Daniela Grabmiillerova

V priibéhu roku 2004 bude predloZena novd koncepce bytové politiky, jejiz pracovni ndvrh je jiz pripraven. Ndvrh koncepce vychdzi
jednak z dosavadniho vyvoje v oblasti bydleni v Ceské republice a jednak ze zahranicnich zkusenosti. Odbor bytové politiky Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj se snaZil prostudovat nejen dostupnd statistickd data vztahujici se k ekonomickym podminkdm a k bydle-
ni, ale také ziskat co moZnd nejhlubsi a konkrétni informace o jednotlivych segmentech bytového trhu véetné bariér, které brdni jejich

rozVoji.

Pfi zpracovdni ndvrhu koncepce vychdzel Odbor bytové
politiky z ndzoru, Ze problémy v oblasti bydleni nemaji, az na
naprosté vyjimky, rychld, jednoduchd a jednoznacnd feSeni. To
soucasné znamend, Ze je nutné se ,smifit s faktem®, Ze neexis-
tuje ,,jedind objektivné spravnd* bytovd politika — af uz se jednd
o teoretickou — spolecenskovédni disciplinu, nebo o praktickou
intervenci vefejného sektoru do oblasti bydleni. Analyzovani
situace v oblasti bydleni i koncipovdni novych zdmért je vzdy
,»zatizeno® Sir§imi ekonomickymi i dal§imi ndzory a postoji. Pro
Ceskou republiku proto Ministerstvo pro mistni rozvoj navrhu-
je realizovat trZné orientovanou bytovou politiku, kterd pocitd
s autoregula¢nim plsobenim trZnich sil, usmériiovanych socidl-
né zaméfenymi opatfenimi a je charakterizovdna nikoli masiv-
nimi, avSak jasné zacilenymi zdsahy vefejného sektoru do trhu
s byty.

Existence nékterych systémovych problémi byla reflektovana
JiZ v koncepci bytové politiky z roku 1999, a to i pfesto, Ze tato
koncepce je svym celkovym zaméfenim pomérné silné intervenc-
ni. Zdméry sméfujici ke konsolidaci pravnich a ekonomickych
intervencnich ndstrojii, které zde byly formulovédny, se vSak
nepodafilo zcela realizovat. Posileni role stitu, ke kterému na
konci 90. let doslo nejen prostfednictvim zvySovani vefejnych
vydajii do bydlenti, ale i prostfednictvim prolongovéni nezacile-
nych a zérovent masivnich podplrnych ndstrojt, prisp€lo k pro-
hloubeni nékterych existujicich problémd, jejichZ odstranéni

//////

Noveé navrZzend koncepce vychazi predevsim z ekonomické
situace Ceské republiky v kontextu Evropy a Evropské unie.
V roce 2002 ¢inil hruby doméci produkt na obyvatele pii prepo-

Podil vetejnych vydajir do podpory bydleni (v % z HDP; v piipadé CR se jedn4 o vydaje stitu bez zahrnuti vydaji obci a kraji):
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¢tu paritou kupni sily cca 15 813 USD, coZ odpovidd dosaZeni
hranice 58,6 % priméru ekonomické drovné EU. Ackoli je tato
hodnota po Slovinsku druhd nejvyssi mezi kandiddtskymi zemé-
mi, zafadila Ceskou republiku do 3. skupiny nejchudsich zemi
rozsifené EU (25 zemi). Rast HDP, ktery po oZiven{ Ceské eko-
nomiky pfedstavoval v roce 2001 mezirocné 3,1 %, se v roce
2002 zpomalil na 2 %. Vdznym problémem ceské ekonomiky se
stala fiskalni nerovnovaha; verejné rozpocty nevykazuji tenden-
ci k vyrovnanosti. V roce 2001 doséhl deficit 6,2 % HDP a v roce
2002 déle vzrostl na 6,7 % HDP. Z vyvoje vefejnych financi je
patrnd existence strukturdlnich problémi. Deficity nemajf cyklic-
kou povahu, ale jsou disledkem trvale rostoucich mandatornich
vydajl a expanzivni fiskdlni politiky cilené na posileni ekono-
mického ristu. Schodky vefejnych rozpocti se promitaji do ristu
vetejného dluhu, jehoZ dynamika se v poslednich letech zrychlu-
je. V roce 2001 vefejny dluh dosahl 24,4 % HDP, v roce 2002
doslo k jeho dal$imu ristu a jeho odhad tak ¢ini 26,9 % HDP.
V roce 2002 dosdhla cena zdpijcniho kapitdlu historicky (od
pocatku ekonomické transformace) nejnizsi drovné — pramérnd
sazba z celkovych stavil tvéra v roce 2002 byla 6,2 % p.a., stej-
né jako primérmd sazba nové cerpanych dlouhodobych dvért
(nad 5 let). Pro oblast bydleni to byl pfiznivy vyvoj, protoZe
domdcnosti vyuZivaly v tomto obdobi a stdle vyuzivaji nizkych
trokovych sazeb k pomérné masivnim investicim do vlastniho
bydlend.

Bytovy fond zahrnoval podle s¢itani lidu k 1. bfeznu 2001
celkem 4 366 293 bytl; z toho 3 828 tis. trvale obydlenych bytu,
tedy v priméru 427 bytl na 1000 obyvatel a 374 trvale obydle-
nych byti na 1000 obyvatel. V celkovém pojeti tedy neni v nasi

zemi plosny bytovy deficit, avSak lokality s dostatkem pracov-
nich piileZitosti, z nich pak nejvice Praha, jsou charakteristické
velkymi rozdily mezi pomérné Sirokou nabidkou cenové madlo
dostupnych byt a vydajovymi moZnostmi znacné ¢4sti domdc-
nosti. Tuto skutecnost konstatuje i ,,Spole¢né memorandum
o socidlnim zaclefiovéani®, které podepsali dne 18. prosince 2003
za Ceskou republiku ministr prace a socilnich véci Zdengk Skro-
mach a za Evropskou komisi Anna Diamantopoulou, komisarka
Evropské komise pro zaméstnanost a socidlni otdzky. Memoran-
dum, které je v ceské i anglické verzi v plném znéni k dispozici
na webu Ministerstva price a socidlnich véci, uvadi, Ze ,,v pri-
méru neexistuje v Ceské republice bytovy deficit; nicméné atrak-
tivni lokality, z nich nejvice Praha, trpi nedostatkem byti*. Jed-
nou z hlavnich pficin neuspokojivé situace v téchto lokalitdch je
deformovany sektor ndjemniho bydleni s uméle nizkym ndjem-
nym v pfevazujicim podilu ndjemniho sektoru, protoZe normativ-
ni pocet byt na pocet obyvatel napt. v Praze je podstatné ptizni-
v&ji nez v celé Ceské republice, kterd je podle mezinarodniho
srovndni plné srovnatelnd s vyspélymi zemémi, jak je ziejmé
z mezindrodnich statistik.

Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem se postupné dale
zlepSuje a zvySuje se rovnéZ kvalita bydleni. ZvétSuje se prumer-
nd velikost bytd, af jiz v disledku vystavby novych velkych bytd,
nebo zvétSovanim starych byt rekonstrukcemi. Byty stavéné
v 90. letech v Ceské republice majf pies 60 m? obytné plochy (4.
plochy obytnych mistnosti, bez ptedsini, koupelen apod.) a maji
vice neZ 3 obytné mistnosti. Témet 90 % vsech bytt spliiuje tech-
nické poZadavky na byty L. kategorie a jen desetina je tvofena

[

byty nizsi kategorie. Byty bez vlastni koupelny ¢i bez vlastniho

Pocet uzivani schopnych byt v pirepoc¢tu na 1000 obyvatel (tj. véetné byti momentilné neobydlenych)

ve vybranych evropskych zemich:
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splachovactho WC jsou naprostou vyjimkou — jen 3 — 4 % z cel-
kového poctu bytd.

Ve struktufe bytového fondu jsou zastoupeny dostatecné
vSechny typy bydleni z hlediska prdvntho diivodu uzivani bytu:
47 % bytu je uzivano vlastnikem bytu, 17 % predstavuje druz-
stevni bydlent, 29 % tvoii ndgjemni ,,nedruzstevni byty (7 % jsou
jiné, specifické duvody uZivani bytu). PrubéZné dochazi k rustu
cen bydleni (pofizovaci ceny) a k diferenciaci ve spotiebé bydle-
ni. Podil vydaji na bydleni z celkovych cistych penéznich piij-
mil domécnosti v roce 2002 €inil, podle statistiky rodinnych tcta
CSU, pro primérnou domacnost 17,2 %, pro domacnost diichod-

ct 25,3 % a 24,2 % pro domdacnost s détmi s minimdlnimi pifjmy.

Podle sociologického prizkumu Sociologického dstavu Aka-
demie véd je naprostd vétSina domdcnosti (80 %) se svym sou-
¢asnym bydlenim spokojena. S vlastni bytovou situaci neni viibec
z venkova. Za jevy zhorSujici kvalitu bydleni jsou povaZovany
zejména nedostatecnd velikost bytu a jeho Spatny stavebné tech-
nicky stav. Se spokojenosti s vlastnim bydlenim kontrastuje znac-
nd nespokojenost s celkovou situaci v oblasti bydleni, tj. nespo-
kojenost s bytovou politikou statu. Tu deklaruji predevsim ti,
ktei{ stoji pred tikolem zajistit si bydleni. Casto se jedna o mladé
lidi, ktefi jsou nuceni poptdvat bydleni na volném trhu nebo ve
vlastnickém sektoru.

Uvedeny sociologicky pruzkum prokdzal, Ze v postojich
mnoha lidi k bydleni je stdle patrny silny etatismus — nadmérné
ocekavani pomoci ze strany statu. Jednd se o pozustatky central-
né fizeného hospodarstvi a administrativné piidélového systému
bydleni; soucasné jsou vsak tyto postoje podporovany, do urcité
miry, i stile deformovanou situaci v oblasti bydleni a pomérné
masivnimi vydaji na podporu bydleni. V Ceské republice je patr-
ny nesoulad mezi preferencemi domacnosti a existujici nabidkou
bydleni. Tato nerovnovéha, kterd je ovliviiovdna i nesouladem
mezi nabidkou bydleni a trhem préace, se jevi jako neuspokojend
poptavka po bydleni obecné a projevuje se predevsim v existenci
¢erného trhu s byty s regulovanym ndjemnym a ve vysoké trov-
ni trznfho ndjemného. Nepruznost trhu price v dusledku rigidni
regulace ndjemného konstatuje, jako kazdy rok, i ,,Souhrnnd
monitorovaci zprava o piipravenosti CR na &lenstvi v EU* zve-
fejnénd v listopadu 2003. K podobnym zdvérim tykajicim se
nefunkcnosti trhu s byty v disledku regulace ndjemného dosla

Pocet trvale obydlenych byti v piepoctu na 1000 obyvatel v celé CR a v Praze:

i hodnotici zprava OECD z roku 2003 a dalsich mezindrodnich
instituci (Mezindrodni ménovy fond, Svétova banka).

Administrativné piidélova bytova politika byla aZ na nékteré
prvky (systém regulace ¢i zmrazeni ndjemného) odstranéna a byly
vytvoreny nové nastroje umoziujici oznacit soucasny piistup k byd-
len{ jako trZn€ orientovany; soucasné vSak nebyly vytvoreny takové
podminky, které by umoznily jeho efektivni fungovéni. Pretrvavan{
cenovych a pravnich deformaci zejména v oblasti ndgjemniho sekto-
ru a nedostatecnd vystavba cenové dostupnych bytl je bariérou
vzniku funkéniho trhu s byty. Pravni rdmec bydlent je nepiehledny,
slozity a roztfiStény. Situaci komplikuje obtiznd vymahatelnost
prava a nizké pravni védomf lidi. Rejstitk ekonomickych nastroji je
neprehledny a pomémé rozsahly, posiluje do ur€ité miry zaZity eta-
tismus a snizuje vyznam soukromych finanénich prostfedku. Pod-
purné nastroje, tak jak byly koncipovany v druhé poloviné 90. let,

nebyly vétSinou jednoznacné zacilené a jejich ekonomickd ic¢innost
a vécnd tcelnost neni jednoznacnd.

Sektor vlastnického bydleni tvori cca 47 % bytového fondu
a ve srovnani s dal$imi sektory se nejvice rozviji. Jeho rust je pod-
porovin statem a jeho zdrojem je nejen nova vystavba, ale i pre-
vadéni druZstevnich byt do vlastnictvi a privatizace obecniho
bytového fondu do vlastnictvi ndjemct bytu. Pofizeni vlastnické-
ho bydleni, zejména nové postaveného, je vzhledem k pifjmim
vétsiny domécnosti velmi ndkladné, avsak v dusledku nedofese-
né situace v ndjemnim sektoru se na néj ,,vynucené* orientuji
i lidé s pramémymi a niz$imi pifjmy. Cisty penéZni pifjem
domadcnosti zijici ve vlastnim byté ¢i domé v roce 2000 predsta-
voval 226 tis. K& ro¢ng, coz odpovid 18,8 tis. K& mésicné. Cisty
penéZni pifjem thrnu domdcnosti Zijicich ve vSech druzich byt
Cinil v téZe dobé 211,5 tis. K& rocné, tj. 17,6 tis. K¢ mésicné.

Existujici druZstevni sektor tvoreny z velké ¢asti domy ve vlast-
nictvi byvalych stavebnich bytovych druZstev zaujimd cca 17 %
bytového fondu a funguje v naprosté vétsin€ bez vétsich problémil.
Vzhledem k legdlnim dplatnym prevodim ¢lenskych prav a povin-
nosti se bydleni v druZstevnim byté velmi bliZi vlastnickému bydle-
ni. Vystavba druZstevniho bydleni v soucasné dobé neni stdtem pod-
porovéna; vldda vSak v zdff 2003 schvdlila vécny zdmér nového
zdkona, ktery by mél vytvofit pravni podminky pro stétni podporu
bytovych druZstev pii nové vystavbé. ,Novd mald“ druzstva vznika-
ji pfi privatizaci ptivodné obecniho bytového fondu nejcastéji do
vlastnictvi ndjemci byti vytvafejicich pravnickou osobu pro koupi
domu s ndgjemnimi byty do vlastnictvi
tohoto druZstva. I tento novy segment
funguje v naprosté vétsiné bez vétsich
problémi. Cisty penézni pifjem do-
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mécnosti Zijici v druZstevnim byté
ptedstavoval v roce 2000 v priméru
219,1 tis. K¢ ro¢né, coz odpovidd 18,3
tis. K¢ mésicné.

Soukromy ndjemni sektor je
pomérné maly, tvoii jen cca 12 %
bytového fondu, a jeho fungovani je
negativné ovlivilovano pfetrvavajici
regulaci ndgjemného a obcanskoprav-
ni dpravou ndjmu bytu. Vystavba
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v tomto sektoru, az na ojedin€lé vyjimky (napf. ptidni vestavby),
neprobihd, predev§im z divodu silné pradvni ochrany ndjemct
a proto, Ze pro potencidlni investory je zajimavéjsi vlastnické
bydleni spojené s rychlou ndvratnosti vloZenych prostredka.
Cisty pen&Zni piijem domécnosti Zijici v ndjemnim byté ve vlast-
nictvi soukromé osoby v roce 2000 predstavoval 195,2 tis. K¢
ro¢né, coz odpovida 16,3 tis. K& mésicné.

Sektor obecnich ndjemnich byt tvoii cca 17 % z trhu s byty
a jeho fungovdni je také negativné ovliviiovano pretrvavajici regu-

laci ndjemného a obcanskoprdvni dpravou ndjmu bytu. Role toho-
to sektoru je nevyjasnénd; obecni byty plni, v zdvislosti na rozhod-
nuti jednotlivych obci a v disledku uplatiované ndjemni politiky,
jak socidlni, tak zcela komer¢ni funkci. Bytova vystavba, kterd zde
probih4, je masivn€ podporovéna stitem, avSak dosud prevazovalo
»quazi-vlastnické“ obecni ndjemni bydleni s vyraznou financni
ticasti budoucich vlastnikd (po 20 letech), docasn€ po tuto dobu
ndjemci. Cisty penéZni pifjem domdcnosti Zijici v njemnim
byté ve vlastnictvi obci nebo stitu v roce 2000 predstavoval
189,7 tis. K¢ rocné, coZ odpovidd 15,8 tis. K& mésicné.

Podil soukromych ndjemnich byta na celkovém bytovém fondu ve vybranych
evropskych zemich (v % ze vSech byti):
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Zdroj: CR - CSU, EU - Kleinma, Matznetter a Stephens, 1998

Podil ,,vefejnych® niajemnich byti na celkovém bytovém fondu ve vybranych
evropskych zemich (v % ze vSech bytu):
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(Pozn.: Pod pojmem ,,vefejny* se Casto rozumi, kromé obcf, také byty soukromych neziskovych organizaci a bytovych druz-
stev — tj. soukromych prévnickych osob, které plni ,,vefejny zdjem" a jsou proto také n€kdy nazyvény ,tfetim sektorem®.

V CR je do tohoto srovnan{ zahrnut obecni ndjemnf sektor.)

Zdroj: CR - CSU, EU - Kleinma, Matznetter a Stephens, 1998
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Pomér drovné maximalni sazby regulovaného nijemného a trzniho najemného
(v K¢/mésic) za 1 m? bytu I. kat.:

Chomutov
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Hradec Kralové

Se vstupem do Evropské unie v kvétnu 2004 zacne ceska
ekonomika postupné vyuzivat vyhody plynouci ze zdkladnich
ekonomickych svobod (volny pohyb zboZi, sluZeb, kapitdlu
a pracovnich sil) a zlepSovdni instituciondlniho prostfedi, véetné
tlaku na obezfetnost pfi jakychkoli formdch vefejné podpory.
Rizikem pro ekonomicky rust vSak zistdva vyvej vnéjsiho pro-
sti‘edi, a to presto, Ze vyvoj v zdpadni Evropé se promitd do ceské
ekonomiky v omezené mife mirnym zpomalenim. Pfedpoklddd
se postupné obnoveni dynamiky ekonomického vykonu. V roce
2003 byl rast HDP ve stdlych cendch cca 2,4 %, v roce 2004 je
odhadovén na cca 2,8 %. Primérnd mira inflace v roce 2003 Cini-
la cca 0,4 %. V roce 2004 dojde ke zvySeni miry inflace na cca
2,6 %, a to zejména v dusledku nezbytnych harmonizacnich
tiprav v oblasti nepiimych dani. Velmi nizka inflace byla dosud
hlavnim faktorem poklesu urokovych sazeb. Piipadné tendence
k dal$imu poklesu sazeb se budou odvijet hlavné od pretrvivaji-
cich ekonomickych problémut v zahrani¢i a dal$iho posunu pred-
poklddaného zacdtku oZiveni. Nizké drokové sazby stimulujici
razantni rozvoj hypotecniho tvérovadni se odrdzeji ve vysoké
mife dlouhodobého zadluzeni doméacnosti, které v kombinaci
s prudce rostoucim poctem spotiebitelskych dvért a leasingo-
vych smluv vede k obavdm o budouci schopnost domdcnosti
splacet tivéry. V Ceské republice se oéekavé pokles tuzemskych
cen nemovitosti, a to nejprve rodinnych domu a star§ich byti. Po
vstupu do EU prestane pusobit faktor expektance; do té doby
mohou ceny reziden¢nich nemovitosti jesté mirné stoupat. V dal-
$im obdobi se predpoklddd stabilizace dynamiky cen nemovitos-
ti pfi prohloubeni regiondlni diferenciace. Cenova hladina konec-
né spotieby domacnosti v CR dosahla v roce 2001 zhruba 47 %
prumérné cenové hladiny EU, coZ je méné, nez odpovidd rozdilu
v ekonomické drovni. SbliZovéni cenovych hladin je vSak limito-
védno konkurenceschopnosti ekonomiky v mezindrodnim srovna-
ni. Lze ptedpoklddat, Ze vyvoj v oblasti cen (zvySeni sazeb DPH)
se odrazi ve zvySeni vydajii domdcnosti na bydleni. Vliv vstupu
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Zdroj: Institut regiondlnich informaci, 2002

do EU na oblast bydleni bude vSak oslaben diky docasnym
vyjimkdm tykajicim se udrZeni sniZené sazby DPH pro bytovou
vystavbu a omezeni nabyvani nemovitosti k vedlejSimu bydleni
cizinci, které vldda CR na prechodnou dobu vyjednala.

Ocekdvany vyvoj nezaméstnanosti (kolem cca 10 %) souvi-
si s ekonomickym tlakem na rdst produktivity préce, ktery pove-
de k propousténi pracovnikll nespliiujicich rostouci kvalifika¢ni
pozadavky. Dojde ke zvySeni diferenciace pi{jmui a mezd, kterd
je v porovndni se stivajicimi zemémi EU stéle velmi nizkd. Uhrn
objemu pifijmi pro pétinu nejbohatsich osob byl 3,4krat vyssi nez
objem pifjmil pro pétinu nejchudsich osob. V dhrnu za stdvajici
Clenské zemé EU to je 4,4krdt a za pristupujici zemé 4,2krat vice.
Ceska republika patii dlouhodob& k zemim s nizkou mirou chu-
doby. Hranice ohroZeni chudobou — vyjadtujici pocet lidi ohro-
Zenych chudobou - podle metodiky EU predstavuje 60 % nédrod-
niho stfedniho pifjmu (medidn). Pfijem pod touto hranici ma 8 %
osob; v porovnéni se zemémi EU (15 %) i kandiddtskymi zemé-
mi (13 %) je to zdaleka nejniZsi podil. Pod hranici chudoby Zije
9 % venkovského obyvatelstva a 7 % obyvatel mést. Vyvoj, k né-
muZ dojde v disledku ristu zaméstnanosti v oborech s vysokymi
ndroky na kvalifikaci a pomalejsiho rustu socidlnich ddvek nez
ristu mezd, se odrazi v urychleni procesu socidlni diferenciace
v oblasti bydleni. V této souvislosti 1ze ocekdvat ndznaky proce-
su vytéstiovani znevyhodnénych skupin osob mimo oblast pod-
purnych ndstroji bytové politiky provdzené prohlubovanim
jejich socidlni a prostorové segregace. To je diivod pro zvySenou
pozornost v koncipovani a modifikaci podpirnych néstroju zaci-
lenych predev§im do této cilové skupiny.

NejvaznéjSim problémem ve stfednédobém horizontu je
nerovnovaha vefejnych financi v piipadé, Ze se nepodaii zcela
prosadit jejich reformu. V oblasti bydleni 1ze ocekédvat v souvis-
losti s reformou verejnych financi tlak na sniZovani mandator-
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nich vydaji. Rozsah vydaji do oblasti bydleni bude vymezen
sttednédobym vydajovym rdmcem zahrnujicim jak kapitolu
Ministerstva pro mistni rozvoj, tak Stdtniho fondu rozvoje bydle-
ni. Tim budou eliminovany vykyvy spojené s dosavadnim jedno-
ro¢nim stanovovdnim objemt rozpoctovych vydaji. Soucasné se
tim vyrazné omezi rozSifovani rejstifku podplrnych néstrojd,
nebot pfipadnému zavedeni novych ndstroji bude muset pred-
chézet eventudlni zruSeni ndstrojti jinych. Poskytovan{ vefejnych
prosttedkll bude spojeno s pravidelnym vyhodnocovédnim tcel-
nosti a i¢innosti intervencnich ndstroji.

Proces starnuti obyvatelstva, kterému celi vSechny vyspélé
stity véetng Ceské republiky a ktery bude vrcholit v zavéru této
dekédy, predstavuje vysoké riziko pro vyvoj ekonomiky ve stied-
nim a dlouhém obdobi. V oblasti bydleni se odrazi predevsim ve
zméné struktury bytovych potfeb (velikost, bariéry ...). Demogra-
fickd skladba obyvatelstva je vyrazn¢ ovlivnéna zejména natalitni
vlnou 70. let. Tehdej$i mimofddné prudky rust porodnosti (jako
dusledek kumulace vlivu existence silnych povélecnych ro¢nikt
v plodném véku a docasné plsobicich pronatalitnich opatieni) se
dodnes projevuje v mimofddném pocetnim zastoupeni generace
mladych narozenych v letech 1971 az 1979. Pfiznivy vliv tohoto
jevu v soucasné dobé na ekonomiku — tato generace vstupuje do
veku ekonomické aktivity — vSak zdroveri piedstavuje silny tlak na
bytovy trh. S prodluZovdnim véku v nejstarSich vékovych skupi-
néch, s piisobenim novych trendd v Zivotnim stylu v mladSich
vekovych skupindch doslo k vyraznému zmenseni primérné veli-
kosti domdcnosti. Pii absolutnim tbytku obyvatel od minulého
s¢itdni pribylo domdcnosti, zejména jednotlivci.

Cenové hladina CR konetné spotieby domdcnosti v CR
dosédhla v roce 2001 zhruba 47 % primé&rmé cenové hladiny EU,
coZ je méné, nez odpovidd rozdilu v ekonomické drovni (ten byl
v roce 2001 na tGrovni 59 %, v roce 2002 pak 58,6 %). Duvodem
je niZ8i drovenl cen domécich zdroji a niZ§i droverl mezd. Také
pretrvdvajici cenové regulace a historicky vzniklé distorze
v cenovych relacich jsou pfic¢inou vyrazného odstupu ceské
cenové hladiny. Mnohé soucasné ceny ve svém dusledku nein-
formuji pfesné ani o stavu poptdvky a nabidky. Z naznacenych
divodt existuji urcitd rizika cenového vzestupu v obdobi po
vstupu Ceské republiky do EU.

Klady a zapory situace v oblasti bydleni

Silné stranky

* Dobra vybavenost bytovym fondem, neexistuje plosny bytovy
deficit.

e ZvySuje se kvalita bydleni — zvlasté vlivem nové bytové
vystavby a modernizaci.

o Zveétsuje se velikost byt a snizuje pocet osob bydlicich v byté —
zvysuje se prostorovy komfort.

* Nabidka bydleni zahrnuje v pfiméfené mite vSechny typy byd-
leni z hlediska pravniho divodu uZivani (vlastnické, druZstevni,
néjemni).

* Rozvinuty systém financovéani bydleni (hypote¢ni dvérovani,
stavebni spofeni) disponuje dostate¢nym objemem finan¢nich
prostredkd, které 1ze pouZit na vystavbu, koupi, opravu ¢i mo-
dernizaci bydleni.

* K dispozici je dostate¢nd kapacita stavebnich a developerskych
firem schopnych uspokojit poptavku po investicich.

* Pi{jmov4 diferenciace (rozevieni pi{jmovych nizek domécnos-
ti) je mensi neZ v zemich EU; nedochazi k formovani ,,viditel-
né socidlné separovanych* lokalit.

o [ pres rostouci socidlni diferenciaci pfetrvavd v oblasti bydleni
socidlné vyvdZend struktura obyvatelstva; az na malé vyjimky
nevznikaji ghetta a prostorova segregace.

Slabé stranky

¢ Cenova trovell nové vystavby a v atraktivnich lokalitdch také
pofizovaci ceny star$iho bydleni pievysuji finanéni moznosti
vetSiny domécnosti.

* Novd vystavba je tvofena hlavné vlastnickym bydlenim; ndjem-
ni byty se bez podpory sttu nestavi v disledku ,,neatraktivity*
tohoto segmentu pro soukromé investory.

* Znacnd ¢ést bytového fondu je v dusledku dlouhodobé podhod-
nocené Udrzby zanedband, vSechna bytovd druZstva nemaji
,haakumulovdny* prostfedky na provedeni vétSich oprav ¢i
modernizaci.

* Nékteré domdcnosti, predevs§im domdcnosti dichodct, jsou
siln€ zatiZzeny vydaji na bydleni, av§ak jejich zat€Z neni Gcinné
zmirfiovdna adekvatni ndrokovou socidlni ddvkou.

* Sektor najemniho bydleni je deformovéan a nefunguje potieb-
nym zpusobem; disledkem je neuspokojend poptdvka po
bytech s nizkym ndjemnym, Cerny trh a neefektivni vyuZziti
bytového fondu.

* Ochota domdcnosti samostatné si zajistit adekvatni bydleni je
do urcité miry sniZovdna zazitym etatismem. Zdjem piizpiisobit
své bydleni finanénim moZnostem je oslabovén také tradi¢né
nizkou mobilitou obyvatelstva.

oV dusledku prohlubujici se diferenciace spotfeby bydleni
postupné dochdzi k vytésiiovéni zranitelnych skupin domdcnos-
ti z trhu s byty.

Klady a zapory dosavadni bytové politiky

Silné stranky

* Existuje uUstfedni orgdn stdtni sprdvy, ktery je ze zdkona zodpo-
védny za bytovou politiku.

* Existuje dlouhodobd tradice v zasahovdni stdtu do oblasti byd-
leni, tzn. Ze tato oblast dlouhodobé nebyla a neni ponechdna
Zivelnému (Cisté trznimu) vyvoji.

* Prdvni rdmec bydleni zahrnuje, s vyjimkou pravni dpravy nd-
jemného z bytu, v§echny dileZité pravni normy nezbytné pro
fungovani trhu s byty, které jsou vyuZivany ve vyspélych
evropskych zemich.

* K dispozici je rejstiik piimych i nepitimych ekonomickych
ndstrojl, které alespoti ,,zhruba“ odpovidaji t€ém, ktery jsou uZi-
vény ve vyspélych evropskych zemich.

* Byly vytvoreny dokumenty, v némz vlady formulovaly své za-
méry v oblasti bytové politiky a bydleni (1997, 1999).

Slabé stranky

¢ Chépéni bytové politiky je stdle do urcité miry zatiZeno pojetim
bytové politiky, kterd byla prosazovéna pied rokem 1989.

* Realizace bytové politiky je n€kdy ovliviiovdna kratkodobymi
cili, které jsou nadfazeny koncepénimu feSeni problémi.
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* Koncepce bytové politiky neni zdvaznd; v dusledku toho neni
respektovana a nedochdzi k jejimu napliovani. Koncep¢ni a rea-
liza¢n{ faze bytové politiky se v mnoha pifpadech rozchazi.

« Cinnost tstfedntho organu, do jehoZ piisobnosti je svéfena
oblast bydleni a bytové politiky, je komplikovéna tim, Ze jeho
kompetence se piekryvaji s kompetencemi jinych dstfednich
orgdnl statni spravy, pfi¢emz vzdjemny vztah neni koordino-
van.

* Ekonomické intervenéni ndstroje nejsou vzdjemné provazané,

mnohdy pusobi ,,proti sobé* a tim, Ze se ¢asto proménuji, vytva-

i nestabilni prostfedi pro domécnosti, obce i dalsi subjekty
pusobici v oblasti bydleni. Hospodaiskd tc¢innost a programova
ucelnost nékterych néstroju je nizka.

* Realizaci G¢inné bytové politiky brani nékteré zastaralé a nevy-
hovujici pravni normy. Pravni rdmec bydleni je roztiistény
a jeho ucinnost je oslabena tim, Ze je tvofen pfedevsim podza-
konnymi pravnimi predpisy.

Ing. arch. Daniela Grabmiillerovd, MBA
feditelka Odboru bytové politiky MMR
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