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Abstrakt:

Porovnani systémi socidlniho bydleni ve vybranych zemich EU konkrétné¢ v Némecku,
Francii, Slovensku, Polsku, Popis jednotlivych koncepci s ohledem na porovnatelnost kritérii
ve zvolené struktufe: definice a legislativné-instituciondlni ukotveni socidlniho bydleni,
poskytovatel socialniho bydleni, jeho financovani a cilové skupiny.

Abstract:

A comparison of social housing systems in selected EU countries, namely Germany, France,
Slovakia and Poland. A description of individual concepts with regard to the comparability of
criteria in the chosen structure: definitions and the legislative and institutional basis for social
housing, providers of social housing, financing and target groups.



Uvod

Cil prace

Cilem tohoto ¢lanku je porovnat systémy socialniho bydleni ve vybranych zemich EU
konkrétné v Némecku, Francii, Slovensku, Polsku, Nizozemi, Svédsku, Recku, Slovinsku,
Rakousku, Belgii a Dansku a dale zhodnotit stav socialniho bydleni v Ceské republice.

Jako vychodisko pro naplnéni cile prace vyuziva autorka popis jednotlivych koncepci
sohledem na porovnatelnost kritérii ve zvolené struktuie: definice a legislativné-
instituciondlni ukotveni socidlniho bydleni, poskytovatel socialniho bydleni, jeho financovani
a cilové skupiny.

Na zéklad€ téchto vystupl je zpracovana komparace zvolenych kritérii ve vSech zemich a
v CR. VSechny analyzované podklady autorka vyuZziva k odpovédi na otazku, zda je nezbytné
nutné fesit socidlni bydleni v Ceské republice samostatnym zédkonem a navrhuje mozné
feSeni.

Metodika

K naplnéni cile je vyuzita srovnavaci vyzkumna strategie, komparace, kterd se pouziva pro
srovnani makrosocialnich  jednotek. Jde o druh hleddni rozdilh a podobnosti
v makrosocidlnich jednotkach (Ragin, 1989). Definicnim rysem srovnavaci vyzkumné
strategie je pfedevSim existence entit, které 1ze povazovat za odlisné entity. Tyto jednotky se
stavaji jednotkami pro vyzkum. Diulezitym aspektem je podminka, aby byly jednotky
srovnatelné. Druhym urcujicim rysem komparace je to, Ze by se neméla zamétrovat pouze na
popis ptipadii, ale také na vysvétleni rozdili nebo zobecnéni modeli (Nekola, Geissler,
Mouralova, et al., 2011). K popisu podobnosti a rozdilli systémi je pouZzivana predevSim
metoda interni analyzy. Pro sbér dat byla zvolena analyza dokumentt zékond, vyhlasek,
nafizeni vlady nebo jinych subjektii, metodické pokyny atd.

Bytova politika

V zasadé¢ existuji dva hlavni modely dostupnosti socialniho bydleni: univerzalni a selektivni
(EP, 2013). Vybér jedné z nich ovliviiuje strukturu celého trhu s bydlenim. V praxi je obvykly
mix prvki specifickych pro kazdy z téchto modelt.

Univerzalni model je charakterizovan Sirokou dostupnosti socidlniho bydleni, ktera ma vSak
urcité dusledky, predev§im ve vztahu k velikosti zasob socidlniho bydleni a cenou za jeho
poskytovani, jakoz i konkurenci se soukromym segmentem najemnich byti. Tento model je
nejvice implementovéan ve Svédsku, jeho charakteristické rysy jsou patrné také v Holandsku a
Dansku. Jeho vyhodou je sniZzend stigmatizace uzivateld vyplyvajici ze zavislosti na socialnim
bydleni, protoze v ném redlné¢ bydli smés ndjemnikli z riznych socidlnich skupin s riznym
ptijmem.

Selektivni model je zaloZzen na ptidélovani socidlniho bydleni pouze omezenému poctu lidi;
vzhledem ke kritériu pfidélovani se déli na obecné a rezidentni. Prvni typ mé slouzit velké
skupin¢ lidi s nizkym pfijmem, druhy pouze tém, kteifi jej nejvice potiebuji diky chudobé,
obtizné Zivotni situaci, zdravotnim problémam.(Sebestova 2019) Obecné se tvrdi, Ze
koncentrace lidi s obtiznou Zivotni situaci na jednom misté¢ nevede ke zlepSeni socialniho,
psychologického a ekonomického zivota téchto lidi. Kromé toho zbytek spolecnosti
identifikuje takové ndjemniky socidlniho bydleni jako lidi na okraji spole¢enského Zivota.
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DalSim problémem je Casto vytvoteni specifickych etnickych ghett v sidliStich socidlniho
bydleni v zemich s vysokym pftilivem migrujicich lidi (Kemeny 1995).

Socialni bydleni

Bydleni je nejen zakladni lidskou potiebou, ale také domovem, piistfeSim, urcitou jistotou,
soukromim a v neposledni fadé i mistem bezpeéi (Silhankova, 2006, s. 8). Samotnou potiebu
bydleni je nutné oddélit od ndroki na kvalitu bydleni, ktera je u kazdého jednotlivce odlisna.
Cim uspokojivéjsi je pro uréitého Elovéka jeho bydleni, tim snazi je jeho zallenéni do
spole¢nosti. Ma pozitivni vliv na jeho duSevni rovnovéhu a vytvaii adekvatni podminky pro
rodinné vztahy a vychovu déti (Kalatova 2018, s.10).

Lidé sice dokazi bez bydleni existovat i pomérné dlouhé obdobi, avSak kvalita jejich Zivota je
vyrazné omezena. Méni se jejich spoleensky status, jsou odsouvani na okraj spolecnosti a
postupné se dostavaji do zacyklené situace, z niz je navrat pro konkrétni osoby mimotadné
obtizny a velmi nakladny pro spole¢nost jako takovou. Proto je logické, Ze se spolecnost snazi
ztraté domova predchazet riznymi zplsoby. Ndjemné bytové domy s dotovanym ndjemnym,
penziony pro diichodce, nocleharny, ubytovny, azylové domy a mnoho dalSich zatizeni patii
do spole¢né mnoziny tzv. "socidlniho bydleni". Pouzivani tohoto pojmu je sice v bézné feci
velmi intuitivni a samoziejmé, avSak v Evropské unii dnes neexistuje jednotnd a exaktni
definice tohoto pojmu. Nelze ho zatadit mezi odborné terminy, protoZe jeho jasné a jednotné
interpretovani zakotvené v zavazném dokumentu, napiiklad ve formé legislativniho
dokumentu, v Ceské republice v soucasnosti neexistuje. To vytvaii pfitom moznost pro
systematické vylucovani nékterych skupin obyvatel z moznosti uchazet se o pomoc v otdzce
bydleni.

Dtivodt pro tento stav mize byt nékolik, napiiklad i bytova politika statu pred rokem 1989. V
obdobi socialismu, kdy neexistovalo soukromé vlastnictvi, byla bytové politika kompletné v
rukou statu, resp. v rukou narodnich vybort. Tyto subjekty disponovaly bytovym fondem a
pterozdélovaly ho mezi Zadatele. Po zméné rezimu se zménil nejen stav bytového fondu, ale i
kompetence tykajici se zajiStovani bydleni. Nékteré bytové jednotky presly do vlastnictvi
pivodnich majitelli prostfednictvim restituci, jiné byly postupné prodavany a nékteré se
dostaly do spravy mést, resp. do spravy méstskych casti. Kompetence v oblasti zajistovani
bydleni piesly v 90. letech 20. stoleti na mésta a obce a na stat. Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR piisobi jako koncepéni organ a jim ziizeny Statni fond rozvoje bydleni poméha za
specifikovanych podminek pii vystavbé. Kromé vnitrostatnich pravidel je viak Cesko vazano
Clenstvim v mezinarodnich organizacich a uskupenich, hlavné¢ v Evropské unii, jejiz
dokumenty jsou pro nasi zemi jako clensky stat zdvazné a nckteré maji vyssi pravni silu nez
domaci legislativa.

vvvvvv

ochrané lidskych prav a zakladnich svobod. Ceska republika ji podepsala v roce 1992 spolu se
dvéma opcnimi protokoly, které se tykaji prava na adekvatni bydleni. Druhym dtlezitym
dokumentem je Evropska socialni charta. Cesko je jeji signatafem od roku 1999 - jiz v
revidované formé zahrnujici privo na bydleni. Kromé& zminénych dokumenti je Ceské
republika signatdifem VSeobecné deklarace lidskych prav, Mezindrodniho paktu o
hospodatskych, socidlnich a lidskych pravech a jinych dokumentd, z nichZ vyplyva povinnost
uznat pravo na bydleni a také ho zajistit.

V Ceské republice se viak v poslednim desetileti nevénovala problematice bydleni dostate¢na
pozornost, spiSe byla omezena na jakési nezbytné kroky, jejichz feSeni vyplyvalo spiSe z
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povinnosti jako zajmu o posunuti dané problematiky do roviny efektivnich navrhli a analyz
vzniklych a pfetrvavajicich problémil. Kromé poskytovéni finan¢ni podpory a velmi zékladni
legislativy se muze zdat, Ze pfenesenim kompetenci na samospravy se stat piestal blize
zajimat o to, jak se tato oblast vyviji a k jakym zménam v ni dochazi. Mésta a obce se tedy v
ramci svych moznosti a vile svych samospravnych organt fesi otazku bydleni pro rtzné
skupiny obyvatel, které si ho nedokaZzi z rtiznych divodi zajistit samy, vlastnimi politikami.
Podle své cilové skupiny, nebo jinak feceno — podle toho, komu je socidlni bydleni uréeno, se
socialni bydleni definuje témét u kazdého autora, ktery se pokusil z riznych divoda definovat
pojem socialni bydleni. N¢ktefi autofi dokonce konstatuji, ze samotny pojem "socidlni" ve
spojeni s pojmem bytova jednotka, resp. byt v technickém ¢i stavebnim slova smyslu (jako
124 budova nebo prostor k obyvani) nedava smysl. Jakdkoliv bytova jednotka miZze ziskat
charakteru bydleni socialniho az po splnéni pfedpokladu, Zze plni néjaky socialni cil, resp. je
obydlena cilovou skupinou, kterd je z riznych davodi povazovéana za socidlné
znevyhodnénou (Donner 2006, s. 2). To, jak se v ramci konkrétni politiky definuje cilova
skupina, jeji socidlni charakter, se mize vyrazné lisit.

Faktem vSak zistdva, ze urceni cilové skupiny lze povaZzovat za zakladni aspekt definovani
pojmu socialni bydleni. Jednd se tedy o bydleni, které je uréeno pro domécnosti, jejichz
potieby nelze naplnit na volném trhu, jeho smyslem je umoznit bydleni potfebnym skupindm
obyvatel, ktefi si ho ze socidlnich divodi nemohou zajistit jinak (Czischke 2007, s. 98).
Otazkou pak je, kdo a podle ¢eho redln¢ vymezuje skupiny obyvatel, na které se socialni
bydleni vztahuje. Vzhledem k tomu, ze socidlni bydleni nikdy nebylo zaméfené pouze na
chudé, zdravotné handicapované nebo star$i obCany, ale tento sektor se zaméfoval také
napiiklad na poskytovani dastojného bydleni pro nékteré pracovniky vetejn¢ho sektoru a
obecné¢ na nizs§i stiedni tfidu (Lux 2002). Z tohoto pohledu je tfeba vratit se k diive
zminénému uz$imu a §ir§Simu vymezeni socidlniho bydleni.

Prehled systémii socialniho bydleni ve vybranych evropskych zemich

Némecko

V Némecku se termin ,,socialni bydleni pouziva jen ziidka a pravni texty obecné odkazuji na
,vetejné dotované bydleni® nebo ,,podporu bydleni“, coz ptedstavuje asi 4 % narodniho
bytového fondu (OECD, 2019a). Soucasna vefejnd intervence do politiky bydleni v Némecku
neni spojena s konkrétnimi poskytovateli, ale zahrnuje vefejné dotace jakémukoliv druhu
poskytovatelll bydleni vyménou za uZzivani bytu pro socialni ucely (se stropem piijml a
niz§im najemnym), a to docasng. Je tieba poznamenat, ze socialni bydleni je od roku 2006
zcela v pravomoci piislusné spolkové zemé, ktera zavadi rtizné programy a programy
financovani (EP, 2013). Mistni ufady maji na starosti zajiSténi dostupného ubytovani pro ty,
ktefi si sami nemohou zajistit pfimétené bydleni, zatimco spolkovy stat zstava odpovédny za
pfispévky na bydleni jednotlivym domacnostem a regulaci ndjemného (Housing Europe,
2019).

V roce 1989 byl rozpustén instituciondlni neziskovy sektor a soucasné¢ byla pievedena
rozsadhld aktiva vlastnénd obcemi na soukromé trzné¢ orientované vlastniky. Dnes mezi
poskytovatele vefejné dotovaného bydleni patii méstské bytové spolec¢nosti a druzstva (kteréd
ptedstavuji tradi¢ni neziskovy sektor), jakoz i soukromi pronajimatelé, komeréni developefti a
investofi s fadou akcionafi. Z pravniho hlediska jsou vSechny bytové spolecnosti povazovany
za Ucastniky trhu, 1 kdyZ obecni bytové spolecnosti jednaji podle mistnich politik a potieb
bydleni (OECD, 2019b).



Je velmi obtizné podat uceleny obrazek o finan¢nich mechanismech pro poskytovani
socialniho bydleni, protoze obce a spolkové zemé nesou velkou odpovédnost za politiku
bydleni, a proto neexistuji zddné centralizované soupisy a programy financovani se postupem
casu vyvijely (EP, 2013). Obecné plati, ze vefejné dotace (granty nebo danové ulevy)
pokryvaji rozdil mezi socidlnim najemnym a celkovymi néklady bydleni. Vetejné dotace se
postupné snizuji a soucasné se zvysuje ndjemné. Na konci obdobi amortizace (obvykle 20 az
40 let u bytli nové postavenych s vefejnymi dotacemi a 12 az 20 let u renovovanych bytt)
mize byt byt pronajat nebo prodan za trzni ceny. V praxi vSak spoleCnosti v obecnim
vlastnictvi Casto provozuji jednotky jako de facto socidlni bydleni, pokud jde o najjemné a
pfistup k nému. Pfispévky na bydleni jsou k dispozici také pro lidi pod uréitymi stropy
pfijmu, bez ohledu na to, zda si je pronajimaji nebo dokonce sami vlastni dim (Housing
Europe, 2019).

Cilové skupiny jsou v pravnich piedpisech definovany jako domadacnosti, které si nemohou
zajistit pfimétené ubytovani a potiebuji podporu. Tato politika podporuje zejména domécnosti
s nizkymi pfijmy, jakoz i rodiny a dal$i domdacnosti s détmi, osamélé rodice, t€hotné zeny,
star$i, bezdomovce a dal$i pottebné osoby (OECD, 2019b).

Socidlni bydleni v Némecku je tedy obecné specifické tim, Ze nedefinuje piimo
identifikovatelnou ¢ast ptislusného sektoru, ale zptisob financovani bydleni a pravidla pro
jeho poskytovani. Bydleni se pouziva pro socialni ucely pouze docasné a po urcité dob¢ se
stane soukromym nédjemnim nebo vlastnickym bydlenim.

Francie

Socidlni bydleni ve Francii je poskytované Habitation a Loyer Modéré (tzv. ,,HLM*
organizace), které jsou specifickymi aktéry povéfenymi statem k plnéni obecného zajmu,
jehoz smyslem je poskytovat bydleni za regulované najemné. Sektor socidlniho bydleni ve
Francii piedstavuje asi 14 % celkového poctu byt (OECD, 2019a).

Jedna se o specifické odvétvi trhu s bydlenim, které se fidi legislativnimi a regula¢nimi
ustanovenimi, jez se odliSuji od obecného prava a fidi se zdkonem o stavebnictvi a bydleni
(Code de la Construction et de 1'Habitation, CCH). Poskytovani socidlniho bydleni zahrnuje
vystavbu, rozvoj, alokaci a spravu ndjemniho socidlniho bydleni, ale i pro vlastnictvi domu,
uzivaného k socidlnimu bydleni (Housing Europe, 2019).

Francouzské socialni bydleni stavi a spravuji organizace v ramci HLM a v mens$i mife také
polovetejné podniky (Société d'économie mixte, SEM) a nékterd neziskova sdruzeni.
Organizace HLM, které poskytuji nejvétsi ¢ast socidlniho bytového fondu, zahrnuji verejné i
soukromé vlastnéné spolecnosti jednajici na neziskovém zakladé a pod kontrolou ministerstva
bydleni a financi (EP, 2013).

Néjemné je zaloZeno na Cistych stavebnich nakladech, které jsou snizeny o dotace od statnich
a mistnich organt a danové pobidky. K dispozici jsou také davky na bydleni, které pomahayji
nejchuds$im domdacnostem platit ndjemné. Na druhé strané, pokud se ptijem domécnosti zvysi
do té miry, ze piekroci ptijmovy strop, ndjemné se odpovidajicim zpisobem zvysi (EP, 2013).
Vétsina financovani nové vystavby pochdzi z finan¢nich puajcek, kde hlavnim véfitelem je
Caisse des Dépots et Consignations (CDC), které poskytuje prostiedky z acth ,,Livret A*.
Jednd se o spofici fond s regulovanou urokovou sazbou, ktery nepodléhd dani. Kazda
francouzska domécnost mé pravo otevfit si u své mistni banky spoftici ucet Livret A bez dané.
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Jejich uspory jsou sdruzeny v CDC, které plati bankdm poplatek za vybér prostredkti a
definovanou urokovou sazbu (Housing Europe, 2019).

Mezi dal8i zdroje financovani patii granty zaméstnavatelli a zvyhodnéné pajcky (tzv. ,,1 %
Logement®, ktery byl navrzen na podporu bydleni pro zaméstnance) a zaruky mistnich Grad
nebo zaru¢niho fondu v ramci HLM. Typicky rezim financovéani socialniho bydleni v roce
2009 byl nasledujici: 76,5 % z pijcky CDC (Livret A); 10 % vlastni kapital; 8 % dotace
mistnich organii; 3 % statni dotace; dotace zaméstnavatela 2,5 % (OECD, 2019a). Ptistup k
socialnimu bydleni je omezen pfijmovymi stropy, které jsou stanoveny na narodni Grovni
specifickou regulaci a li§i se v zavislosti na oblasti, kde se byt nachazi, a podle poctu Clenti
domacnosti. Stropy pfijmi jsou stanoveny na Urovni, ktera prakticky zahrnuje velkou ¢ast
populace, které lze poskytovat socidlniho bydleni, coz umoziuje urcitou miru socialné -
ekonomického mixu (OECD, 2019b).

Béhem poslednich tii desetileti vSak odvétvi zaznamenala neustalé zvySovani podilu chudych
domadcnosti, piicemz v soucasné dobé 35 % vSech domacnosti HLM ma piijmy pod hranici
chudoby. Zakon o pravu na bydleni (tzv. ,,DALO®), zavedeny v roce 2007, dale stanovi
prioritni piistup pro zadatele v téchto 6 kategoriich: bezdomovci; lidé s rizikem vyst€hovani,
ktefi nemaji moznost najit jiné ubytovani; lidé s doCasnym ubytovanim; osoby v nezdravém
nebo nevhodném ubytovéani; domacnosti s détmi v preplnénych nebo nevhodnych obydlich;
invalidé. Zakon umoznuje, aby lidé v pfipadé, ze jejich zadost o ubytovani nebude
akceptovana, pozadali mistni ufad o pravni napravu (EP, 2013).

V ramci tzv. ,,Grenelle de 'environnement™ se HLM podileji na planu obnovy 800 000
bytovych jednotek pro socialni bydleni do roku 2020 s cilem zlepsit jejich energetickou
ucinnost. Tento program podporuje EU prostfednictvim EFRR. V soucasné dobé& 1'Union
sociale pour I'Habitat, coz je zastfeSujici organizace sdruzujici vSechny federace HLM,
zahajila proces organizace nového obchodniho modelu, ktery zohledni potfeby dostupného
bydleni ve Francii a tlak na vefejné prostfedky pro stdt a mistni ufady (Housing Europe,
2019).

Ve Francii se pojem socidlniho bydleni tykd bydleni za mirny ndjem, ktery poskytuji
organizace s odpovidajicim zamétenim, tedy Habitation a Loyer Modéré. Poskytovéani bydleni
za snizené najemné je obecnym zajmem svéfenym statem témto organizacim.

Slovensko

Zakon o dotacich na rozvoj bydleni, platny od 1. ledna 2011, pfijal definici socidlniho bydleni
jako ,,bydleni ziskané s vyuzitim vetejnych prostfedkil, ur¢ené pro pfimétené a lidsky slusné
bydleni jednotlivcil, ktefi nejsou schopni zajistit bydleni svym vlastnim Gsilim a splnili
podminky tohoto zdkona.* Socidlni bydleni je také trvalé bydleni v obytnych budovach nebo
ubytovnach financovanych z vefejnych prosttedkli a poskytované v rdmci péce podle
zvlastnich predpisti (OECD, 2019b).

Ve Slovenské republice lze za socidlni bydleni povazovat dva typy bytového fondu: nové
socialni byty postavené pomoci statni dotace ve vlastnictvi obci, vyClenéné na socidlni
potfeby a obsazené podle definovanych podminek a mala ¢ast existujiciho vefejného majetku
ve vlastnictvi obci. Pokud jde o posledné jmenované, je tieba poznamenat, Ze takova obydli
jsou obsazena najemniky byvalého statniho bydleni, ktefi si své byty nekoupili a ktefi stale
pozivaji trvalého prava uzivat obydli a regulované najemné, které jsou obvykle velmi nizké
(EP, 2013). Socialni bydleni poskytuji pouze obce. Do konce roku 2010 existovala zakonna
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moznost pro piistup neziskovych organizaci k vefejnému financovani na poskytovani
socialniho bydleni, které regulovala obec, ale tato moznost nebyla nikdy skute¢né
implementovana a nova legislativa o ni neuvazuje.

Nova vystavba socialniho bydleni je financovana kombinaci dotaci a zvyhodnénych pijcek.
Financovani pochazi ze statniho rozpoctu a Statniho fondu rozvoje bydleni, revolvingového
fondu vytvoreného v roce 1996 (EP, 2013).

Dotace pokryvaji az 30 % stavebnich nakladi, bez ceny pidy, a zvyhodnéné ptijcky maji
ro¢ni urokovou sazbu 1 % s dobou splaceni az 30 let a maximalnim pomérem pujcky k
hodnoté 80 %.

Pro zvySeni poskytovani nového vetejné¢ podporovaného bydleni pro domacnosti s nizkymi
pfijmy obsahuji programy tieti prvek, dotacni program pro technickou infrastrukturu
nezbytnou pro vystavbu bytl. Finanéni odpovédnost za provoz socidlniho bytového fondu
vSak lezi na obcich. Najemné socidlniho bydleni v novém obecnim bydleni je zaloZzeno na
dlouhodobém pokryti nakladi a mtize €init az 5 % stavebnich ndkladl ro¢né. Piispévky na
bydleni jsou k dispozici pouze pro ty, jejichZ ptijem je pod minimalni Zivotni Grovni (Housing
Europe, 2019). Hlavni kritérium pfistupu k bydleni je ur¢eno urovni piijmi domacnosti. Plati
také limity na podlahovou plochu bytli. V seznamech Zadateld mohou byt upiednostnény
socialné zranitelné skupiny (zdravotné postizeni, osaméli rodi€e s malymi détmi,
deinstitucionalizovani pacienti, mentalné¢ postizeni a bezdomovci). Kone¢né rozhodnuti o
skutecné alokaci je na obci. V pifipadé komundlnich zasob pronajimanych ndjemctim
byvalého statniho bydleni se nevztahuji zddna zvlastni kritéria (OECD, 2019b).

Slovensko zavedlo prostupny model socialniho bydleni. Stat reguluje a upravuje vystavbu
socialniho bydleni. Odpovédnost za politiku bydleni byla pfenesena na mésta a obce, zatimco
stat se zabyva pravidly a regulaci.

Polsko
V Polsku se pod pojmem socidlni bydleni obecné rozumi, ze zahrnuje najemni byty a ostatni
byty ve vlastnictvi obci, byty s regulovanym najemnym poskytované neziskovymi asociacemi

byt (nazyvané TBS) a byty poskytované statnimi spole¢nostmi nebo statni pokladnou pro
své zaméstnance (OECD, 2019a).

Za socialni bydleni se obvykle povazuji také druzstevni byty s ndjemnim pravem k uZzivani
druzstevniho bytu (na rozdil od vlastnického prava). VSechny ,,chranéné byty*, tj. byty pro
osoby se zdravotnim postizenim a jiné skupiny se zvlastnimi potfebami nebo pfistieSky pro
bezdomovce, tvofi také socialni bydleni.

Za socialni bydleni se povazuje také bydleni obyvané majitelem, které bylo postavené nebo
zakoupené se statni pomoci, zejména program ,,domov pro kazdou rodinu®. V natizeni o DPH
je termin ,,program socidlniho bydleni* zdkladem pro uplatnéni niz$i sazby DPH na stavebni
materialy a sluzby (Housing Europe, 2019).

V Polsku je socidlni bydleni ve formé obecniho bydleni stale dilezitou soucésti bytového
fondu (asi 8 % v roce 2019), ale v posledni dobé se vyroba nového obecniho bydleni témér
zastavila (3400 bytd roce 2010) (OECD, 2019a).

Od roku 1996 byl zaveden jiz vySe zminény systém TBS (v ramci néj bylo dokonceno 79300
byti, z toho 3100 v roce 2010). V soucasné dob¢ je registrovano 393 spolecnosti v modelu
TBS, které mohou mit n¢kolik pravnich forem a mohou byt v soukromém nebo vefejném
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vlastnictvi nebo v rdmci smiSeného vlastnictvi. Druzstva stale spravuji 19,4 % celkového
bytového fondu v Polsku a poskytuji dva hlavni typy drzby: vlastnické pravo na druZstevni
obydli (83 % v roce 2018) a najemni pravo na druzstevni obydli (17 %) (OECD, 2019a).

Vefejnd banka Bank Gospodarstwa Krajowego (dale BGK) v soucasnosti vydava TBS a
druzstviim preferencni Givéry na vystavbu socidlnich bytt. Pajcky pokryvaji az 70 % hodnoty
projektu. Organizace TBS pokryvaji zbyvajicich 30 % z vlastnich zdroju a asto vyzaduji, aby
najemci vyplnili ¢ast mezery mezi naklady na vystavbu a castkou vetejné pljcky. Tento
ptispévek je vracen pii odst¢hovani z bytu, ale nedava zadné pravo na nakup.

V srpnu 2011 parlament piijal zménu zdkona o TBS a za urCitych podminek, pokud si to
pronajimajici organizace pieje, mohou byt néktera obydli TBS privatizovana za trzni cenu.
Néjemné je zalozeno na nakladech a limity jsou stanoveny zakonem. V bytovych druzstvech
plati ndjemce, ktery je clenem druzstva, 30 % nakladi piedem a poté nijemné pokryvajici
naklady na udrzbu (Housing Europe, 2019).

Obce vyuzivaji predevsim svij vlastni rozpocet k rozSifeni zasob obecnich bytl
prostiednictvim nové vystavby a pofizeni stavajicich bytl. Najemné v obecnim byté je
stanoveno na mistni urovni. Obce mohou také pozadat o dotaci z dota¢niho fondu BGK na
vystavbu a renovaci bytl pro najemné pro nejchudsi. V ptipadé obydli na socidlni nijem
poskytovanych obcemi ¢ini ndjemné maximalné 50 % obecniho ndjemného, v tomto piipadé
najemci nemaji pravo na piispévek na bydleni (OECD, 2019b).

Stat také dotuje obce a nevladni organizace na vystavbu a renovaci bytli zaméfenych na
bezdomovce a lidi se zvlastnimi potfebami. Jedna se o tzv. chranéné obydli.

Cilové skupiny se lisi podle riznych programii. Obecné je pfistup k socidlnimu bydleni
zalozen hlavné na piijmu. N4jemniky v socidlnich bytech jsou typicky rodiny s nizkym
pfijmem, které nemaji pravni narok na zadné jiné obydli, a které si nemohou koupit obydli na
volném trhu nebo si pronajmout byt na trhu ndjemniho bydleni. Rovnéz existuji specificka
omezeni podlahové plochy bytu, kterda ma byt rodindm pfifazena podle poctu osob a jejich
zvlastnich potieb z vetejnych zdroji (Housing Europe, 2019). V Polsku je socidlni bydleni
vymezeno pouze v obecném méfitku. Jedna se o poskytovani bydleni cilovym skupindm
(bezdomovci a nizkopiijmové domdcnosti) s nizkym piijmem ze strany vefejného a
neziskového sektoru se zohlednénim regionalnich disparit.

Nizozemi

Nizozemsko je zemi s nejveétsim podilem socidlniho bydleni v EU, jez piedstavuje asi 38 %
celkového bytového fondu a asi 75 % ndjemniho fondu v zemi (OECD, 2019a). V
Nizozemsku neexistuje jednotna definice socidlniho bydleni, ackoli nizozemska ustava uvadi
(¢lanek 22), ze podpora pifiméfeného bydleni je pfedmétem péce vefejnych organi a
nizozemsky zékon o bydleni jiz z roku 1902 (!) vytvofil pravni rdmec pro zplisob organizace
poskytovani socidlniho bydleni. Nova legislativa pro sektor socidlniho bydleni v zemi je
postupné zavadéna od roku 2016 a jejim cilem je objasnit postaveni a roli organt socialniho
bydleni poté, co se v 90. letech finan¢né osamostatnily od statu (EP, 2013). Od té doby zacali
mit poskytovatelé socidlniho bydleni SirSi socialni roli a vice podnikatelské svobody. Do
jejich poslani byly ptidany sousedské aktivity a pecovatelské sluzby, zatimco oni méli
investovat do prondjmu byti pro stfedni tfidu a pro vlastnictvi domti (OECD, 2019b).

Registrované organizace socialniho bydleni v Nizozemsku (Woning corporaties) jsou
soukromé neziskové organizace, jejichz zdkonnym ukolem je dédvat prednost bytovym
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domdacnostem s niz§imi pfijmy. Funguji na zéklad¢ registrace a jsou pod dohledem centralni
vlady. Ackoli bytova sdruzeni funguji v pravnim ramci zfizeném statem, jedna se o nezavislé
organizace, které si stanovuji své vlastni cile a nesou svou vlastni finan¢ni odpovédnost (EP,
2013).

vvvvvv

a jejich tkolem neni pouze budovat, udrzovat, prodavat a pronajimat socialni bytovy fond, ale
také poskytovat jiné druhy sluzeb, které piimo souviseji s uzivanim byt jejich obyvateli. V
soucasné dobé¢ existuje v Nizozemi asi 425 takovych registrovanych organizaci socidlniho
bydleni (Housing Europe, 2019).

Organizace socialniho bydleni v Nizozemsku jsou pifi zachovani svého socialniho zévazku
financn€ nezavislé na ustiedni vladé, a to jiz od takzvané dohody ,Brutering”“ nebo
,vyrovnavani“ mezi stdtem a ndarodnimi federacemi organizaci socidlniho bydleni.
Nizozemské4 financni strategie byla definovana jako model ,revolvingového fondu“, kde
bytova sdruzeni funguji jako nezavislé subjekty v prostfedi pijcek se zajisténym kapitalovym
trhem a regulace ndjemného (EP, 2013). Registrované organizace socialniho bydleni mohou
t&it z tfiuroviiové 131 struktury, ktera slouzi jako uréité zajisténi: prvnim prvkem je Ustiedni
fond socialniho bydleni (CFV), nezavisly vefejny orgédn, ktery ptisobi jako dohled nad
finan¢ni situaci organizace a zasahuje za ucelem podpory organizaci, které mohou mit
finan¢ni potiZze. Druhym bezpecnostnim néstrojem je Guarantee Fund for Social Housing
(WSW), soukroma organizace vytvorena samotnymi bytovymi organizacemi, kterd mezi nimi
pusobi jako fond solidarity. Vzajemna zaruka tohoto fondu umoznuje organizacim socialniho
bydleni tézit z vyhodnych podminek a trokovych sazeb pii financovéani jejich aktivit na
otevieném kapitdlovém trhu. V piipadé, Ze tyto dva nastroje nestati k piekonani
ekonomickych problémi piislusné organizace, mohou stat a mistni organy zasdhnout pomoci
intervence jako krajni feSeni (Housing Europe, 2019).

Mechanismy piidélovani a kritéria se 1iSi v zavislosti na mistni / regionalni situaci. Obecné az
donedavna nebyl pfistup k socidlnimu bydleni v Nizozemsku omezen na zaklad€ piijmu a byl
prakticky otevieny vSem obcantim. Neddvné rozhodnuti Evropské komise v§ak zpochybnilo
tento univerzalni piistup a doporucilo zaméfeni systému na poskytovani socidlniho bydleni
pro omezenou skupinu lidi (znevyhodnéné osoby nebo socidlné jinak handicapované skupiny,
jakoz 1 na urcité kategorie klicovych pracovniki pro stat), primarné definované pomoci
pfijmu (OECD, 2019b).

Nizozemsky systém socialniho bydleni byl do svych pocatkti definovan jako poskytovani
bydleni za niz8i nez trzni cenu cilové skupiné znevyhodnénych osob nebo socidlné méné
zvyhodnénych skupin, jakoz i1 urcitym kategoriim klicovych pracovniki. Cilovou skupinu,
jakoz 1 pfesné podminky sluzby, stanovi vefejné organy. Poskytovatelé socialniho bydleni
mohou cilovym skupindm poskytovat také dalsi souvisejici sluzby. Jedna se o zemi, kteréd
disponuje nejvétsim podilem socidlniho bydleni v EU (38%)

Svédsko

Ve Svédsku se termin ,socidlni bydleni“ nepouziva. Odpovidajici sektor se nazyva
Lallménnyttig®, coz doslova znamena ,vetfejnd sluzba“ nebo ,,ve prospéch vsech®. V
mezindrodnim kontextu je vhodny pojem ,vefejné bydleni“. Tento sektor se sklada z
najemnich byt ve vlastnictvi obecnich bytovych spolecnosti, které jsou organizovany jako
akciové spolecnosti (akciové spolecnosti). Ve vétSing pripadll vSechny byty vlastni mistni
ufady. Tyto bytové spolecnosti maji za cil obecného zadjmu podporovat poskytovani bydleni
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ve své obci, ale funguji na principech podobnych podnikiim (OECD, 2019a). Méstské bytové
spolecnosti musi pracovat za ucelem propagace vetfejné¢ho prospéchu a musi mit za cil
obecného zajmu podporovanim nabidky bydleni v obci nejen bydleni pro nejzranitelnéjsi, ale
pro vSechny druhy lidi (EP, 2013).

Neexistuji zddné obecné dotace na bydleni. Investice do vefejného bydleni musi byt
financovany z pfijmu z ndjemného. Spolec¢nosti vefejného bydleni nemaji oproti soukromému
sektoru pronajmu zadné zvlastni vyhody ani vyhody (EP, 2013).

Aby se zabrénilo stigmatizaci sidlist' se socidlnim bydlenim nebo podobnych obytnych
oblasti, je tento sektor otevien vSem. Neexistuji zddné limity pfijml ani jiné podobné limity.
Ugelem je poskytnout bydleni viem, nicméné také pro méné zvyhodnéné. V praxi viak v
sektoru vetejného bydleni obvykle nebydli bohati lidé. Oproti jinym sektorim a formam
drzby jsou obyvatelé vefejného bydleni v priméru méné dobfie situovani. Maji nizsi ptijem,
vykazuji vy$si miru nezaméstnanosti a dostavaji vice socialnich davek. Jsou také ve vétsi mite
svobodnymi osobami nebo svobodnymi rodici a ¢asté&ji jsou to piistéhovalci (OECD, 2019b).

Recko

Recko v podstaté nema zadny sektor socialniho bydleni. Sektor socialniho bydleni v zemi
sestava z byt ve vlastnictvi, které jsou poskytovany pracovnikiim a zaméstnanclim za nizké
naklady organizaci Working Housing Organization (OEK). OEK také poskytuje rizné formy
pomoci v bydleni, jako jsou dotace pro sidliStni bydleni, pij¢ky na nakup, vystavbu, opravy,
rozSiteni a rekonstrukce nemovitosti, dotace na néajem, specidlni a pilotni programy pro
bydleni zranitelnych socialnich skupin. OEK takto ro¢né€ zajistuje v priméru piiblizné 150
tisic bytovych jednotek, coz predstavuje asi 95 % celkové ro¢ni stavebni Cinnosti v oblasti
vetejného sektoru (OECD, 2019a).0EK je jedinou organizaci, kterd poskytuje socidlni
bydleni v osadach po celém Recku, coZ je organizace ktera piisobi pod zastitou Ministerstva
prace a socialniho zabezpeceni a ma vlastni finan¢ni zdroje.

OEK je financovan z piispévkll pracovnikli a zaméstnancii soukromého sektoru (1 % z mezd)
a jejich zaméstnavateli (0,75 % z jejich pfijml). Byty postavené spolecnosti OEK jsou
poskytovany piijemclim za cenu, ktera predstavuje pfiblizné 1/2 jejich komeréni hodnoty na
volném trhu (OECD, 2019b). Potencidlnimi klienty OEK jsou pracovnici a zaméstnanci
(v€etné pristéhovalcl) v soukromém nebo vefejném sektoru, ktefi jsou pojisténi v rdmei své
mzdy u fecké statni organizace socialniho zabezpeceni a kteti ptispivaji do fondti OEK, jakoz
i diichodci v ramci vSech téchto kategorii (Housing Europe, 2019). 56

Slovinsko

Ve Slovinsku je socialni bydleni oficidln¢ definovano jako ,,neziskové pronajaté obydli“ a je
urceno lidem s nizkym az stfednim pfijmem. V soucasné dob¢ piedstavuje socidlni bydleni asi
7 % nérodniho bytového fondu. Toto je povazovano za soucasné pojeti socialni bydleni, na
rozdil od konceptu socialniho bydleni pouzivaného pied rokem 1991 v kontextu nékdejsiho
socialistického obdobi (OECD, 2019a).

V roce 1991 byly zavedeny dvé formy: a) socidlni bydleni poskytované obcemi a zamétené
pouze na osoby s velmi nizkymi pfijmy a b) neziskové bydleni pro domacnosti s nizkymi a
sttednimi piijmy. Oba programy byly slou¢eny do jednoho v roce 2003 a téhoz roku byl
vytvofen Fond bydleni Slovinské republiky. Hlavnim tkolem Fondu bydleni je poskytovani
pujcek, které jsou spoluinvestorem a partnerem partnerstvi vetejného a soukromého sektoru
(OECD, 2019b). V soucasné dobé¢ jsou poskytovateli socidlniho bydleni obce a 60
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registrovanych neziskovych organizaci. Obce nebo skupiny obci obvykle zfizuji obecni
bytovy fond (EP, 2013).

Bytovy fond Slovinské republiky je vetejnopravni realitni fond zfizeny za tc¢elem financovani
a provadéni narodniho programu bydleni, ktery stimuluje vystavbu bytli, renovaci a tdrzbu
bytovych a obytnych budov. Obce musi financovat poskytovani socidln¢ pronajatych byt
lidem s nejnizSim piijmem z rozpoctu obce (Housing Europe, 2019). V ptipad¢ neziskovych
organizaci musi obce pfispivat 40 % nakladl na vystavbu a zbyvajicich 60 % prostiedki musi
ziskat od Narodniho fondu bydleni ve formé¢ vyhodnych ptijcek. Neziskové ndjmy nemohou
prekrocit piedepsané limity, vyjadiené jako procento hodnoty bytové jednotky. Kromé toho
musi novi najemci pii vstupu do sektoru platit ucastnicky poplatek, pokud neni jejich piijem
zvIast nizky. U uzivatelt sluzeb pod urcitymi mezemi pifijmu je ndjemné rozdéleno mezi
najemce a obecni bytové oddéleni (OECD, 2019b). K tomu, aby byli ndjemnici pro socidlniho
bydleni zptsobili, musi byt obany Slovinské republiky, musi mit urcité bytové a socialni
podminky a musi zaplatit icastnicky poplatek a zaru¢ni vklad. Pfednost se dava rodinam s
détmi, domdacnostem s nezaméstnanymi cleny, mladym osobam a rodindm, zdravotné
postizenym a zadatelim, jejichz profese nebo ¢innost je pro mistni komunitu povazovéana za
dilezitou (OECD, 2019b).

Ve Slovinsku je socialni bydleni poskytované jako ,,neziskové pronajaté obydli* ze strany
vefejného a neziskového sektoru obéanim Slovinské republiky s pfijmovym stropem.

Rakousko

V Rakousku neni oficialni definice socialniho bydleni, ale existuji rizné formy poskytovani
bydleni ,,mimo* trh. Obecni bydleni (nebo vetejné bydleni) je ndjemni bydleni poskytované,
jak z ndzvu plyne, obcemi. Bydleni s omezenym ziskem je model, ktery zabezpecuje
prondjem a bydleni které je majitelem poskytované na neziskovém zdklad¢, které jsou
regulovany zékonem o neziskovém bydleni a maji pfistup k vefejnym dotacim (vznikaji také
sdruzeni pro bydleni s omezenym ziskem). Spolkové zemé poskytuji financovani
prostfednictvim programti podpory bydleni, které definuji typ bydleni a poskytovatelt, kteti
maji pristup k financovani, jakoz i limity ndjemného a limity pfijmt (budoucich) obyvatel
(OECD, 2019b). Socialni bytovy fond v soucasné dob¢ piedstavuje asi 21 % z celkového
bytového fondu v zemi (OECD, 2019a). 60 % je ve vlastnictvi obci a vetejnych spolecnosti,
ale obce se v posledni dekad¢ stahly z nové vystavby. Hlavnim sektorem je v soucasné dobé
vySe zminény sektor bydleni s omezenym ziskem, ktery zahrnuje druzstva a spolecnosti.
Mensi c¢ast dotovaného bydleni poskytuji poskytovatel¢ bydleni na ziskovém zakladé
(Housing Europe, 2019).

Rakousko ma velmi strukturovany systém financovani poskytovani socidlniho bydleni.
Kombinuje dlouhodobé¢ vetejné plijcky za ptiznivych podminek a granty definované na trovni
spolkovych zemi, s komerénimi plj¢kami ziskanymi prostfednictvim tzv. HCCB bondl a
kapitalem pro investory ¢i pronajimatele. Podpora socidlniho bydleni je podporovana také
komunélni pozemkovou politikou. Najemné se pocitd na zdkladé nakladi spojenych s
omezenim najemného stanoveného v dotacnich schématech.

Typicky projekt zahrnuje nasledujici soucasti:

20-60%: podminéné dotace (granty, pljcky s nizkymi ndklady) s omezenimi na udrzeni
nizkych nakladii na vystavbu a financovani.

5-15%: vlastni kapital developera

0-15%: vlastni kapital budoucich pronajimatelti (pravo na koupi za urcitych okolnosti)
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50-70%: komercni Gvéry dnes financované komerénimi dluhopisy a prostfednictvim bank,
které refinancuji konvertibilni dluhopisy na vystavbu byti (HCCB) za velmi pfiznivych
podminek (Housing Europe, 2019.)

Vsichni poskytovatelé musi uplatiiovat limity piijmli definované rlznymi schématy
spolkovych zemi. Poskytovatelé bydleni s omezenym ziskem musi také pii pfidélovani byth
pouzit dalsi socialni kritéria urcujici komu je prioritné potieba bydleni pfidélit. Kromé toho
mohou spolkové zem¢, ale i vetejni vlastnici bytovych spolecnosti pozadovat, aby si ur€ity
pocet bytii mohli vy¢lenit pro své ucely (Housing Europe, 2019).

Podpora vetejného bydleni prosla v poslednich letech v Rakousku zasadni reformou. Az do
roku 2008 to byl centralni stat, ktery rozdéloval definovanou castku z federalniho rozpoctu
spolkovym zemim za uclelem podpory bydleni. Od roku 2009 se centrdlni stat vzdal
financovani. Byvaly rozpocet ureny na podporu bydleni je integrovan do celkového rozpoctu
spolkové zemé, a je na jednotlivé zemi, aby se rozhodla, kolik z toho utrati na podporu
bydleni. Po hospodaiské a financni krizi musi spolkové zemé Celit finanénim omezenim, ktera
ovlivni také bydleni. Podil bytovych jednotek, které dostavaji vefejné dotace, se po roce 2010
snizil 0 25 % (OECD, 2019b).

Vzhledem k vysoké poptavce po bydleni zpiisobené zejména pomérné vysokou mirou
imigrace do Rakouska - a zejména do velkych méstskych center - je pochybné, zda bude
nabidka cenové dostupného bydleni v nadchazejicich letech dostatecna (EP, 2013).

Belgie

Utelem poskytovéani socialniho bydleni v Belgii je nabidnout pfim&fené bydleni, tj. bydleni
kvalitativné vhodné pro zajisténi hygienickych standardi a zdravych Zivotnich podminek, ale
stale dostupné a s jistotou zabezpeceni drzby pro domacnosti s nizkymi pifijmy. Od roku 1980
je socidlni bydleni decentralizované a nyni je v kompetenci tfi regionli: Vlamského regionu,
Valonského regionu a Bruselského regionu. Socidlni bydleni v Belgii je poskytovano jak k
pronajmu (7% z celkového bytového fondu), tak k prodeji, ale drzby se v jednotlivych
regionech li§i. Prodej socidlniho bydleni je v bruselském regionu zakézan, nikoli vSak v
ostatnich dvou regionech. Vldmsko ma nejvétsi podil socidlniho bydleni na prodej. Ve
vlamském regionu existuje ndjemni pravo na koupi za urcitych zvlastnich podminek (OECD,
2019b).

Od roku 1980 jsou regiony pln¢ odpovédné za vlastni politiku bydleni a za ptidélovani
finan¢nich prostfedki z regiondlnich rozpoctl. Nicméné nékteré aspekty jsou stale v
pravomoci spolkového statu, jako je zaruceni prava na slusné bydleni, stanoveni trokovych
sazeb a obecné fiskalni politiky a uprava prondjmu primarniho pobytu. V soucasné dob¢ jsou
hlavnimi prioritami bytové politiky v Belgii: vystavba socidlniho bydleni ve vefejném sektoru
v ramci rozpoctovych limitli stanovenych regiony; priorita zlepSovani stavajicitho bytového
fondu; zvySeni byt k prondjmu nebo prodeji za ,,socialni“ cenu; vetejné politiky zamétené na
zranitelné osoby; podpora soukromé iniciativy; zaclenéni politiky bydleni do programi
obnovy mést a socidlni soudrznosti; posileni wlohy mistnich organt; sledovani a
vyhodnocovani (Housing Europe, 2019)

Do sektoru socialniho bydleni je zapojeno mnoho poskytovatelli: obce, veiejné spolecnosti,
nadace, druzstva a neziskové organizace. Rizni poskytovatelé pisobi v riiznych ¢astech
zem&. To lze vysvétlit historickym plivodem poskytovateli: kazdy z nich je opravnén
poskytovat bydleni v urcitych obcich. Obce jsou vétSinou akcionafi poskytovatele.
Konkrétnéji ,,vetejné bydleni® je obecnd definice zahrnujici vSechna obydli spravovand a
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pronajata bud’ vefejnym, nebo soukromym subjektem a financovana organy vetejné moci. V
této kategorii jsou obydli spravovana a pronajatd vefejnopravnimi bytovymi spole¢nostmi,
mezi n€z patii socidlni a ptechodné bydleni (OECD, 2019b).

Jednim dilezitym vyvojem v poslednich letech bylo zrychleni rstu cen ¢tverecnich metra
novych stavebnich pozemkd od poloviny 90. let. Rostouci ndklady a nedostatek novych
bytovych pozemkt byly hlavnim divodem poklesu bytové vystavby, zejména ve Flandrech, a
rostoucich cen domu. Belgie zazila od poloviny 80. let prodlouzeny cenovy boom: ceny
kazdoro¢né redlné rostou v priiméru kolem 4-5% (EP, 2013).

Celkové ceny do roku 2005 byly v redlnych hodnotach zhruba o 115% vyssi nez v dobé, kdy
zacal rlst cen, coz znamend, ze Belgie je jednou z vyssich dlouhodobych cen EU. Vydaje na
bydleni ptedstavovaly v roce 2004 25,9% celkovych vydaji domdacnosti. Redlné najemné v
soukromém sektoru vzrostlo mezi lety 1990 a 2000 o 18%, coz je mnohem méné&, nez zvyseni
kapitalovych hodnot byt ve stejném obdobi. V posledni dobé se vSak nijemné zacalo
Pokud jde o distribuci drzby, zlepsené ekonomické prostiedi a nizké urokové sazby hypoték
pomohly v poslednich dvou letech posilit davéru spotiebiteld v nakup nemovitosti (Housing
Europe, 2019).

Danovy systém je navic velmi pfiznivy pro vlastnictvi majetku. Dnes je 68% doméacnosti
vlastnik domi: rozsifeni vlastnictvi domu bylo na ukor soukromého prondjmu 23%, zatimco
vyroba socialniho bydleni zlistdva stabilni od roku 2001.

Pridéleni socialnich bytl je zaloZeno na kombinaci piijmovych stropt a prioritnich cilovych
skupin. Systém socidlniho bydleni se v Belgii 1i§i podle riznych regiont: v bruselském
regionu je zaloZzen na pocitacovém cekacim seznamu s dalSim zvlasStnim pohotovostnim
systémem; ve vlamském regionu se Zadatelé musi registrovat u mistnich poskytovatelli na
zaklad¢ pifijmu a poté jsou vybirdni na zdklad¢ chronologické registrace a dostupnosti;
kone¢né, v regionu Valonsko se musi Zzadatel¢ zaregistrovat u mistnich ufadi na zékladé¢
kritérii, jako je piijem, velikost domacnosti a nedostatek majetku domu (OECD, 2019b).
Obecné se jedna o 137 poskytovani bydleni osobam s nizkymi pifijmy podle specifickych
potieb s podminkou trvalého bydlisté a bez bytu).

Dansko

V Daénsku sektor socialniho bydleni, nebo konkrétné v taméjSim oznaceni ,neziskové
bydleni, piedstavuje bydleni v pronajmu poskytovaném za potizovaci cenu, které zajistuji
neziskova sdruzeni pro bydleni. Specifickym rysem dénského modelu socialniho bydleni je
princip demokracie najemnikl, coz je v podstaté zpusob, jak zorganizovat chod kazdého
sidliSt¢ na zéklad¢ ustfedni ulohy, kterou v tom hraji samotni uzivatelé¢ bydleni. V soucasné
dobé¢ neziskové bydleni tvofi asi 22% z celkového bytového fondu v zemi (OECD, 2019a).

Socialni bydleni poskytuji neziskova bytova sdruzeni, ktera se rozvijeji jiz od ptelomu 19. a
20. stoleti. Existuje asi 700 bytovych druzstev, které vlastni 8§ 000 nemovitosti, také
definovanych jako ,,sekce”. Jsou pravné regulovany statem, ale vlastni je a spolecné je
organizuji sami ¢lenové sdruzeni.

Projekt je obvykle financovan takto: 91 % kapitalu si pijcuje bytové druzstvo od bank; obec
plati pfedem 7 % nakladii ve formé bezliroéného uvéru na zékladni kapital a ruci za ¢ést
hypotéky; zbyvajici 2 % jsou kryty vklady ndjemcti. Najemnici, ktefi potiebuji pomoc pfi
placeni najemného, maji navic k dispozici individudlni ptispévky na bydleni od obce. Model
financovani socidlniho bydleni v Dansku zahrnuje také revolvingovy fond: socialni bydleni
musi byt ze zdkona pronajato za najemné, které je zaloZzeno na historickych nakladech.
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Néjemné se pii splaceni hypotecnich Gvéri nesnizuje. Misto toho jde do Nérodniho fondu
budov, ktery byl zaloZzen v roce 1966 a ktery vyuzivaji neziskova bytova sdruzeni na
renovacni prace a v posledni dobé také na financovani nové vystavby (Housing Europe,
2019). Cekaci seznamy jsou piistupné viem ob¢antim od minimélniho véku 15 let. Vétsina
volnych bytovych jednotek je pridélovana ptislusSnymi bytovymi sdruzenimi podle ¢asu, které
zdjemce stravil, na cekaci listiné a velikosti domdacnosti. Ackoli pro pfijemce nejsou
stanoveny zadné stropy piijmd, existuji limity pro ndklady na vystavbu, a tudiz i ndjemné a
velikost bytid. Kromé¢ toho existuji kritéria priority pro pfidélovani bytl, definované na
zakladé mistnich podminek (OECD, 2019b).

Prioritu pfi nabyti bydleni tak mohou mit napiiklad rodiny s détmi, osoby se zdravotnim
postizenim, uprchlici, star$i lidé, studenti, rozvedeni lidé, lid¢, ktefi se potfebuji dostat blize k
mistu své prace. V zanedbanych oblastech s mnoha nezaméstnanymi obyvateli mohou byt
uptfednostnény osoby, jako jsou lidé v klicovych zaméstnanich nebo studenti. Obce maji
rovnéz pravo prikdzat, aby bytové druzstvo vyc€lenilo alespoii 25 % volnych jednotek pro
najemnik y, a v nékterych ptipadech si po dohod¢ s bytovym sdruzenim vyhrazuji pravo
schvalovat vSechny nové najmy. V piipad¢ piimého pfidéleni obci nemusi byt piijemci
registrovani na ¢ekaci listiné¢ (OECD, 2019b).

Zavér

Sektor bydleni se v Evropské unii vyznacuje velkou rozmanitosti narodnich bytovych situaci,
koncepci a politik napfi¢ ¢lenskymi staty

Snaha o spolecny evropsky koncept socidlniho segmentu bydleni je dale komplikovana
skute€nosti, ze vétSina zemi nepfijala oficidlni definici ,,socidlniho bydleni* a tento pojem se
nepouziva vSude. Misto toho jsou pouzivany pojmy jako ,bydleni za mirné najemné* ve
Francii (HLM), ,,spolec¢né bydleni* nebo ,,neziskové bydleni* v Dansku, ,,podporu bydleni v
Némecku, ,,bydleni s nizkym ziskem* nebo ,,lidové bydleni* v Rakousku, ,,vefejné sluzby* ve
Svédsku atd. Termin ,socialni bydleni“ se Gasto pouziva jako zkratka pro rizné typy
poskytovani bydleni, které je feSeno administrativnimi postupy na rozdil od trznich
mechanismi. Obecni, respektive jiné podobné veiejné bydleni v nékterych piipadech navic
nemusi nutné odpovidat socialnimu bydleni jako takovému (piiklad Svédsko, Ceska
republika).

V celé¢ EU se také zavadi fada rozmanitych piistupl, pokud jde o formu drzby bydleni.
Ptestoze je socidlni bydleni vétSinou poskytovéano k prondjmu, v mnoha zemich je mozny také
prodej bytl, jakoz i zprostfedkovani najemnich byti. Do poskytovani socidlniho bydleni je
zapojeno mnoho aktérti, od mistnich organti a vefejnych spolecnosti az po neziskovd nebo
omezena sdruzeni a spolecnosti, druzstva a v nékterych ptipadech dokonce soukromé firmy,
vcetné developert a investort.

Kromé toho je v nékterych zkoumanych zemich socialni nebo vefejné bydleni prakticky
oteviené vSem obcanlim, pfi¢emz tento sektor hraje roli regulace trhu a upfednostiiuje socialni
ohledy v souladu s mistnimi politikami, v jinych systémech funguje socialni bydleni oddélené
od trhu soukromého prondjmu a pouze se zaméetuje na ty domacnosti, které si na trhu bydleni
nedokazi ziskat. V nékterych zemich je zpusobilost zalozena na ovéfeni urcité Urovné
minimalnich pf{jmid, zatimco v jinych zemich je vétsi daraz kladen na upfednostnéni
nejzranitelnéjSich domacnosti.

Je tieba také dodat, Ze v novych clenskych statech EU doslo k radikalni zméné definice
socialniho bydleni. V socialistickém systému bydleni zahrnovalo statni bydleni n¢kolik forem
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drzby: nejen najemni byty ve vlastnictvi statu nebo obce, ale také druzstevni sektor a sektor
vlastnicky, pfi¢emz o cenach, drzbé a velikosti byt bylo rozhodovéno vetejnymi organy (na
urovni statu). Po piechodu probéhly paralelné¢ dva procesy: decentralizace odpoveédnosti za
bytovou politiku a vlastnictvi vefejného bytového fondu na obce a privatizace vétSiny
bytového fondu za pomérné nizké ceny.

V soucasnosti mé v praxi socialni bydleni v novych ¢lenskych stitech EU formu ndjemniho
bydleni spravovaného obcemi (s vyjimkou Polska, kde krom¢ bydleni obcant hraji roli i
neziskové organizace), ackoli v n¢kolika zemich se rozvijeji programy podporujici tvorbu
nového socialniho bydleni, které poskytuji prostor také neziskovym poskytovatelim, nebo
bydleni ve vlastnictvi obce), maji prospéch z velmi nizkych regulovanych ndjmu a trvalého
prava nabyty, ale zda Ize toto povazovat za socialni bydleni, je spiSe sporné. Bytové politiky
ve stfedo-a vychodoevropskych zemich a zdejsi trh s bydlenim prochdzeji stale jesté
neukoncenym vyvojem. V mnoha piipadech je vysledek znacné roztiistény, protoze dosud
neexistuje v téchto zemich pfislusny pravni ramec. Napiiklad v ptipad¢ Polska je socidlni
bydleni definovdno zdkonem pouze ve vztahu k naroku na preferencni sazbu DPH, ktera se
vztahuje na novou vystavbu a opravy a udrzbu. Pfesto vSak i zde, navzdory absenci
legislativy, existuji modely podporujici poskytovani socialniho a dostupného bydleni.

Tabulka 1: Poskytovatelé socialniho bydleni ve zkoumanych statech EU

Stat, centralni stdt| Region,obec | Vefejna organizace Druzstvo Neziskovy sektor | Ziskowy sektor
Neémecko Ano
Francie Ano Ano Ano

Slovensko Ano

Polsko Ano Ano Ano

Nizozemi Ano

Svédsko

Recko Ano

Slovinsko Ano Ano

Rakousko Ano Ano Ano Ano Ano
Belgie Ano Ano Ano

Dansko Ano Ano Ano Ano
CR Ano Ano Ano

Zdroj : OECD, 2019b, zpracovani autorka

Tabulka shrnuje typy poskytovatelti socialniho bydleni v jednotlivych zkoumanych zemich,
pfiemz k uvedenym skutednostem je potieba doplnil, Ze v ptipadé CR existuje ze zikona
moznost druzstevniho poskytovani socidlniho bydleni, zaroven i neziskového ¢i ziskového
modelu, v praxi se ale uplatiiuje v drtivé mife jako poskytovatel obec. V ptipadé Svédska neni
uveden ani jeden typ poskytovatele, a to v zdsadé proto, Ze socidlni bydleni jako takové v
zemi neni, ale fakticky existuje, pfedevSim ve formé obecnich nebo druzstevné zajistovanych
bytd. Odlisny je ptipad vétSiny zemi stfedni a vychodni Evropy, s ¢aste¢nou vyjimkou Polska
a Ceské republiky. Kviili masivni privatizaci bydleni po roce 1990 maji obce jen velmi malé
fondy vetejného bydleni, které ptitom do zna¢né miry stale predstavuji jedinou formu socialni
bydleni. V téchto zemich nedoslo k zdsadnim zménam, pokud jde o poskytovatele socialniho
bydleni, i kdyz, doSlo k novym pravnim tpravam umoziujicim vytvoreni neziskového sektoru
bydleni (Polsko).

V poslednich letech doSlo k rostoucimu zapojeni nespecializovanych subjektl jako
komer¢nich developerti a soukromych pronajimateltit do poskytovani socidlniho bydleni. Ti
mohou byt zahrnuti jako moZni piijemci vefejné dotace vyménou za uzivani bytli prosocialni
ucely (nizké ndjemné, ndjemnici z cekacich listin socidlniho bydleni), ale obvykle na
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omezenou dobu. Tak tomu bylo v Némecku od doby, kdy byl rozpustén institucionalni
neziskovy sektor (v roce 1989). Némecky systém je v soucasné dobé zalozen na piidélovani
vefejnych financi, zejména ve form¢ danovych vyhod, jakémukoli druhu poskytovatele
bydleni vyménou za uzivani bytu pro socidlni ucely, a to obvykle docasné. Neékteré zemé na
druhé stran¢ zacaly pouzivat podobné moznosti pomérné neddvno. Je tomu tak napiiklad v
Ceské republice, kde byly v roce 2009 zahajeny dva nové programy podporujici poskytovani
socialniho bydleni v§emi typy poskytovateld.

Tabulka 2: Kritéria pro vstup mezi cilové skupiny socidlniho bydleni v danych zemich

Stat ZpUsobilost Priority
Némecko ZP;:eriwove stropy, iSi se podle spolkovych Znevyhodnéné domacnosti
. S Priority pro bezdomovce a dalsi
Francie Stropy pfijmu potfebné osoby
Slovensko LiSi se podle obci Priority na zakladé potfeb
Polsko PFijmové skupiny, liSi se podle municipalit [Bezdomovci, nizkopfijmové rodiny
) . LiSi se podle regiond, nicméné hlawni roli . R
Nizozemi L Domécnosti s nizkymi pFijmy
hraje pfijem
Svédsko \% Qrmmp’u univerzalni zpusobilost z Nejsou
obCanstvi
Recko Pracownici organizaci a znevyhodnéné Nejsou
osoby
Slovinsko PFijmové stropy, Spatné podminky bydleni |Dodatec¢na socialni kritéria potfebnosti
Rakousko Stropy pFijmu Dodatec¢na socialni kritéria potfebnosti
Belgie gtl)zcll(y prijem, bez bytu a trvale bydiisté v Podle specifickych potfeb skupin
Dansko Registrace na €ekaci listiné Priority podle mistnich kritérii
eR Davky v hmotné nouzi, socialni bydleni Nizkopfijmové osoby, opatfeni pro
podle moznosti obci spec. skupiny

Zdroj : OECD, 2019b, zpracovani autorka

Socialni bydleni v Ceské republice ma pied sebou jesté dlouhou cestu ve srovnani s
rozvinutymi systémy socidlniho bydleni v zahranic¢i. Dlivodi tohoto stavu je n¢kolik. Politika
socialniho bydleni v Ceské republice nebyla v poslednich desetiletich prioritou zadné vladni
koalice a nebyly realizovany z&dné zasadni zmény, které by oteviely moznosti pro jeho
efektivnéj§i a UCinngj$i zajistovani. Samospravy, na které byla kompetence zajiStovani
socialniho bydleni decentralizovand, teSi krom¢ této problematiky velké mnozstvi dalSich
problému a ¢asto maji velmi omezené rozpocty, které by jim umoznily realizovat inovativni
aktivity v této oblasti. Kromé toho, v fad¢ obci a mést je rozvoj socialniho bydleni vniman
spiSe s vétSim ¢i mensSim despektem, také proto, Ze to neni priorita ani pro bézného volice.

Ze srovnani systému socidlniho bydleni ve vybranych statech Evropské unie je patrna
relativné niz§i mira rozvoje sektoru socialniho bydleni v podminkich CR (nizky podil
socialnich bytd na celkovém bytovém fondu), zejména ve srovnani se Zapadni Evropou a
severskymi zemémi, coZz méa své duvody historické i1 politické. Sou€asny stav socidlniho
bydleni v nasi zemi nelze hodnotit jako odpovidajici evropskym standardiim, a nezda se, zZe
by se v dohledné dobé mohl stavajicimi mechanismy a nastroji néjak zlepsit. VéEtSina
zkoumanych zemi vSak nepotiebuje specialni zdkon o socidlnim bydleni, a z toho by mohlo
byt vyvozeno, Ze takovy zakon neni nezbytny ani pro nase podminky. Na druhou stranu je
tieba fici, Ze na rozdil od CR, je legislativni zakotveni socidlniho bydleni ve vétsing
zkoumanych zemi pomérné souhrnné, ackoliv nedisponuji specidlnim zdkonem (Polsko,
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Slovinsko). Jinde je sektor socidlniho bydleni nahrazen obecnym piistupem ob¢ant k vefejné
podporovanému bydleni, jako je tomu typicky v severskych zemich. Ceskéa republika viak
nedisponuje ani souhrnnym legislativnim feSenim této problematiky, ani univerzalnim
socialnim modelem skandindvského vzoru. Z vySe uvedeného autorka dovozuje, ze je
legislativni feSeni socialniho bydleni souhrnnym souborem provazanych norem pro CR
spravnou cestou.

Soustava norem neni feSenim. Je potfeba se zamcfit také na stranku poskytovatell a
financovani této oblasti. V soucasnosti je socialni bydleni v Ceské republice poskytované
vyluéné vefejnym sektorem (nevladni sektor je zapojen jen ojedinéle, soukromy sektor
vibec). To nasledné vyrazné zatéZuje vefejné finance a zplsobuje nefunkénost trzniho
prostiedi v této oblasti. Proto samospravdm lze doporucit stimulovat pisobeni soukromého
nebo nevladniho sektoru prostfednictvim riznych motivacnich nastrojl, jako jsou napiiklad
danové ulevy, usnadnéni ziskani méstskych pozemkl vyménou za investice zaméfené na
socialni bydleni, projekty apod. Z hlediska nastroji zaméfenych na poskytovani socidlniho
bydleni je mozné doporucit vyuziti i poptdvkove orientovanych néstrojl, jako jsou napiiklad
poukazy na bydleni. Tyto opét stimuluji tvorbu trzniho prostfedi v tom smyslu, Ze umozni
vybér zplsobu vyuziti dotace ze strany jejich pfijemce -cilové skupiny
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