulohy obce. Tii z klicovych mo-

dernich povinnosti jsou nasledujici:

* Obce jsou odpovédné za posky-
tovani bydleni na mistni urovni.
To znamena, Ze obce jsou povinny
vytvaret podminky, které umozni
kazdému zit v kvalitnim bydleni.

e Obce jsou povinny byt posky-
tovatelem bydleni pro socidlné
slabé (znevyhodnéné) skupiny, pro
zvlastni skupiny, jako jsou kli¢ovi
pracovnici, a pro détské domovy.

* Obce musi organizovat alokaéni
systém poradnikii vefejného by-
dleni. Alokac¢ni systém potradnikt
vefejného (statniho a obecniho) by-
dleni byl vytvofen v padesatych le-
tech dvacatého stoleti a az do roku
2005 musela mit rodina mén¢ nez
5 m? obytného prostoru na osobu,
aby mohla byt prihlaSena. Jina
kritéria neexistovala. Pocet rodin
v pofadniku na pridéleni bytu ¢i-
tal mnoho milion. V roce 2005
se objevila nova kritéria — urcu-
jici byla nejen velikost stavajiciho
prostoru na osobu, ale obce musely
také zohlednit finan¢ni situaci dané

rodiny nebo osoby. Nyni obce po-
skytuji bydleni pouze pro ,regis-
trované chudé rodiny*. Ne obce,
nybrz krajské urady urcuji uroven
chudoby.

Pocet rodin (v¢etné svobodnych) regis-
trovanych jako cekatelé na byt se pro-
padl z 9 646 000 na konci roku 1992
(19 % z celkového poctu rodin a svo-
bodnych) na 5 419 000 v roce 2000
(11 %) a2 830 000 v roce 2010 (5 %).
Navzdory tomuto pomérné dobie vy-
padajicimu statistickému obrazu je
zde mnoho rodin, které se registrovaly
na konci osmdesatych let dvacatého
stoleti, jesté stale na ¢ekaci listiné. Na-
ptiklad v Permu je na ni okolo 18 000
rodin. ,Nejstar$i“ ¢ekaci rodina byla
zapsana pro obecni byt jiz v roce 1964.
Nyni je obec schopna poskytnout asi
800 bytl ro¢né a registrovano je asi
400 novych rodin.?

Nicméné obce nemaji dostatek financi
a kapacity pro tuto ¢innost. Nemaji
penize na novou bytovou vystavbu.
V roce 2010 zastavély obecni stavebni
spole¢nosti pouze 2 mil. m? z celkovych
58,4 mil. m?, Podil bytového fondu vy-
stavéného obecnimi stavebnimi spolec-
nostmi se propadl z 9,2 % v roce 2000
na 3,7 % v roce 2009 a 3,4 % v roce
2010 (zatimco soukromé spolecnosti
zastavély v roce 2010 50 mil. m?, tj.
86,2 % z celkového bytového fondu)”.
Nedostatek dostupného bankovniho
uvéru je také zavaznym problémem.
Mezi obcemi a statnimi Gfady existuji
neshody a konkurence, pokud jde o po-
zemky pro bytovou vystavbu.

Do budoucna je zapotiebi vytycit Ctyii
dalsi body tykajici se soucasnych
obecnich povinnosti:

* Obce odpovidaji za izemni pla-
novani a mistni infrastrukturu,
zejména za vytapeni, vodu a kana-
lizaci, véetné zachéazeni s odpadni
vodou. V praxi maji obce nedosta-
tek kapacity pro poskytovani elek-
tiiny a vody a dal$i nezbytné in-
frastruktury pro novou bytovou
vystavbu a v dasledku toho muize
mnoho jiz zbudovanych domu zi-
stat po mnoho mésict prazdnych.

*  Obce plni politickou roli, kdyz roz-
vijeji mistni bydleni a s nim spoje-
nou politiku, nebo alesponi naplituji
bytovou politiku statu a podileji se
na rozhodovacich procesech tykaji-
cich se riiznych problémi bydleni.

* Obce maji také funkce kontrolni,
arbitrazni a vzdélavaci. Mistni
organy a jejich zvlastni komise na-
ptiklad provadéji inspekci domi
a odhaduji miru jejich opotiebeni
a prebiraji kontrolu nad spravou
a udrzbou soukromého bytového
fondu v reakci na pozadavky ob-
canu, jelikoz obyvatelé se nemo-
hou spoléhat na soukromé spo-
le¢nosti. Nedostatek odbornych
znalosti mezi obyvateli byl spolu
s nizkou finan¢ni, pravni a bytovou
gramotnosti prekdazkou k uspés-
nému pievodu vetejného bydleni
na bytové vlastnictvi. Obce ve spo-
lupraci s nevladnimi organizacemi
poradaji zvlastni Skoleni a vyda-
vaji popularni publikace, poradaji
lekce o bydleni na skolach a vyu-
zivaji dalsi zplsoby, jak prekonat
negramotnost v oblasti bydleni.

¢ Obce mohou byt také pronajima-
telem tam, kde je obec jesté stale
vlastnikem bytového fondu plni-
cim stejné povinnosti jako ostatni
pronajimatelé.

Obecni bytovy fond
v Rusku

Na konci roku 2010 vlastnilo asi 8 500
ruskych obci sviij obecni bytovy fond
a mélo povinnosti jeho udrzby a oprav.
Navzdory privatizaci a nedostatecné vy-
stavb¢ nového obecniho bydleni Cini
obecni bytovy fond asi 350 mil. m?
ztoho 281 mil. m? v méstskych oblastech
a 69 mil. m* ve venkovskych sidlech.

Asi 15 milionti ruskych obyvatel je
obecnimi ngjemniky a obce se museji
postarat o stav a udrzbu jejich byta.?
RozloZeni mést a venkova je shrnuto
v tabulce 3. Tabulka 4 ukazuje obecni
bytovy fond jako podil z celkového
bytového fondu v riznych regionech
tak, jak tomu bylo v roce 2009.

6) Rozhovor s feditelkou permského Odboru bytové politiky Fainou Minkh 18. 2. 2011.
7) Zdroj: About Housing Construction in Russian Federation http://www.gks.ru/bgd/regl/b11_04/IssWWW.exe/Stg/d06/1-jil-str.htm.

8) Odhad autorky.
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Geografické odlisnosti jsou ukazany
v tabulce 5.

Jak ukazuje tabulka 4, nejnizsi uroven
obecniho bydleni je v jizni ¢asti Ruska,
kde hlavni ¢ast bytového fondu tvoii ro-
dinné domy (chalupy). Ve venkovskych
sidlech je pocet vicebytovych domil po-
mérné maly. Privatiza¢ni proces v této
casti Ruska byl velmi prudky a jeho na-
sledkem je, Ze pouze 4 % z celého byto-
vého fondu dnes tvoii obecni byty.

Zaroven je na ruském Dalném vychodé
asi pétina z celkového bytového fondu
stale jesté obecni. Procento méstského
bytového fondu (a populace) zde bylo
vzdy pomérné vyssi, jeho stav byl po-
nékud Spatny a privatizace pomala.
Navic, v nékterych méstech Dalného
vychodu, kde je nezaméstnanost cel-
kem vysoka, vlastnici byt nemohou
prodavat své byty a prazdné byty — jak
soukromé, tak obecni — jsou spolecné.

Podil obecniho bytového fondu v riz-
nych regionech napfi¢ federaci (tabul-
ka 5) ma rozpéti od 28 % v Karélii
a 26 % v Kirovské oblasti az po 17 %
v Moskevském regionu a 18 % v Lenin-
gradské oblasti a v oblasti Chabarovsky
kraj. Pfitom ve vSech severnich kav-
kazskych republikach nezbyva témét
zadny bytovy fond — méné nez 1-2 %
a méné nez 0,5 mil. m?. V uréitych
méstech se tyto proporce lisi jesté vice.
Mnohé obecni ufady maji 25 % nebo
vice z celkového méstského bytového
fondu — sibifsky Novosibirsk a central-
ni Lipetsk maji okolo 25 %, centralni
Smolensk okolo 40 % a Rybinsk 39 %,
ale severni Pokachi (UGRA) disponuje
90 % bytového fondu!

Vidime, Ze nejvétsi obecni bytovy fond
se nachazi v takovych Castech Ruské
federace, jakymi jsou Moskevsky re-
gion (mimo Moskvu) s 35 mil. m?
a Sverdlovska oblast, se 17 mil. m?.
Regiony jako Baskirie, Tulska, Ar-
changelska, Nizegorodska, Samarska
a Irkutska oblast a Krasnojarsky kraj
maji kazdy okolo 9-12 mil. m?.

Zaroven, jak ukazuje Malpass a Murie
[1999], ,,Statem vlastnéné (obecni) by-
dleni neni zcela osvobozeno od vlivu
trhu: mistni organy se chovaly jako de-
velopefi, aby vytvorily stavajici fond ve-

Obecni bytovy fond mil. m? (2010) % z celku
celkem 350 11,0
meéstsky 281 12,3
venkovsky 69 7,8

Tab. 3: Obecni bytovy fond, 2010

Zdroj: Rosstat, 2010 http:/www.gks.ru/

Federalni okruhy mil. m? (2009) %
Centralni 93 10,3
Severozapadni 44 13,1
Jizni 20 4.4
Volha 81 12,1
Uralsky 35 13,0
Sibifsky 51 12,5
Daélny vychod 26 19,5
Celkem 350 11,0

Tab. 4: Obecni bytovy fond, % z celkového bytového fondu, regiondlni rozméry

Zdroj: Rosstat, 2010 http://www.gks.ru/

Uzemi mil. m? %
Celkem v Rusku 93 11,0
Leningradska oblast 8 18,2
Moskevska 35 17,6
oblast 35 17,6
Karélie 4 28,1
Kirovska oblast 8 26,2
Sverdlovska oblast 17 16,5
Irkutska oblast 9 17,7
Chabarovsky kraj 5 18,3
Cukotka 1 64,4

Tab. 5: Obecni bytovy fond ve vybranych regionech Ruska, 2009

fejného sektoru, ale velka vétsina obydli
byla postavena soukromymi staviteli ze
soukrom¢ vyrobenych materiald na ptidé
zakoupené od soukromych vlastnikl
za pomoci kapitalu zapij¢en¢ho od sou-
kromych finan¢nich instituci®.

Ruské situace neni mezi svétovymi
vzory vyjimkou, ale nyni mizeme vi-
dét v ruské oblasti bydleni mnoho no-
vych aktérd, statnich i soukromych,

Zdroj: Rosstat, 2010 http.://www.gks.ru/

a obce museji prizplsobit své tra-
di¢ni povinnosti nové situaci. Mnoho
z nich nemé dostatek pen¢z pro napl-
néni svych ufednich povinnosti, je-
jichz seznam se také zménil — mnohé
byly prevedeny na krajské ufady, né-
které na soukromé spolecnosti. Nic-
mén¢ mistni obyvatelé o téchto zme-
nach nevédi, dokonce ani nechtéji ve-
dét — stale ocekavaji pevnou podporu
od svych obecnich tfadu.
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Pani Faina Minkh, vedouci Oddé-
leni bytové politiky v Permu, vyslo-
vila v rozhovoru se mnou nazor, Ze pro
mnoho obci existuje rozpor mezi jejich
riznymi tlohami. Obec jako ,,vlastnik
domu“ z obecniho bytového fondu
potiebuje navic finance na udrzbu to-
hoto fondu, zatimco obec jako spravce
meésta nechce timto zptisobem utratit
své penize.” Nedostatek flexibility pti
zachazeni s bytovym fondem nedava
obcim prostor pro poskytovani bytt
pro obyvatele s naléhavymi potie-
bami. Perm je nicméné mozno pova-
zovat za svétlou vyjimku z tohoto pra-
vidla. Obec ma tfi budovy a v pripadé
nouze muze rodina dostat velmi maly
byt v den podani zadosti. Rodina pak
ma jeden mésic na poskytnuti vSech
nezbytnych dokumenti a zvlastni
obecni Domovni komise poté roz-
hodne o moznosti poskytnout takové
rodiné nouzovy obecni byt. Obvykle
je mozné zit v takovém byté po dobu
jednoho roku.

Sprava obecniho bydleni je stale jed-
nou z kliCovych odpovédnosti obci
v Rusku. Bohuzel, kvalita starého
obecniho bytového fondu je ponckud
nizka. Az 80 % vsech obecnich bytt je
mozné povazovat za zchatralé. Obce
nemaji dostatek vlastnich penéz na ge-
neralni opravy. Statni fond oprav po-
skytuje né&jaké finance na praci, ale
pouze pro nemovitosti ve velmi vaz-
ném stavu a pouze 12 % z nezbytného
bytového fondu bylo v pribéhu po-
slednich tfi let zrekonstruovano.

Velkym problémem ruskych obci coby
vlastnikl byti je rozptyl obecnich byta
mezi mnoho budov. Nyni je téméf ne-
mozné najit ucelenou ,,0becni bu-
dovu®, kromé téch, které byly speci-
aln¢ vystavény (viz nize). VSechny sta-
vajici obecni byty jsou rozptyleny mezi
velké vicebytové domy, pri¢emz obec
ma na jejich spravu velmi maly vliv. To
obcim zpisobilo nové problémy.

Podle zakoniku bydleni museji vlast-
nici bytl vytvofit Spolecenstvi vlast-
nikt bytd (HOA) a zastupci obce by
se méli podilet na vSech rozhodova-
cich procesech. V praxi se to ale déje

jen velmi ziidka. Nicméné, obce mu-
seji organizovat spravu vicebyto-
vych domi v ptipadech, kdy vlastnici
byt nepfijali spolecné rozhodnuti co
do spravy svého domu a kdy nevytvo-
fili HOA.

Dalsi problémy vyvolavaji konflikty
mezi vlastniky byt a obecnimi na-
jemci a nespolecenské chovani mezi
obyvateli.

Zaroven se obce snazi udrzet vliv
na spravu nejen obecniho bytového
fondu, ale celého bytového fondu
na svém tzemi. Caste¢né zde jde o po-
kus o kontrolu finan¢nich toka (které
jsou kontinualni a velmi velké), ¢as-
tecné je to proto, Ze na uzemi obce né-
kdy nejsou zadné soukromé spolec-
nosti pro spravu bydleni a z ¢asti také
proto, ze obyvatelé az doposud spolé-
hali vice na obce neZ na soukromé spo-
le¢nosti. Obce nyni prevadéji tyto po-
vinnosti na soukromé manazerské spo-
le¢nosti, ovSem stale se snazi udrzet
tuto oblast pod svou kontrolou.

Povinnosti spojené s obecnim bydle-
nim vyzaduji zna¢né finanéni zdroje:
ocekava se, ze podstatny podil mist-
niho rozpoétu pdjde na poskytovani
obecniho bydleni a na udrzbu stava-
jiciho bytového fondu. Je jasné, ze
mnohé zavazné problémy obecniho
bydleni — stimulace a podpora pou-
hého vlastnictvi, coby klicové drzby
a ubytek fondu obecniho najemniho
bydleni — jsou dusledkem statni by-
tové politiky za poslednich dvacet let.
To brani obcim ve splnéni mnoha za-
kladnich povinnosti.

Je zde ale novy ziajem o najemni
a obecni bydleni jako zplsob, jak dat
obcim nové moznosti pro plnéni svych
povinnosti. Je zde nové poznani, Ze
»pokud existuje vazny nedostatek, po-
kud pocet doméacnosti piekracuje pocet
obydli, jak tomu bylo ve Velké Britanii
az do sklonku Sedesatych let minulého
stoleti, otazka vlastnictvi je druhotada.
Avsak tak, jak se podminky zlepsuji,
spotiebitelé se vice zajimaji o to, kdo
vlastni jejich domov. Na vlastnictvi je
mozno nahlizet jako na druhotady pro-

blém, ktery se objevi pouze poté, co byl
ucinén pokrok smérem k naplnéni za-
kladnich pozadavka* [Malpass a Murie
(1999), s. 3]. Ekonomicka krize ve vy-
spelych zemich a zpomaleni bytové vy-
stavby v Rusku zjevné ukazuji, ze je
nezbytné zménit ruskou bytovou poli-
tiku. V letech 201011 jsme sledovali
ze strany statnich instituci velky zajem
o ngjemni bydleni, véetn¢ vazné dis-
kuse o obecnim a socialnim bydleni,
o novych programech neziskovych pro-
jektt bydleni a o vytvofeni Asociace
ruskych najemniku.

Obce vytvorily Fadu zajimavych no-

vych projekti najemniho bydleni

(bez naroku na zprivatizovani byta).

Tyto projekty zahrnuji:

*  Obecni nagjemni byty pro mladé rodiny.

e Pronajem rodinnych domi pro ro-
diny s vice détmi (rodina muze Zzit
v takovém domé az do 18. roku
veku ditéte).

e Zvlastni najemni dotace pro zada-
tele na ¢ekaci listiné — az do 50 %
z najemného, v piipadé oficialnich
najemnich smluv (oficidlni na-
jemni smlouvy jsou ale v moder-
nim Rusku ponékud vzacnou praxi:
skryty pronajem je rozsifeny, dané
jsou vysoké a mnoho lidi nechce
pronajimat byty oficialni cestou).

e ,Nové resortni bydleni“ — obce
ve spolupraci s velkymi podniky
a regionalnimi organy zahajily vy-
stavbu novych vicebytovych domut
sestavajicich z najemnich byti.
Podniky se nejenze podileji na vy-
stavbé, ale také ¢astecné dotuji na-
jemné pro své kvalifikované pra-
covniky a pfispivaji na udrzbu
téchto obecnich budov. Od roku
2010 jsou obce zapojeny do po-
skytovani pozemku pro takové pro-
jekty v Novosibirsku a Kaluzské
oblasti a v Cuvasské republice.

Tyto typy projektd podnitily novou
diskusi o vyvoji najemniho bydleni,
a to jak socialniho (neziskového), tak
komer¢niho (ziskového). V dubnu
2011 probehla za ucasti zastupcti Cty-
ficeti ruskych regionl vyznamna kon-
ference vénujici se osudu najemniho
bydleni v zemi.'” Otazky moderniho

9) Rozhovor s feditelkou permského Odboru bytové politiky Fainou Minkh 18. 2. 2011.
10) Vseruska konference o najemnim bydleni v Ruské federaci, Ministerstvo pro regionalni rozvoj RF, 7. 4. 2011.
http://www.minregion.ru/press_office/news/1279.html.
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bytového vlastnictvi a ulohy a posta-
veni obecniho bytového fondu a jeho
budoucnosti jsou také v centru diskuse
nové Pracovni skupiny pro najemni
bydleni spadajici pod ruské Minister-
stvo pro regionalni rozvoj. Kone¢né
skupina ruskych odbornikii na byd-
leni pracuje na doporucenich o prona-

jmu ubytovani pro Statni strategii 2020

v oblasti bydleni. Toto jsou né&ktera

z jejich klicovych doporuceni:

* Négjemni bydleni by se mélo vratit
ke struktute uzitkového vlastnictvi
obecniho bytového fondu.

* Je nezbytné vytvorit neziskovy by-
tovy fond s najemnimi byty pro
lidi, kteti si nemohou dovolit byd-
leni prostfednictvim trhu.

* Je nezbytné pfitdhnout takzvany
terciarni sektor (neziskovy a ome-
zeny zisk) a soukromé subjekty
jako efektivni partnery v feSeni
otazky bytovych potieb.

*  Obce by mély poskytovat zvlastni
dotace na pronajem byt pro ro-
diny s nizkymi piijmy.

* Je zadouci povolit deprivatizaci
(navraceni zprivatizovanych bytu
obcim) po oficialnim ukonceni pri-
vatizacniho procesu v roce 2013,
pokud si lidé nebudou moci dovo-
lit adrzbu svych byta.

» Je nutno nastavit casové limity pro
socialni (obecni) najemni smlouvy
(obecni najemni smlouvy jsou
v soucasnosti bez omezeni).

* Je nutno nastavit zvlastni snizeni
dané pro poskytovatele najemnich
bytl (zejména pro poskytovatele
socialnich a neziskovych bytl).

Tato doporuceni jsou urCena ruské

vladé v nadé&ji, ze v ramci nového sys-

tému bude odpovidajici podil najem-
niho bydleni ruskym obcim navracen.
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ENGLISH ABSTRACT

The role of municipalities in housing in Russia, by Elena Shomina

This paper describes the current state of tenant-ownership developments in Russia, with stress on the municipal housing
stock and the role of municipalities as owners. The paper is a preliminary result of the research project Municipalities as
Homeowners, started in 2009 with the main goal of describing the role of municipalities in administrative, municipal and
housing reforms in Russia. The article is based on the latest official Russian housing statistics, interviews with Russian
housing experts, heads of the municipal departments of housing policy in the cities of Perm, Dzerzinsky and Tula, and on
observation of the work of a housing expert group involved in a network called State Strategy 2020. Examples from large
industrial municipalities such as Perm, with a population of almost 1 million, are added to illustrate the findings.
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