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Odbor politiky A. hospodarska a védecka politika

SHRNUTI

Toto informacni sdéleni uvadi prehled situace v sektoru socialniho bydleni v EU a jeho
dynamiku v poslednich letech.

Nedavna recese vyvolava na Urovni EU stéle vétsi znepokojeni ohledné dostupnosti bydleni,
zejména s ohledem na skutecnost, ze trh s bydlenim byl krizi velmi citelné zasazen. Proto je
zasadné dllezité za telem pochopeni vefejnych reakci na rostouci potfebu bytovych sluzeb
a nedofesenych probléml uréit mozné trendy v oblasti chudoby a socidlniho vylouceni v
nadchazejicich letech, stejné jako mnozstvi zdroji (soukromych i vefejnych), jez je tfeba na
tuto oblast vyclenit.

Provedena reserSe literatury naznacuje, Ze na Urovni EU neni k dispozici zadna spolecna
definice socialniho bydleni, e jednotlivé staty maji rlzné definice, které souvisi také s
rlznou Grovni vefejnych intervenci v ramci tohoto sektoru. Nasledné ma v celé EU i mira
bytovych sluzeb velmi riznou podobu. Obecné plati, e modely a politiky socialniho bydleni
charakterizuji a rozliduji Ctyfi dimenze: jedna se o formu vlastnictvi, poskytovatele sluzby,
prijemce a charakter financovani.

Tato studie nicméné identifikuje tfi prvky, které jsou spolecné ve viech sektorech socialnino
bydleni v Evropé: smyslem socialniho bydleni je obecny zajem, Gcelem je zvyseni nabidky
cenové dostupného bydleni, jsou stanoveny konkrétni cile socialnino bydleni tykajici se
socialné-ekonomického statusu nebo pritomnosti rizikovych faktorl. Dostupné doklady
naznacuji, Ze evropské modely socialniho bydleni Ize klasifikovat jako model univerzalni,
model cileny, model vSeobecny a model rezidualni. Univerzalni modely povazuji bydleni za
primarné verejnou zalezitost, a proto se snazi poskytovat veskerému obyvatelstvu bydleni
slusné kvality za dostupnou cenu. Cilené modely maji za to, ze pfidélovani bytovych zdrojt
jednotlivym osobam je zaleZitosti trhu, a proto se snaZi uspokojovat pouze tu ¢ast bytovych
potieb, kterou nenapini trh. Cilené modely mohou byt vSeobecné, pokud je bydleni
pridélovano na zakladé prijmové Grovné, nebo rezidualni, pokud je pridélovano na zakladé
pfitomnosti skupiny rizikovych faktorl. Data naznacuji jasnou nepfimou Gméru mezi dvéma
charakteristikami sektor( socialniho bydleni v EU: jde o miru cileni a rozsah intervenci.
Zatimco systémy socialniho bydleni, které jsou vice cilené, maji relativné maly rozsah, opak
plati o méné cilenych systémech socialniho bydleni. V souladu s tim jsou univerzalni modely
charakterizovany velkym podilem fondu socialnich bytl, vétsina vieobecnych modell je
charakterizovana velkym az stfednim podilem fondu a rezidualni modely malym az velmi
malym podilem.

Navzdory skutecCnosti, Ze trhy s bydlenim jsou v EU charakterizovany vysokou mirou
vlastnictvi dom{, vytvofila hluboka hospodaFska krize vnéjsi otfes v poptavce na trhu se
socialnim bydlenim na strané poptavky, a to ve v3ech evropskych zemich, které zazivaji
podstatny narlst miry chudoby a vylouéeni v oblasti bydleni. Timto do$lo k tomu, Ze stale
vétsi Cast obyvatelstva je ohroZzena vylouc¢enim v oblasti bydleni, coZ se projevuje rostouci
poptavkou po socialnim bydleni. V disledku této skute¢nosti ma pocet lidi zapsanych na
Cekacich seznamech na socialni bydleni témér ve vSech zemich EU rostouci trend. Vétsina
zemi na zadatku reagovala pomoci vefejnych vydaji na socialni bydleni a vyuZivala investice
do socialniho bydleni jako nastroj pro zmékéeni narazu a prostfedek pro posileni rdstu,
avSak financovéani tohoto sektoru bylo od té doby omezovéano.

Né&které &lenské staty, které musely fesit problém rostouci poptavky a klesajicich zdrojd,
pristoupily k realizaci inovativnich a originalnich projektt, které ptfedstavuji doporu¢ované
postupy, jez je vhodné napodobovat i v jinych zemich. Takové projekty jsou v této studii
klasifikovany na zakladé jejich inovacni kapacity, strategie financovani, vytvorenych
partnerstvi a zacileni na obyvatelstvo.
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Socialni bydleni v Evropské unii

Toto informacni sdéleni predstavuje pét takovych inovativnich projekty.
Jsou to tyto:

1. projekt mezigeneracniho socialniho bydleni v Nizozemsku (univerzalni systém),

2. projekt resdici vystavbu energeticky Gcinného socialniho bydleni ve Velké Britanii
(rezidualni systém),

3. projekt poskytujici kvalitni socialni bydleni a verejné sluzby ve Francii (cileny systém),
4. projekt vyuzivajici modernizaci z vlastnich prostfedkl v Italii (vdeobecny systém),

5. projekt zacileny na chudé najemniky socialniho bydleni v Madarsku (priklad
inovativniho postupu realizovaného ve vychodnich zemich).

Na zavér toto sdéleni nabizi shrnuti debaty o socialnim bydleni jako o sluzbé obecného
hospodarského zajmu, byt jde téZ o trzni sektor stale vice otevieny novym soukromym
subjektim. EU bere na védomi, Ze socialni bydleni pfedstavuje kli¢ovy nastroj k naplfiovani
prava na bydleni, jak je zakotveno v mezinarodnim pravu, k naplnéni pozadavk( smlouvy a
cild strategie Evropa 2020, a proto je povazuje za sluzbu obecného hospodaiského zajmu.
Na Urovni EU vSak probiha debata, kterou vyvolavaji nové se objevujici vzajemné soupefici
zajmy. Na jednu stranu je zasadné dllezité uspokojovat bytové potfeby a stimulovat
socialni zaclefovani, na druhou stranu je nutné umoznit v tomto sektoru dostatecnou miru
konkurence.

Avsak napéti mezi socialnimi a ekonomickymi pravy neni specialitou socialniho bydleni. Jde
0 obecny jev vyskytujici se ve viech oblastech socialni politiky. Poptavka po socialni ochrané
je stale vétsi, protoZze socidlni rizikové faktory ovliviuji stale SirSi skupiny evropské
populace. Jednou z priorit pro oblast EU by mélo byt nalezeni rovnovahy mezi potiebou
solidarity a trzni soutézi, avSak freSeni tohoto problému neni ani zdaleka jednoduché,
protoZe toto téma je stale nové a rozviji se a stavajici literatura nenabizi Zadna pfipravena
hotova reseni.

Analyza provedena autory naznacuje, Ze dosazeni jednotné definice socialniho bydleni na
arovni EU je ponékud problematické, protoze modely uplatfiované v jednotlivych statech
obsahuji pfilis mnoho odlisnosti. Proto by mohlo byt takové kategorické reSeni zvoleno
pouze v navaznosti na demokratickou debatu vdech ¢lenskych statl. V této fazi se zda byt
zasadné dllezité, aby kazdy stat mohl pfisp&t vlastni zkusenosti a tradicemi v oblasti
socialni péce, pficemz nalezeni spolecné definice socialniho bydleni bude mozné aZz po
prekonani urcité mezifaze. Takova definice, aby ji mohly sdilet viechny Clenské staty, vsak
podle naseho nadzoru musi byt mnohem S$irsi nez definice prijaté v souCasné dobé v ramci
legislativy o hospodarské soutéZi, coz by nasledné nabizelo vyhodu zachovani univerzalnich
modell socialniho bydleni a minimalizace rizika socialniho vylouceni.
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1. DEFINICE SOCIALNIHO BYDLENT V €LENSKYCH
STATECH EU

KLICOVA ZJISTENT
VSechny clenské staty Evropské unie se pri vymezeni socidlniho bydleni shoduji na
trech prvcich: smyslem socialniho bydleni je obecny zajem, ucelem je zvyseni
nabidky cenové dostupného bydleni a konkrétni cile socialniho bydleni se tykaji
socialné-ekonomického statusu nebo pFitomnosti rizikovych faktord.

Neexistuje zadna obecna definice vyrazu ,,socialni bydleni“ platna v celé Evropé, z niz
by vyplyval pravni status pronajimatele, reZzim pronajmu, metoda financovani Ci
cilova populace v zavislosti na dané zemi. A z této sémantické rozmanitosti vyplyvaji
znacné rozdily i v Grovnich socialniho bydleni v rflznych zemich.

Ctyfi dimenze charakterizuji a rozlisuji modely a politiky socialniho bydleni: jedna se
o formu vlastnictvi, poskytovatele sluzby, pfijemce a charakter financovani.

Evropské modely socialniho bydleni Ize klasifikovat jako model univerzalni, model
cileny, model vSeobecny a model rezidualni.

Bydleni hraje klic¢ovou ulohu v posilovani socialni soudrznosti, adekvatni bydleni je jiz dlouho
zahrnuto mezi univerzalni prava ve vice neZ stovce narodnich Ustav'. Navic se poté, co
nabyla ucinnosti Lisabonskda smlouva, stala pravnim zakladem pro politiky EU Listina
zakladnich prav, ktera zahrnuje i prdvo na pomoc s bydlenim. Prestoze vSechny clenské
staty souhlasi, ze ,pfistup ke kvalitnimu a cenové dostupnému bydleni pfedstavuje zakladni
potfebu a pravo“?, dostupné statistické Udaje naznaluji, ?e v Evrop& nemaji pfistup ke
slusnému bydleni asi 3 miliony lidi.

Vyraz socialni bydleni nabizi podle Encyklopedie bydleni z roku 2012 dvé mozné konotace.
Prvni odkazuje na vSechny typy bydleni, které ziskavaji urcitou formu verejnych dotaci Ci
socialni pomoci, at jiz pfimo, & nepfimo, které mohou zahrnovat dafiovou Glevu u Grokd z
hypoték, dafiové osvobozeni viastnik( nemovitosti, dotace pro stavitele, ptispévky na odpisy
investic do bytovych nemovitosti Ci poskytovani kolektivnich verejnych sluzeb (silni¢ni
infrastruktura, elektfina, voda Ci kanalizace) pro bytové nemovitosti za ceny pod Urovni
naklad(. Tato definice je velmi $iroka, zejména proto, ze pokud soukromy bytovy fond
ziskava urcité verejné dotace, je treba jej téz zahrnout do sektoru socialniho bydleni.

Druha definice v podstaté odkazuje na tradicni verejné bydleni, zejména bydleni dotované
statem a socialni ndjemni bydleni, zahrnuje vSak také nové formy verejné podporovaného a
netrzniho bydleni, napfiklad druZstva, prondjem stanoveny na zakladé pfijmu, bydleni s
omezenou dividendou a neziskové bydleni zajistované socialnimi agenturami, komunitnimi
skupinami, neziskovymi soukromymi spoleCnostmi a politickymi organizacemi jinymi nez
vlddami.

Spole¢nym rozliSovacim znakem téchto novych forem je, Ze podléhaji kolektivni spravé na
neziskovém zakladé a vySe najmu je (pfinejmensim do jisté miry) stanovena na zakladé
platebni schopnosti. Vefejné dotace se vyuZivaji pro snizeni pocatecnich investi¢nich Ci
provoznich nakladd, ptislusny cil je $irsi nez u tradiéni politiky.

! Podrobnéjsi diskuse o pravu na bydleni v mezinarodni legislativé naleznete v ¢asti 4.4.
2 Joint report of social Protection and Social Inclusion® (2010).

8 PE 492.469



Socialni bydleni v Evropské unii

VSechny Clenské staty Evropské unie se pfi vymezeni socialniho bydleni shoduji na
tfech prvcich:

1. Smysl obecny zajem;

2. Uéel: zvyseni nabidky cenové dostupného bydleni vystavbou, spravou ¢i nakupem
socialniho bydleni;

3. Cile: cilové skupiny jsou definovany na zakladé socialné-ekonomického statusu nebo
pfitomnosti rizikovych faktory.

Kromé vy3e zminénych podobnosti neexistuje zadna spolecna oficialni definice vyrazu
»Socialni bydleni“ platna pro celou Evropu. Ani tento samotny pojem neni vyuzivan ve v3ech
27 Clenskych statech EU. Napfriklad: Rakousko pouziva vyrazy ,bydleni s omezenym ziskem“
nebo ,lidové bydleni“; Dansko pouziva vyrazy ,spolecné bydleni“ nebo ,neziskové bydleni;
Francie pouziva vyraz ,bydleni za mirny najem*; Némecko vyuZiva vyraz ,podpora bydleni,
Spanélsko ,.chranéné bydleni“ a Svédsko ,.bydleni formou vefejné sluzby*.

A nejde jen o sémantické rozdily: znana rozmanitost pFistupl vedla k obrovskym rozdilim
v objemu socialniho bydleni v jednotlivych zemich, jak ukazuje obrazek 1. Pokud se
podivame na podil bytového fondu socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu, zjistime,
Ze Nizozemsko, Rakousko a Dansko dosahuji nejvyssich hodnot (32 %, 23 % a 19 %) oproti
priméru EU (8,3 %), zatimco zemé& z vychodni Evropy a Stfedozemi maji podil socialniho
bydleni na celkovém bytovém fondu niz3i nez 5 %, Recko a Loty$sko pak dokonce maji
zcela nulovy podil.

Obr.1: Podil socialniho bydleni
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Zdroj: CECODHAS 2012
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1.1. Vlastnosti socialniho bydleni v ramci celé EU

Ctyfi dimenze charakterizuji a rozliduji modely a politiky socialniho bydleni: jedna se o
formu vlastnictvi, poskytovatele sluzby, pfijemce a charakter financovani.

Pokud jde o formu vlastnictvi, poskytuje se socialni bydleni ve vét§iné zemi jako najemni
bydleni, prodej bytd je viak v mnoha zemich téz mozny. Dale nékteré zemé& nabizeji
prechodovou moznost sdileného vlastnictvi, kdy si ndjemnici zakoupi podil na bytu a plati
najem za zbyvajici ¢ast. Tento pfistup je stale vice uplatfiovan ve Spojeném kralovstvi. Jiné
zemé, vletné nékterych zemi ze Stifedozemi (napfiklad Kypru, Recka a Spanélska),
poskytuji socialni bydleni jako bydleni, které se prodava za nizkou cenu. Tabulka 3 v pfiloze
zachycuje geografickou distribuci typfl forem vlastnictvi v Clenskych statech EU. Najemni
socialni bydleni je zastoupeno ve v3ech ¢lenskych statech kromé Recka, vlastnictvi bytovych
jednotek neni zastoupeno v severni Evropé ani ve vétsiné zemi vychodni Evropy. Na sdilené
vlastnictvi Ize narazit v nékterych zemich, nicméné bez konkrétnich geografickych tendenci.

Do poskytovani socialniho bydleni jsou v sou¢asné dobé zapojeny rizné zt&astnéné osoby:
mistni organy vefejné spravy, verejné korporace, neziskové asociace a spolec¢nosti,
pripadné asociace a spoleCnosti s omezenym ziskem, druZstva a v nékterych pfipadech
dokonce i soukromi developefi a investofi pocitajici se ziskem. Z historického hlediska bylo
socialni bydleni vytvoreno soukromym sektorem, $lo jak o dobrocdinné organizace, tak o
soukromé firmy. Tento proces probihal na zacatku 20. stoleti, kdy industrializace a
urbanizace zvy3ovala potifeby v oblasti bydleni. TvaFi v tvar tizivé situaci v oblasti bydleni v
povale¢ném obdobi se v 50. letech mnoho narodnich statd ujalo téchto soukromych
iniciativ, aby mohly nabizet obecné&jsi sluzby v Sir§im méritku. K progresivni decentralizaci
odpovédnosti na regionalni a mistni Uroven dochazelo v 90. letech dvacatého stoleti,
priCemz postupné se téz snizovala odpovédnost vefejnych zucastnénych osob za
poskytovani bydleni. Béhem posledni dekady nakonec do$lo k tomu, Ze se do poskytovani
sluzeb bydleni stale vice zapojuji soukromé a neziskové organizace. Tento vyvoj je
vysledkem rozsahlych dotaci poskytovanych vliadou a financni asistence. Vefejny sektor tak
poskytovani bydleni reguluje a programuje. Nejnovéjsi trend v tomto sektoru naznacuje
stale vétsi zapojeni mnoha zucastnénych osob. Soukromy i verejny sektor ma vsak v této
oblasti jasné stanovené uUlohy. Organy mistni verejné spravy spravuji stavajici bytovy fond
socialniho bydleni, zatimco soukromy sektor odpovida za vznik nového socialniho bydleni. V
nékterych zemich také hraji kliCovou udlohu druzstva, predevSsim v Rakousku, Belgii,
Estonsku, Némecku, Madarsku, Italii, Polsku, Portugalsku, Spanélsku a Svédsku. V Dansku
a v Nizozemsku je poskytovani socialniho bydleni doménou soukromého neziskového
sektoru.

Zemé stfedni a vychodni Evropy sledovaly rizné trendy po masové privatizaci bydleni, jez
probihala od zadatku 90. let, kdy organiim vefejné spravy zbyl jen minimalni bytovy fond,
ktery predstavuje jedinou formu socialniho bydleni, jeZ je v souCasné dobé k dispozici.
Pouze v Polsku a Slovinsku se objevuje, byt zatim okrajové, maly sektor neziskového
bydleni. Nedavna doba byla téZ charakterizovana vy3si GcCasti a mirou zapojeni
nespecializovanych zGéastnénych osob, napfiklad komerénich developerl & soukromych
pronajimatell, do sektoru socialniho bydleni. Naptiklad neziskové instituce zmizely z tohoto
sektoru v Némecku v roce 1989 plsobenim systému pridélovani prostfedkl poskytovatelim
bydleni na oplatku za pravo vyuzivat obytnou jednotku pro socialni Gcely, prinejmensim
docasné. Podobné se mohou soukromi poskytovatelé v Italii zapojit do nékterych programd
socialniho bydleni, poté co podepisi smlouvu s mistnimi obcemi. Ve Spanélsku maiji
potencialni poskytovatelé a developetfi k dispozici preferenéni pljéky, pokud se jejich bytové
jednotky kvalifikuji jako chranéné bydleni. Podobné programy zacaly vyuzivat v posledni
dobé& i jiné zemé. Napiiklad Ceska republika zahajila pred tfemi lety program podpory
poskytovani socialniho bydleni uréeny viem druhtUm poskytovatell, obchodni spolenosti v
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Anglii jsou pak opravnény stavéet, spravovat a vlastnit socialni bydleni od obdobi 2008—
2009.

Vyznamné geografické rozdily nalezneme téZ v oblasti potencialnich pFijemcd sluzeb
socialniho bydleni. V nékterych zemich predstavuje socialni Ci verejné bydleni univerzalni
sluzbu namifenou potencialné na vSechny obclany, pfiCemZ vefejny sektor hraje v této
sluzbé dlohu regulatora trhu a v souladu s mistnimi politikami vylep3uje socialni nabidku. V
nékterych zemich pak na druhou stranu pfedstavuje socialni bydleni cilenou sluzbu, pficemz
sektor funguje oddélené od soukromého najemniho trhu a pfinos ze socialniho bydleni je
uréen pouze pro ty domacnosti, které nemohou ziskat bydleni na trhu. Obvykle je v
nékterych zemich zpUsobilost k ziskani socialniho bydleni testovéna formou pFijmovych
limitd, v jinych zemich cilovd populace konkrétné& zahrnuje nejzraniteln&jsi skupiny
domacnosti. Pfijmové limity predstavuji nejéast&jsi kritérium pfi definovani zpUsobilosti pro
ziskani socialniho bytu.

V nékterych zemich jako v Rakousku, Francii a v Némecku je nejvy3si prijmovy strop
nastaven tak vysoko, Ze zarucuje pfijmovou rozmanitost u pFijemcfl sluzby, zatimco v jinych
zemich jsou tyto limity nastaveny velmi nizko (napriklad v Itdlii). Jina kritéria pouzivana pro
pridélovani bydleni jsou potfeby domacnosti na zakladé zjistitelnych individualnich
charakteristik, napfiklad bytovych podminek, bezdomovectvi, nezdravého ubytovani, pfilis
vysokého poctu osob v bytové jednotce Ci nuceného spoluziti. V nékterych pfipadech je
mozné identifikovat cilové skupiny, jejichz zadosti maji prioritu, obvykle jde o mladé osoby,
starsi osoby, osoby s postizenim, rodiny s mnoha détmi, osoby s mentalnim postizenim,
etnické mensiny & uprchliky. Je dobré zdUraznit, e registrace do ¢ekacich seznamd na
socialni bydleni je v nékterych zemich otevfena viem (Dansko, Svédsko a Spojené
kralovstvi). Ucelem tohoto pfistupu je bréanit socialni segregaci a zajistit dostupnost
vefejného bydleni véem segmentim spole¢nosti. Nicméné& v praxi se zadosti posuzuji
obvykle na zakladé potiebnosti a navzdory absenci pFijmovych limitd existuje jasna korelace
s prijmovymi skupinami.

A nakonec je zde charakter financovani vyuzivaného pro socialni bydleni, ktery téz mize
mit rlzné podoby. V nékterych zemich je tento sektor témé&f vyhradné financovan z
vefejnych prostfedkd, jinde byvaji poskytovatelé bydleni do velké miry zavisli na pQjékach
ziskavanych na financnich trzich. Dalsi rozdily jsou patrné v jinych faktorech, napfiklad v
arovni vyspélosti poskytovatell socialniho bydleni, v nasazeni vlady podporovat tento sektor
a v podminkach na trhu hypoték. Klicem k financni udrzitelnosti socialniho bydleni je také
urceni vy3e najmu, podobné jako existence davek na poptavkové strané. Vzhledem k tomu,
7e poskytovatelé bydleni financuji zna¢nou &ast svych aktivit z pljéek a hypoték, bylo tfeba
navrhnout celou fadu programfl verejné pomoci. Bytové projekty se financuji z rﬁznych
zdrojU témé&F ve véech &lenskych statech EU, v&etné bankovnich pljéek, hypoték, vefejnych
grantl, vefejnych pljéek, soukromych prostfedkl bytovych organizaci a pFispévkd
najemnikd. Dale mohou finanéné pfispivat obce, pfipadné mohou nabidnout pozemky pro
vystavbu sociadlniho bydleni za niz8i cenu i zdarma. Obecné podporuje vefejny sektor
bydleni pomoci grantl, vefejnych pljéek od specialnich vefejnych Gvérovych Gstavd, dotaci
na Groky a statnich garanci. V nékterych zemich poskytuji socialni bydleni pfimo mistni
organy vefejné spravy a finanéni bfemeno mize byt astedné & GpIné preneseno do
obecniho rozpo¢tu na zakladé transferl ze statniho rozpo&tu. V nékterych zemich, napfiklad
v Rakousku, v Italii a v Lucembursku, jsou jiné klicové faktory pfi poskytovani socialniho
bydleni vyjadifovany nabidkou vefejnych pozemkid za snizenou cenu & snizovanim dani a
tlevami pro poskytovatele socialniho bydleni®.

Tabulka 1 déli Clenské staty EU-27 na zéakladé Ctyf vySe uvedenych dimenzi. Navzdory

nékterym rozdilim na Grovnich jednotlivych zemi existuje spolecny prvek charakterizujici
socialni bydleni v celé EU, predevsim jde o jeho smysl.

3 Pokud jde o ulevy — jde o celou Fadu vyjimek & snizené dafiové sazby, které plati pro poskytovatele, napfiklad

odpocty prijmd & investic, prispévky na odpisy, nizsi dané z prodeje a z nemovitosti, vyjimky z dané z
kapitalového zisku a nizsi sazby DPH.
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V souladu s tim musi Siroce pojaty smysl socialniho bydleni naplnit bytové potreby
domacnosti, pokud jde o trvalost slusného a cenové dostupného bydleni a pFistup k nému.
Modely socialniho bydleni jsou nicméné obecné klasifikovany v literatuie na zakladé kritérii
pridélovani jako vice ¢i méné cilené. Laurent Ghekiere stanovuje predeviim dva modely
socialniho bydleni. univerzalni a cileny.

Podle univerzalniho pfistupu (téZz bytového pristupu nebo pfFistupu verejné sluzby) je
bydleni primarné zalezitosti vefejnou a cilem socialnino bydleni je poskytovat obyvatelstvu
celkové bydleni sluné kvality za dostupnou cenu. Bydleni mlze byt poskytovano bud’
prostfednictvim obecnich bytovych korporaci (napf. ve Svédsku) nebo pomoci neziskovych
organizaci (jako v Nizozemsku ¢i Dansku). V tomto kontextu pfijima socialni bydleni Glohu
regulace trhu (napfr. formou regulace néjmfl), aby byl celé populaci zaru¢en pfristup ke
kvalitnimu a dostupnému bydleni, socialni bydleni se pak obvykle pridéluje prostfednictvim
gekacich seznamU. V nékterych zemich si v8ak mistni organy vefejné spravy vyhrazuji
moznost urcit preddefinované typy domacnosti s urgentnimi bytovymi potfebami nebo
pouzivat pro ptidélovani bydleni prioritni kritéria. Najem za bydleni vychazi z nakladd, pro
znevyhodnéné domacnosti existuji davky na bydleni a zaruky na najmy. Cilem poskytovani
bydleni je zajistit socialni rozmanitost (pokud jde o etnicitu i pfijmy) mezi pfijemci, aby v
méstskych zénach nevznikala ghetta a aby byla posilena socialni soudrznost.

Na druhou stranu cileny pfistup identifikuje na trhu instituci, ktera je povérena
pfidélovanim bytovych zdroju osobdm na zakladé zékona nabidky a poptavky. Socialni
bydleni je zaméfeno pouze na ty osoby a domacnosti, jejichz poptavku po bydleni slusné
kvality za dostupnou cenu nedokaze uspokojit trh. V ramci tohoto modelu je mozné
identifikovat dva dil€¢i modely rozliSované podle typu, velikosti a kritérii pridélovani bydleni
v sektoru socialniho bydleni: jde o model vieobecny a rezidualni.. Ve vieobecném dil¢im
modelu se bydleni pridéluje domacnostem s pfijmy niz§imi, neZz je definovany limit,
rezidualni model se pak zaméruje na nejrizikovéjsi skupiny. Bydleni ve vieobecném modelu
dale pridéluje poskytovatel na zakladé specifickych pravidel a procedur na zakladé
ptijmovych limitl, zatimco v rezidualnim modelu je to na zaklad& potieby. Najem za bydleni
se v té&chto modelech také uréuje rlzné. Konkrétné plati, e v univerzalnim modelu ma
najem za socialni bydleni stanoveny strop a domacnosti v socidlnim bydleni na zakladé
ptijmd mohou dostavat davky na najem, ktery pokryje jeho &ast, zatimco v rezidualnim
modelu je najem za socialni bydleni uréen bud na zakladé nakladd nebo pFijmd.

Z teoretického hlediska predstavuje v3eobecny model pfirozeny vyvoj tradi¢niho socialnino
bydleni v zapadni Evropé, které se zamérovalo vieobecné na délniky a skupiny se stfednimi
prijmy. V cileném modelu jsou potencidlni pfijemci mnohem presné&ji vymezeni a obvykle
odpovidaji mimoFadné rizikovym domacnostem, které jsou zavislé na rlznych statnich
socialnich davkach (napfiklad nezaméstnani, postizené osoby, dulchodci, matky
samozivitelky Ci otcové samozivitelé). Urcitou pravidelnost Ize vysledovat v geografické
distribuci té&chto modeld. Univerzalni model je rozsifendjsi v zemich s relativné nizsim
podilem vlastnictvi domU. Pokud jde o cileny pfistup, vieobecny dil&i model uplatfiuji staty
se spide mensim soukromym sektorem v najemnim bydleni, zatimco rezidualni dil¢i model
charakterizuje staty, které maji ve vztahu k sektoru socialniho najemniho bydleni relativné
velky soukromy sektor.

Jedinou vyjimku pfedstavuji vychodni zemé, kde je maly jak socialni, tak soukromy sektor v
najemnim bydleni, protoZe privatizace drive verejného bydleni zaCala na pocatku 90. let a
obvykle vystila ve velmi vysoky podil osobniho vlastnictvi dom{. Je tfeba zminit, Ze cile
univerzalniho modelu zahrnuji i prevenci socialniho vylouceni, ¢ehoz se dosahuje
posilovanim socialniho misSeni a podporou socialni soudrznosti. Univerzalni politika socialniho
bydleni si klade za cil branit prostorové segregaci a vzniku ghet chudych domacnosti i
etnickych mensSin.
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Nicmméné socialné-prostorova segregace ve meéstech predstavuje bézny rys velkych sidel,
kde bylo socialni bydleni budovano v 60. a 70. letech dvacatého stoleti, bez ohledu na to,
jaky model socialniho bydleni byl uplatfiovan.

Zasadné dllezitym aspektem sektoru socialniho bydleni je jeho velikost ve vztahu k
celkovému bytovému fondu. V souladu s tim je mozné urcit Ctyfi dimenze: velky (> 19 %),
stfedni (11-19 %), maly (5-10 %) a velmi maly (0—4 %).

Navzdory neexistenci jednotné definice socialniho bydleni je mozné na zakladé kombinace
informaci o kritériich pridélovani a velikosti sektoru vytvofit skupiny evropskych zemi podle
jejich modeld socialniho bydleni. Existuje nepfima Guméra mezi mirou cileni a velikosti:
cilenéjsi systémy socialniho bydleni se vyznacuji relativné malou velikosti, zatimco méné
cilené systémy socialniho bydleni se vyznacuji relativné vétsim rozmeérem. Jesté presnéji Ize
Fici, ze univerzalni modely jsou charakterizovany velkym podilem fondu socialnich bytd,
vétsina vseobecnych modell je charakterizovana velkym a? stfednim podilem fondu a
rezidualni modely malym az velmi malym podilem. Tabulka 1 ukazuje z&kladni skupiny
modell socialniho bydleni v &lenskych statech podle kritérii pFidélovani a velikosti.

Tabulka €. 1: Modely socialniho bydleni

VELIKOST

Velké Stiedni 2"53_'9 Velmi malé
(o) - O, -50,
(>19%) (11-199%0) 10%) (0-5%)
Nizozemsko,
Dansko,
Univerzalni Svédsko
ALOKAENT Ceska
KRITERIA republika, Belgie, Slovinsko,
Rakousko Francie, Némecko, Lucembursko,
Finsko, Italie Recko
Polsko
Cileny Bulharsko,
Belgie, Kypr,
Estonsko, Madarsko,
Rezidualni Spojené kralovstvi Némecko, Lotyssko,
Francie Irsko, Litva,
Malta Spanélsko

Portugalsko

Zdroj: CECODHAS (2007), CECODHAS (2012).
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2. DOPAD KRIZE NA SOCIALNI BYDLENI

KLICOVA ZJISTENI
Hospodarska krize, kterd zacala v roce 2008, zhorSila socialné ekonomické

podminky narlstajiciho podilu obyvatel, coz ve vétsiné evropskych statt vedlo k
Vvetsi poptavce po cenoveé dostupném bydleni a vétsimu Cerpani socialnich davek.

Socialni bydleni &eli vyznamnym rozpoctovym 3krtim témér ve véech Elenskych
statech, divodem je trend poklesu prostfedkl vyuzivanych k financovani sektoru.

Evropské zemé& vyuzivaji rizné strategie, jak Celit hospodaiské krizi, kazda z nich si
voli financovani uréitého typu (& skupiny) socidlnich vydajd, které mohou zajistit
vznik ,bezpecnostni sité“ pro stale vétsi podil obyvatel nachazejici se v obtiznych
hospodarskych podminkach.

Trh s bydlenim v EU je charakterizovan vysokym podilem vlastnictvi domU, nejnové&jsi tdaje
ukazuji, ze osobni vlastnictvi domUd se pohybuje od 40 % (N&mecko) po vice nez 90 %
(v nékterych vychodoevropskych zemich, napf. v Estonsku, Rumunsku c¢i Bulharsku).
V priméru je mira osobniho vlastnictvi domU vy3si v jizni ne? v severni Evropé. Zakonité
zde téz najdeme obdobné rozdily ve velikosti sektoru ndjemniho bydleni. Ve vychodni a jizni
Evropé je tento sektor mensi, v severni Evropé je vétsi. Relativni vaha soukromého
a socialniho najemniho bydleni je v jednotlivych zemich rdzna.

V duUsledku t&7ké hospodaFské krize zaZivaji evropské zemé znalny nar@ist v mire
chudoby a vylou€eni v oblasti bydleni. V situaci stale rostouciho objemu bytovych
potieb, které nedokaze uspokojit trh, Celi socialni bydleni znanym rozpoctovym omezenim,
které vyplyvaji z klesajictho mnoZstvi prostfedkd vyuZzivanych pro financovani tohoto
sektoru. Udrzitelnost poskytovani socialniho bydleni proto byla v mnoha zemich krizi zna¢né
postiZzena, a to jak na poptavkové, tak na nabidkové strané trhu.

V nasledujici ¢asti shrneme zakladni trendy zaznamenané v sektorech socialniho bydleni
v poslednich letech v Evrop&. NeZ v3ak pfistoupime k této analyze, je zasadné ddlezité
zdlraznit, e neexistence jedineéné definice socialniho bydleni, rozmanitost dostupnych
indikatord, nehomogenni ¢asové intervaly a rozmanitost metod shromazdovani tdajd, které
vyuzivaji narodni instituce, porovnavani mezi jednotlivymi staty za urcita casova obdobi
dosti komplikuje. Zakladni data vSak u vétSiny zemi za posledni roky vykazuji urdité
spoleCné trendy a charakteristiky. Klicové charakteristiky sektoru socialnino bydleni
v Evropé za posledni dekadu jsou.

1. stale vétsi delegace pravomoci na mistni samospravu;
2. specialni zaméreni na zranitelné obyvatelstvo;
3. klesajici trend, pokud jde o podil socialniho bydleni a bytovy fond celkem.

Na zakladé téchto pozorovani nasledné predkladame shrnuti trendd v poskytovani socialniho
bydleni ve vSech evropskych zemich. Omezeni tykajici se dostupnych dat ndm neumoziuji
analyzou postihnout posledni roky, protoze Udaje pokryvaji pouze obdobi do roku 2009.
Proto je tfeba Gdaje prezentované v této Casti interpretovat jako trendy v socialnim bydleni
zaznamenané bezprostfedné po ekonomickém zpomaleni v letech 2007-2008. Je treba
zminit, Ze k tdmto ¢&isllim je tfeba pfistupovat obezfetné jesté i z daldich divodd.
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Vzhledem k tomu, Ze staty uplatfiuji rlzné definice socialniho bydleni, nejsou &isla jasné
srovnatelna. Nicméné v ramci celé diskuse v této kapitole budeme vyuZivat vlastni definice
kazdé jednotlivé zemé, coz odrazi jeji nazory na povahu a vyznam socialniho bydleni.

2.1. Socialni bydleni v bezprostfedni reakci na nastup hospodarské
krize

Hospodarska krize z roku 2008 zhorsila socialné-ekonomickou situaci vétSiny obyvatel
a stale vétsi podil evropskych domacnosti ma potize s pristupem k vhodnému ubytovani
a s jeho zachovanim, jak dokladaji také rostouci nedoplatky na najemném a hypotékach.
Tyto dva jevy vedly k vy3si poptavce po dostupném bydleni a socidlnich davkach ve vétsiné
evropskych zemi. V nasledujicim oddilu budeme empiricky analyzovat ucinek krize na trh se
socialnim bydlenim.

Hospodarska krize predstavovala necekany vnéjsi otfes ovlivAujici poptavku po
socialnim bydleni. Rostouci po&et zabavovani nemovitosti a vystéhovavani lidi zplsobil, Ze
lidé museli vice spoléhat na dostupné bydleni poskytované bytovymi druZstvy. Témér ve
véech zemich hospodaFska krize vytvotila dvé nové skupiny potenciélnich pfijemcl sluzeb
socialniho bydleni: domacnosti ze stfedni tfidy a pracovnici s doCasnymi Ci nezvyklymi
pracovnimi smlouvami. Prvni pfipad souvisi s rlstem miry nezaméstnanosti a snizovanim
socialnich davek, druhy pfipad pak s omezenym pfistupem k stabilnimu najemnimu bydleni
¢i vlastnictvi nemovitosti.

Stale vétsi Cast obyvatelstva je ohroZzena vyloucenim v oblasti bydleni, coZz se projevuje
rostouci poptavkou po socidlnim bydleni: pocet lidi zapsanych na €ekacich seznamech
socialniho bydleni vykazoval vzestupny trend prakticky ve vSech zemich EU. Pro
predstavu o rozsahu narazu nové poptavky napriklad zvazte, Ze pocet lidi, ktefi potiebuji
bydleni poskytované mistnimi organy verejné spravy v Irsku vzrostl od roku 2008 o 75 %
(z 56 000 zadatell na 98 000%). V Anglii rostly &ekaci seznamy Zadateld o bydleni
nepretrzité od roku 1997 do roku 2011 (z 1 milionu na 1,8 milionu domacnosti) a bytovéa
druzstva sidlici v jizni a jihozapadni Anglii vykazala mezi roky 2008 a 2009 nardst zadatell
0 200 %.° V roce 2012 bylo na ¢ekacich seznamech na sociélni bydleni zapsano ve Francii
1,2 milionu Zadateld, v Italii to bylo 630 tisic Zadatell. Nedavné prizkumy provadéné v Italii
odhaluji, Ze je tfeba postavit pfiblizné milion jednotek socialniho bydleni.

Tvali v tvar takovému narlstu poptavky reagovala vétsina zemi vefejnymi vydaji do oblasti
socialniho bydleni. Investice do socidlniho bydleni predstavovaly vyznamnou soucast
statnich programi oZziveni bezprostfedn& po nastupu krize. Byly vyuZivany jako jakési
»socialni tlumice“. Naklady na socialni bydleni vyjadfované jako procento HDP zazily
prudky nar@st v letech 2007 a 2008, néasledoval méné rychly, ale stéle pozitivni rlst v
obdobi od 2008 do 2009, jak ukazuje obrazek 2, kde jsou Udaje vyjadfeny jako prdmér pro
celou Evropu. V priméru predstavovaly naklady na socialni bydleni v EU-27 0,1 % HDP.

Rozdilny trend Ize zaznamenat v oblasti davek na najemné coby procento HDP, které mezi
lety 2006 az 2007 poklesly, nacez v letech 2008 i 2009 rostly (obrazek 3).

4 CECODHAS (2012), ,,Impact of the crisis and austerity measures on the social housing sector“.
5 CECODHAS (2009), ,Financing social housing after the economic crisis*.
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Obr. 2: Vydaje na socialni bydleni jako procento HDP — EU27
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Zdroj: Eurostat.

Poznamka: Pro Bulharsko, Madarsko, Itélii, Slovensko a Spanélsko nemame Gdaje k dispozici.

Obr. 3: Davky na najemné jako procento HDP — EU27
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Poznamka: Pro Bulharsko, Slovensko a Spanélsko nemame Gdaje k dispozici.
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Socialni bydleni v Evropské unii

Prdmér za celou Evropu viak zakryva nékteré vyznamné rozdily patrné v rliznych skupinach
zemi. V zajmu prohloubeni analyzy klasifikujeme evropské zemé na zakladé modelu
socialniho bydleni v navaznosti na klasifikaci Ghekierovu, jez byla uvedena v kapitole 1°. Jak
ukazuje obrazek 4, vydaje jsou v korelaci s mirou zacileni. Zemé, které uplatnuji cileny
model socidlniho bydleni, maji az do roku 2005 nejvysSi ndklady na socialni bydleni
vyjadrené jako procento HDP (0,12 %). Obdobny pomér (0,11 %) lze vysledovat pro zemé
uplatiujici univerzalni model, 0,08 % je hodnota pro zemé vyuzivajici rezidualni model.
Narlst vydaju na sociélni bydleni mezi lety 2006 a 2007 a mezi lety 2008 a 2009 se
koncentruje do zemi, které uplatriuji rezidualni model socialniho bydleni (+0,03 procentnich
bodd ve srovnani s méné nez +0,01 procentnich bodl v zemich, které vyuzivaji cileny model
socialniho bydleni; zemé& s univerzalnim ¢i vSeobecnym modelem socidlniho bydleni
vykazovaly neménné hodnoty). Krize vyznamné zvysuje pocéet potencidlnich ptijemcd
v rezidualnich systémech. Pokud jde o davky na najemné, je obrazek odlisSny. Davky na
najemné jsou nepFimo Umeérné udrovni cileni. Zemé uvedené na obrazku 5, které
uplatiuji univerzalni model socialniho bydleni, maji pochopitelné nejvyssi miru davek na
najemné ve srovnani s HDP po celé sledované obdobi (0,53 % oproti 0,45 % u zemi
s cilenym modelem, 0,39 % u zemi s rezidualnim modelem a 0,09 % u zemi s vSeobecnym
modelem). Kromé& toho vdechny skupiny zemi zaznamenaly nardst davek na najemné
v obdobi 2007 az 2009.

Obr. 4: Naklady na socialni bydleni jako procento HDP, podle modeld socialniho bydleni
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Zdroj: Eurostat.

Nizozemsko, Dansko a Svédsko jsou povazovany za zemé& s univerzalnim modelem socialniho bydleni;
Rakousko, Ceska republika, Finsko, Polsko, Italie, Slovinsko a Lucembursko jsou povazovany za zemé s
vieobecnym modelem socialniho bydleni; Francie, Némecko a Belgie jsou povaZovany za zemé vyuzivajici
cileny model socialniho bydleni; Spojené kralovstvi, Irsko, Estonsko, Spanélsko, Madarsko, Portugalsko,
Bulharsko a Recko patii mezi zemé, kde se vyuziva rezidualni model socialniho bydleni.
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Obr. 5: Davky na najemné jako procento HDP, podle modeld socialniho bydleni
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Zdroj: Eurostat.

Zajimavé trendy lze vysledovat po seskupeni zemi podle Urovné HDP, pfiCemzZ obrazky
6 a 7 ukazuji zemé& usporadané do skupiny podle kvartild HDP: naznacuji vyznamné rozdily
napti¢ skupinami zemi. Naklady na sociélni bydleni vyjadfené jako procento HDP v priméru
v letech 2008 az 2009 vzrostly v zemich, které patfi do dvou nejvyssich kvartill, pokud jde
o HDP, a tento trend pokracuje i ve Ctvrtém kvartilu (z 0,17 % na 0,21 %) a ve tretim
kvartilu (z 0,02 % na 0,05 %). U zemi s dvéma nejniz§imi HDP tento trend nevysledujeme:
naklady na socialni bydleni jako procento HDP zlstavaji stabilni, na hodnotach mirné
prekracujicich 0,05 % (obrazek 6). Obdobné plati, Ze dynamika davek na najemné vykazuje
rlst. V prdméru u vsech skupin zemi podle HDP, kromé niz$iho stfedniho kvartilu, kde od
roku 2003 klesa. VSechny kvartily kromé nizSiho stifedniho reagovaly na krizi v roce 2008
narlstem davek na nadjemné (obrazek 7).
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Obr. 6: Vydaje na socialni bydleni jako procento HDP, podle kvartild HDP

Social housing expenditure as % of GDP
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Obr. 7: Davky na najemné jako procento HDP, podle kvartili HDP
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Vyse popsané trendy ukazaly, Ze evropské zemé vyuzivaji rlizné strategie, jak celit
hospodarské krizi, kazda z nich si voli financovani urcitého typu (Ci skupiny) socialnich
vydajl, které mohou zajistit vznik ,bezpelnostni sit&“ pro stale vétsi podil obyvatel
nachazejici se v obtiznych hospodarskych podminkach. Kromé toho je jasné, Ze hospodarska
krize ma rlzny dopad na rizné indikatory v ramci sektoru socialniho bydleni. Piipad Irska je
typicky a nabizi pFiklad Gsp&3né strategie nasledované vladni Gpravou vefejnych vydaji do
sektoru sociélniho bydleni. Z divodu dopadu finanéni krize na irskou ekonomiku a statni
prijmy bylo financovani bytovych druzstev poskytujicich najemni socialni bydleni vladou
pozastaveno Ci zru$eno, s vyjimkou nékterych programfl pro specialni potfeby. Drive
uplatfovany model, ktery poskytoval bytovym druzstvim 100% statni financovani za
Gcelem pofizeni socidlniho bydleni pro domacnosti v nouzi, byl proto zastaven. VIadni
financovani bytovych druZstev bylo zachovano pouze pro nékteré programy specialnich
potieb, pfedeviim pro dlchodce & osoby s postizenim’. Protoze hospodarska krize vytvorila
pro evropské zemé dvojity problém, tj. zvySenim poctu domacnosti, jejichz bytové potreby
nenaplni trh, a omezenim dostupnosti verejnych zdrojfl, je jednim ze zdrojfl, jak tuto situaci
fesit, vyznamna racionalizace sektoru socialniho bydleni. Té je mozné dosahnout zménou
alokace vefejnych zdroji smérem k t&m segmentlim populace, jejichz potieba je nejvétsi,
presné jako tomu bylo v pfipadé Irska.

PrestoZe predchozi diskuse zaloZzena na relevantnich skupinach zemi by mohla byt uzitecna
pfi zjistovani spolednych trendl v rdmci viech evropskych zemi, stoji za zminku velké
rozdily v rozsahu, v jakém byly evropské zemé zasazeny hospodarskou krizi a jak socialné-
ekonomické zpomaleni ovlivnilo sektor socialniho bydleni. V souladu s tim obrazky 8 a 9
vykazuji trendy nakladl na socialni bydleni coby procento HDP a davky na najemné coby
procento HDP pro kazdou evropskou zemi, pro kterou mame Udaje k dispozici. V letech
2008 a 2009 mély naklady na socialni bydleni negativni vychylku v Belgii, Irsku a ve
Slovinsku, zatimco davky na najemné klesly v Recku, Irsku, LotySsku, Polsku, Portugalsku a
ve Slovinsku. Tato skutec¢nost podtrhuje, Ze investice nékterych zemi do socialniho bydleni
po hospodarské krizi rostly, aby tyto zemé mohly podporovat velky podil obyvatelstva, které
se potykalo s obtiznymi socialn&-ekonomickymi disledky krize. Naklady na socialni bydleni
poklesly bezprostfedné po nastupu krize v jinych zemich, zvlasté v téch, které byly krizi
nejvice zasazeny.

7 CECODHAS (2009), ,Financing social housing after the economic crisis*.
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Obr. 8: Vydaje na socialni bydleni jako procento HDP podle zemi
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Obr. 9: Davky na najemné jako procento HDP podle zemi
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Odbor politiky A. hospodarska a védecka politika
Poznamka: Udaje pro Spanélsko nejsou k dispozici. Bulharsko a Slovensko jsou z analyzy vyjmuty z dlvodu

malého poctu pozorovani.
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Dopad finan¢ni krize na zakladni dimenze sektoru socialniho bydleni je shrnut v tabulce €. 2.
Porovnanim daji z obdobi 2003/2004 a? 2008/2009 nabizi tabulka pfehled, jak evropské
vlady na krizi reagovaly. Pokud jde o indikator podilu socialniho ndjemniho bydleni v poméru
k celkovému najemnimu bytovému fondu, Gdaje nenaznacuji zadné zmény, ba dokonce
vykazuji urcity pokles ve viech evropskych zemich, pro ktera jsou Udaje k dispozici. To by
mohlo zaviset na celkovém rlstovém trendu osobniho vlastnictvi nemovitosti. Naopak podil
socialnich najemnich bytd v poméru k celkovému najemnimu bytovému fondu poklesl ve
sledovaném obdobi v Némecku, Madarsku, Italii a v Nizozemsku, zatimco vzrostl v
Rakousku, Dansku, Estonsku a Finsku. Beze zmény pak zUstal v Belgii, Recku, LotySsku a
Svédsku. Urcité rozdily mezi zemémi je mozné vysledovat téZ v podilu socialniho ndjemniho
bydleni na celkovych novostavbach, kde rlst zaznamenalo Némecko, Recko, LotySsko,
Nizozemsko, Polsko a Spanélsko, zatimco pokles Svédsko, Slovensko, Rumunsko, Finsko a
Dansko.

Nedavna data za Francii a Spojené kralovstvi ukazuji, Ze jejich vlady rovnéz podporovaly
dal3i investice do sektoru socialniho bydleni a reagovaly tak na hospodafskou krizi z roku
2008. Francie zaZila mimoradny nardst v oblasti poskytovani socidlniho bydleni v roce 2010,
kdy bylo vybudovano 131 509 novych bytovych jednotek, a podobné Anglie zazila ostry
narust poctu novych socialnich bytd postavenych v obdobi od 2007/2008 do 2008/20098.

Tabulka €. 2: Uéinek krize

Socialni najemni D 5 Socialni najemni
) Socialni najemni o . . A
bydleni jako o bydleni jako Nabidka dotaci na Poptavka po
bydleni jako » Procento . " P
procento celkovéha procento nove " » bydleni (v dotacich na bydleni
. . procento celkovéhao . doméacnosti, které o o
najemniho dokon€enych N D milionech eur) (v milionech eur)
bytového fondu dostavaly socialni 5 "
bytového fondu bytovych staveb ’ v obdobi v obdobi
N v obdobi b davky v roce 2008
v obdobi v obdobi 200872009 200872009
200872009
200872009 200872009

Rakousko 59 1 23 =
Belgie 24 = 7 = 6 =
Ceska 22 ! 538 1
Dansko 51 1 19 ! 22 ! 21 ! 362 ! 1,602 7
Estonsko 46 1 1 ! 15 1
Finsko 53 1 16 ! 13 U 20 ! 280 1 1,661 7
Francie 20 l 2,800 T 15 l
Némecko 9 U 5 U 12 ) 11 T
Recko 0 = 0 = 1 )
Madarsko 38 U 3 =
Italie 19 4 7 3,506 1
Loty$sko 2 = 0 U 1 1 4 U
Lucembursko 15 U
Nizozemsko 75 ! 32 ! 19 1 15 1
Polsko 7 1 3 !
Portugalsko 18 !
Rumunsko 4 U
Slovensko 12 ! 2 7 57 1 67 !
Spanélsko 16 1
Svédsko 46 = 17 ! 15 Il 4 Il 173 Il 1,397 !

Poznamka: Porovnani oproti 2003/2004.
Zdroj: CECODHAS.

8 CECODHAS (2012), ,Housing Europe Review*.
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Rozdily mezi evropskymi zemémi v poskytovani socialniho bydleni bezprostfedné po nastupu
hospodarské krize v roce 2008, by také Slo interpretovat ve svétle pozitivniho vztahu mezi
HDP na hlavu a vefejnymi naklady na socialni bydleni. Opét plati, jak je vidét na obrazku
10, ze davky na najemné jako procento HDP jsou vySSi v zemich, kde je vySSi HDP na
hlavu. Je zajimavé, Ze navzdory tomuto pozitivnimu vztahu procentualni zména HDP mezi
rokem 2003 a 2009 vedla v rlznych evropskych zemich k rlznym variantam naklad( na
socialni bydleni.

Obrazky ukazuji, Ze zemé s nizsi procentualni zménou HDP mezi rokem 2003 a 2009, neZ
byl primér EU (tj. Irsko, Spojené kralovstvi a Svédsko), maji také niz&i procentualni zménu
davek na najemné coby procento HDP za stejné obdobi (obrazek 11). Podobné plati, Zze
Dansko, Litva, LotySsko a Malta zazily v letech 2003 az 2009 vySSi nez prflmérnou zménu
HDP na hlavu, stejné jako narlst davek na najemné vyjadieny jako procento HDP. Kromé
predvidatelného pozitivniho vztahu mezi HDP na hlavu a néaklady na socialni bydleni lez
vysledovat i jiné zajimavé skuteCnosti. Ve Finsku, Lucembursku a v Belgii odpovida
procentudlni zmé&na HDP priiméru EU, ale procentudlni zmé&na davek na najemné je vy3si
nez prﬁmér EU. Navic ve srovnani s prﬁmérem EU je procentualni zména HDP vyss$i na
Slovensku, v Estonsku a Portugalsku, presto je procentudlni zména davek na najemné jako
procento k HDP disledné nizsi.

Obr. 10: Davky na najemné jako procento HDP a HDP na hlavu — 2009
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Obr. 11: Davky na najemné jako procento HDP a HDP na hlavu — zmény za obdobi
200372004 a 200872009
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Zavérem lze Fici, Ze Udaje prezentované v této Casti dokladaji rozmanitost v poskytovani
socialniho bydleni v evropskych zemich, a co je jesté dllezit&jsi, dokladaji, e zemé& na
bytové potfeby v navaznosti na hospodarskou krizi nereagovaly uniformné, presné jako
tomu ostatné bylo i v jinych politikach. Nékteré vlady navy3ovaly investice do socialniho
bydleni, které braly jako prostiedek pro podporu pocetnych obyvatel, ktefi se museli
potykat s nasledky hospodarské krize, zatimco jiné zemé v navaznosti na skrty ve verejnych
financich pristoupily k redukci intervenci i v tomto sektoru.

2.2. Nedavné trendy v poskytovani socialniho bydleni

V navaznosti na pocatecni fazi zna¢nych investic do socialniho bydleni, jez mély v mnoha
zemich fungovat jako ,tlumi¢ socialnich narazt“ a zpQsob jak povzbudit stavebnictvi, ptinasi
nedavny hospodarsky pokles, ktery Evropu zasahl od poloviny roku 2011, vaZznou hrozbu
pro moznosti, které maji narodni vlady v oblasti dalSi expanze jejich intervenci na trhu
s bydlenim. Je jasné, e sektor socidlniho bydleni neni imunni vi¢& nedavnym Skrtéim
veFejnych vydajli a rozpocty, které jsou v souCasné dobé vyhrazené na politiky bydleni,
jsou v mnoha zemich podstatné redukovany. Verejné prostiedky na socialni bydleni byly
v nedavné dobé redukovany v Anglii, Portugalsku, Polsku, Rakousku a v Recku. V Recku,
kde méla dluhova krize nejdramati¢té&jsi disledky, zahrnuje bali¢ek Gspornych opatieni
schvaleny parlamentem dne 12. Unora 2012 rozpusténi verejné organizace poskytujici
nizkonékladové bydleni zaméstnancdm a dé&lnikiim, coZ byla jedina forma sociélniho bydlent,
kterd v zemi existovala. V EU vSak existuji i vyjimky z tohoto trendu: napfiklad v belgickych
regionech Flandry, Valonsko a Brusel - hlavni mésto ma sektor socialniho bydleni stabilni,
ne-li dokonce rostouci, podil na verejném rozpoctu i pro rok 2012.
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Vyznamnou redukci vefejnych prostfedkl vénovanych sektoru socidlniho bydleni rovnéz
predstavuje zvySeni sazby DPH uplatiiované na socialni bydleni, k ¢emuz doslo v Itdlii,
Francii, Nizozemsku a ve Spanélsku.

Obecnégjsi trend v socidlnim sektoru EU je jeho stale vyraznéjsi cileni na nejrizikoveéjsi
obyvatelstvo. Zatimco tento posun je v nékterych zemich vysledkem hospodarské krize,
v jinych zemich s "univerzalni" tradici jde ¢aste¢nd i o dlsledek konvergenéniho procesu
v Evropé. Nedavna reforma sektoru socialniho bydleni v Nizozemsku ukazuje jeden
z nejvyraznéjsich pfikladi tohoto procesu. Zatimco socialni bydleni bylo do 1. ledna 2011
pristupné viem, nyni je zaveden maximalni prijmovy limit ve vysi 33 000 eur na domacnost
na rok.

Na druhou stranu pokles nékladl na socidlni bydleni Sel v mnoha evropskych zemich ruku
v ruce s reorganizaci sektoru. Pfikladem muze byt prechod z vefejného na soukromé
poskytovani socialniho bydleni, spojené s narlstem po¢tu soukromych organizaci, jeZ jsou
uznavany jako poskytovatelé socialniho bydleni. Regulace tohoto sektoru byla také v mnoha
zemich modifikovana za uclelem zvySeni financni autonomie a udrzitelnosti organizaci
socidlniho bydleni, a to uvoln&nim norem, které reguluji, jakym zplsobem maji
poskytovatelé socialniho bydleni financovat své operace.

Jako pFimy disledek krize se v mnoha evropskych zemich objevila rostouci potfeba usnadnit
pristup k soukromému financovani a lepSim podminkam financovani pro organizace
poskytujici socidlni bydleni, nebot socialni bydleni zaZiva jiz nékolik desetileti stale vétsi
diverzifikaci svych financnich mechanismd a zdrojfl. Navzdory nakladnéjsimu financovani po
hospodarské krizi je tento sektor v soucasnosti povazovan za bezrizikovou (a tudiz
atraktivni) investici pro p@jcovatele, coz plyne z jeho specifickych vlastnosti: vysoka mira
regulace, znacné explicitni i implicitni zaruky a dlouhodobé, stabilni a predvidatelné penézni
toky. Kvdli hospodaFské krizi jsou investofi méné ochotni podstupovat rizika a to do jisté
miry zvySuje moznosti sektoru socialniho bydleni pfi ziskavani financovani ze soukromého
sektoru.

Ziskavani dalsiho financovani prostfednictvim soukromého financniho sektoru vyZaduje, aby
organizace zajistujici socialni bydleni mj. prokazovaly svoji Gvéryschonpost pujéovateldm
a investi¢nim spole¢nostem. Jednou z cest, jak toho dosahnout, je zavedeni vefejného
Gvérového ratingu, coZz lIze doloZit zkuSenostmi jednoho z nejvétsich poskytovatelfl
socialniho bydleni v Anglii.

V soucCasné dobé nam dostupné Udaje neumoziuji porozumét, jak nedavna Usporna opatreni
a skrty vefejnych vydajt dopadnou na sektor socialniho bydleni a jak& bude jeho schopnost
uspokojovat poptavku po socialnim bydleni. Tyto aspekty jsou mimoradné dilezité pro
socialni soudrznost a stabilitu v Evropé, protoze 3krty v socialnich vydajich vedou ke snizeni
poskytovani vefejnych prostfedkd na socidlni bydleni a soucasn& probiha reorganizace
tohoto sektoru v mnoha Evropskych zemich. Souc¢asné dochézi ke zna&nému narUstu
poptavky po socialnim bydleni, coZ je disledkem vysoce negativnich socialn&-ekonomickych
podminek, kterym musi Celit velky podil obyvatel. Nedavné Gdaje o distribuci obyvatel podle
formy vlastnictvi zfejmé ukazuji dva hlavni trendy (obrazek 12). Zaprvé, mezi lety 2007 a
2010 ve vétdiné zemi Evropy poklesl podil obyvatel, ktery Zzil v bytovych jednotkach
pronajimanych za sniZzenou sazbu ¢i poskytovanych zdarma. Zadruhé, ve vétsiné evropskych
zemi toto procento pokleslo mezi obyvateli, jejichz pfijem je niz& nez 60 % primérného
pfijmu, zatimco u obyvatel s pfijmy prevysujicimi 60 % primérného pfijmu toto procento
vzrostlo.

Podle definice Eurostatu zahrnuji pfipady snizeného najemného tyto kategorie: (a) najemni
socialni bydleni; (b) najemni bydleni se snizenym najmem zajistované zaméstnavatelem; (c)
ubytovani, kde je ndjemné stanoveno zakonem. Na zakladé udajd z literatury je mozné tuto
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proménnou interpretovat jako zastupce velikosti sektoru socialniho bydleni. V souladu s tim
plati, Ze zatimco tyto trendy indikuji, Ze poskytovani socialniho bydleni (pfedeviim vystavby
socialniho bydleni pro v3echny) bylo hospodarskou krizi negativné ovlivnéno, nové segmenty
obyvatelstva hlasi, Ze jejich bytové potreby nezvladne uspokojit trh.

Obr. 12: Procento doméacnosti zijici v nemovitosti pronajimané za snizeny
najem ¢€i poskytované zdarma
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na domacnosti s pfjmem vy3&im nez 60 % priméru.
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3. NOVE PRISTUPY A INOVATIVNI OPATRENI
KLICOVA ZJISTENI
Hospodarska krize a zmény na trhu s bydlenim zpUsobily zvy$enou poptavku po
socialnim bydleni a vynorily se nové otazky, kterymi je tfeba se zabyvat, jako

napr. diverzifikace strategii financovani, zlepSeni energetické Gcinnosti a zvlastni
potieby v oblasti bydleni starnouci populace.

Inovativni pfistupy uplatfiované Clenskymi staty v reakci na tyto vyzvy lze vyuzit
jako osveédcené postupy, které by mély prijmout i dalsi zemé s podobnou situaci v
dané politice.

U kazdého ze &tyf modeld socidlniho bydleni identifikovaného v prvni kapitole a
pro vychodoevropskou zemi je predstaven inovativni projekt socialniho bydleni.
Tyto ,mini pfipadové studie“ podtrhuji moznost kombinovat potieby rlznych
generaci, budovat nové energeticky UCinné domy, poskytovat nejmodernéjsi
socialni bydleni spolecné s kvalitnimi méstskymi sluzbami a zvysit zapojeni
samotnych obyvatel.

Jak bylo ukazano v predchozich kapitolach, Clenské staty nedavno zjistily, Ze se nachazeji v
situaci rostouci poptavky po socialnim bydleni a omezeni tradi¢nich zdrojd financovani.

Zmény ve spolecnosti navic pﬁsobi na diverzifikaci potfeb populace v oblasti bydleni, coz
prinasi nové problémy v otazce socialniho bydleni. Zaprvé, zranitelnost na trhu s bydlenim
jiz dale nepostihuje pouze ty nejvice znevyhodnéné, ale také domacnosti s nizkymi a
sttednimi pfijmy, pfi¢emz pro posledné& jmenované je v dlsledku hospodaiské krize stale
obtiznéjsi nést naklady na bydleni. Zadruhé, problém ekologické udrzitelnosti a Uspora
energii hraji v programu EU stale dﬁleiitéjéi roli, uplatfiuji se konkrétnimi opatfenimi a
GcCelovymi zdroji financovani a souvisi s opatfenimi k potirani energetické chudoby
najemnikd socidlnich bytd. zatfeti, hledani alternativnich zdrojd financovani jinych nez
zdroje verejné nabyva na vyznamu. Toho lze dosdhnout prostiednictvim partnerstvi se
soukromymi zGcCastnénymi stranami a neziskovym sektorem.

Z vyse uvedenych divodl musi &lenské staty prijmout nové piistupy a originalni opatient,
kterd by reagovala na tyto vyzvy. V souladu s tim prednese tato kapitola pfehled nékolika
projektl socidlniho bydleni realizovanych v ¢enskych statech EU, a to s vyuzitim ,mini
ptipadovych studii“, které popisuji, jak rizné &lenské staty experimentuji s inovativnimi
ptistupy, aby uspokojily potfeby svych ob&anl v oblast bydleni v dobé finanéni, hospodarské
i socialni krize.

Projekty byly vybrany na zakladé jejich inovativniho potencidlu v souvislosti s pfijatymi
opatfenimi, strategiemi financovani, vzniklych partnerstvi a cilové populace.

Tato inovativni opatfeni by mohla byt pouZita jako osvédCené postupy pro dalsi Clenské
zemé&. Avdak kvili vyznamnym rozdilim mezi zemé&mi v oblasti systémi socialniho bydleni
je tfeba peclivé rozvazit srovnatelnost a pfenositelnost narodnich iniciativ z jedné zemé do
druhé. Z tohoto ddvodu byla Gsp&sna Feeni vybrana z rlznych systémd bydleni ve snaze
poskytnout realizovatelné priklady pro kazdy kontext dané politiky.

Prvni projekt je prikladem mezigeneracniho sociadlniho bydleni v Nizozemsku
(univerzalisticky systém). Druhy pojednava o vystavbé energeticky ucinného socialniho
bydleni ve Velké Britanii (rezidudlni systém).

Ve tfetim pripadé je ukazano, jak Francie (cileny systém) Uspésné poskytla vysoce kvalitni
socialni bydleni a verejné sluzby. étvrty projekt predstavuje zplsob renovace vlastnimi
silami pouzity v Italii (generalisticky systém). A nakonec byl vybran madarsky participativni
projekt zaméreny na chudé najemniky socialnino bydleni jako pfiklad inovativniho opatreni
realizovaného ve vychodoevropské zemi.
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3.1. Kombinovani potfeb réiznych generaci v oblasti bydleni®
Nazev projektu: Bydleni pro mladé matky a seniory.
Lokalita: Beekmos, Houten, Nizozemi.

Casovy ramec: Planovani a vyvoj od roku 2008. Zahajeni vystavby v roce 2011. Budova
byla dokoncena na konci roku 2012.

Podporovatelé: Stichting Timon - neziskova organizace se sidlem v Zeistu, poskytujici
pomoc a poradenstvi mladym lidem; Habion - nadace pro podporu bydleni se sidlem v
Houtenu, specializujici se na bydleni pro starsi osoby.

PFijemci: Mladé matky a dospivajici divky, které potrebuji do¢asnou podporu pfi hledani
vlastniho bydleni; starSi osoby jako radci podporujici mladé obyvatele.

Popis projektu

Jednda se o projekt socialniho bydleni pro mladé matky a dospivajici divky, bydlici spolecné
se starSimi obyvateli v ,,rezimu asistovaného bydleni“. Habion buduje obytnou budovu se 17
bytovymi jednotami a pronajima je spolecnosti Stichting Timon. 13 bytfl je urceno pro
mladé matky a dospivajici divky, které jiz nebydli se svymi ptivodnimi rodinami a pottebuji z
riznych divodd pomoc, aby si nalezly samostatné bydleni, zatimco zbyvajici ¢tyfi bytové
jednotky jsou pronajimany trvale ,radcdm* vybranych ze starsich lidi.

Ulohou radcd je fungovat jako ,,dobfi sousedé”, byt k dispozici a ku pomoci mladym lidem v
jejich kaZzdodennich mensich potfebach (napf. hlidani déti) a zaroven podporovat vznik
vztahl a pomoci jim vybudovat socialni sit&. Projekt tudiz predpoklada sdileni urcitych
cinnosti, jako jsou spole¢né vecefe se sousedy jednou tydné nebo organizovani cCinnosti
nebo vyletd, pfi nichZ se mladi a seniofi Iépe poznaji a zdokonali své socialni dovednosti.

Budova se nachazi v méstské zastavb& pobliz rlznych sluzeb, jako jsou 3koly, 3kolky,
zdravotni zafizeni a zafizeni socialnich sluzeb. Byty pro seniorské radce se nachazi v prizemi
a kazdy ma vlastni zahradu. V prvnim a druhém patife jsou umistény byty pro mladé
obyvatele. V budové se také nachazi spoleCné prostory, klubovny a stredni terasa.
Geografické umisténi i navrh prostor si kladou za cil vytvofit prostfedi, kde mohou mladé
Zeny bezpecné rozvijet dovednosti nezbytné k ziskani samostatnosti a radci pohodiné
bydlet.

Tento projekt navazuje na dal3i podobné snahy realizované spole¢nosti Timon v Nizozemi jiz
vice nez 25 let. Zakladni myslenkou v pozadi t&chto projektld je, Ze mladi lidé a ,sousedé“
Ziji pod jednou stfechou a vzajemné si pomahaji s tim rozdilem, Ze v tomto pfipadé byli
poprvé konkrétni radci vybrani mezi star$imi lidmi. Tato volba splfiuje dvoji Gcel. Na jedné
strané jsou starsi lidé povaZovani za osoby vhodné pro tuto roli, nebot maji ¢as a potfebné
Zivotni zku$enosti, aby mohli byt uziteCni a pomahat mladym Zenam. Na druhé strané neni
tento projekt pouze zplsobem, jak vytesit problém bydleni u starsich osob, ale pomaha jim
nalézt domov, ktery vyhovuje jejich potfebam.

Navic mize kontakt s mladymi matkami a jejich d&tmi dat smysl a vyznam jejich Zivotu a
pomoci bojovat proti pocitu prazdnoty, ktery postinuje osoby v pozdéjsich fazich Zivota,
zejména po odchodu do dichodu.

® Informace pro tuto pfipadovou studii byly pfevzaty ze zpravy o osvédenych postupech v oblasti socidlniho

bydleni pro starSi osoby
(CECODHAS 2012).
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Nazory hlavnich aktéra

,Tato dévcata si hodné vytrpéla. My se snazime je vratit do normalniho Zivota. Kone¢nym
cilem je naucdit je stat na vlastnich nohach v oblasti vzdélani nebo zaméstnani a umoznit jim
it samostatn&. PFirozeny kontakt se star$imi radci mdZze mit rozhodujici vyznam.“ (Johan
van der Veer, vykonny feditel spoleCnosti Stichting Timon)

.Je skvélé moci sladit zajmy mladych a starSich. Pomoci tohoto projektu se mladym lidem
dostava spolehlivé podpory a seniordm tento koncept nabizi bydleni.“ (Peter Boerenfijn,
vykonny reditel spoleCnosti Habion).
Inovativni rysy
Jedna se o mezigeneracni projekt. Komplementarni potfeby dvou socialnich skupin
jsou kombinovany a vytvareji synergie.
Nejenze projekt Fesi problémy s bydlenim ale také potrebu budovat socialni vztahy.
Cilem projektu je vytvorit ,rezim asistovaného bydleni“ a kromé bydleni poskytovat i
dalsi sluzby.
Projekt byl navrzen a uskute¢nén pomoci partnerstvi mezi ziCastnénymi subjekty z
tercialniho sektoru (tj. neziskovymi organizacemi poskytujicimi socialni bydleni).

3.2. Vystavba novych energeticky G€innych dom@*°

Nazev projektu: Passivhaus v Sampson Close.
Lokalita: Sampson Close, Coventry, Spojené kralovstvi.

éasovy ramec: Prvotni koncepce v roce 2008. Vystavba zahajena v roce 2010. Stavba
dokoncena a obyvatelé se nastéhovali v roce 2011.

Podporovatelé: Orbit Group, zahrnujici spoleCnost Orbit Heart of England (agentura pro
dostupné bydleni a rekonstrukce, spravujici priblizné 14 000 nemovitosti v oblasti Midlands)
a spolecnost Orbit Homes (vyvoj a prodej).

PFijemci: Nizkopfijmové domacnosti (rezim socialniho pronajmu).

Popis projektu
Projekt zahrnuje vystavbu 23 novych, finanéné dostupnych a energeticky Gc&innych domi v
Sampson Close v Coventry. Celkem bylo vybudovano 18 bytfl a 5 domd, pricemz vSechny v
souladu s némeckou normou pro pasivni ddm (Passivhaus). Hlavni technické charakteristiky
projektu jsou uvedeny nize:
Vysoce vykonna izolace tvorena recyklovanymi materidly a dvoukomorovymi okny
zajistujici velmi nizké aniky tepla.
Pasivni a aktivni zastinéni k prevenci prehfivani a zajisténi pohodli obyvatel.
Mechanické vétrani a systém rekuperace tepla poskytujici vysokou kvalitu vzduchu
uvniti domu.
Velké solarni panely vyuzivané k ohfevu uzitkové vody a pfipojeni na rozvody
zemniho plynu k vytapéni obydli v pfipadé potieby.
100% Usporné osvétleni.
Rozsahlé pouziti paneld s difev&nymi ramy pro stény a stfechu, které byly
prefabrikovany v Némecku a na stavenis$té dodany s cilem zrychlit vystavbu a zvysit
jeji efektivitu.

 Hlavni zdroj pro tuto pfipadovou studii pFedstavuji internetové stranky Power House Europe

(http://www.powerhouseeurope.eu) - jedna se o projekt zaméreny na podporu znalosti a osvédcenych postupfi
v oblasti energetické uGcinnosti v socidalnim bydleni. Dalsi informace o pfipadové studii Ize nalézt na
internetovych strankach spolecnosti Orbit: http://www.orbitinnovation.org.uk.
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Cilem téchto technickych fe3eni je snizit objem energii spotfebovanych obytnymi domy a
bojovat proti energetické chudobg, nebot naklady na vytapéni dvoupokojového bytu lze
snizit az na 2 GBP tydné. Kromé toho se bytové jednotky nepotykaji s problémy jako je
chlad, privan, vihko a srazeni vihkosti. Dalsi vyhodou je vyznamné snizeni hluku z vnéjsiho
prostredi.

Projekt si vyZzadal investici ve vysi 2,8 milionu GBP, z&asti z prostfedkd spole¢nosti Orbit a
zCasti z prostFedkﬁ agentury Homes and Communities Agency.

Rok po uvedeni bytfl do provozu byl mezi obyvateli proveden prflzkum, z néjz vyplynulo, Ze
83 % z nich se tam b&hem zimnich mésicl bydli pohodiné a 95 % je spokojeno s finan&ni
dostupnosti tohoto bydleni. Interni Cidla pro méreni teploty v bytech v Sampson Close
namé&fila prdmérnou teplotu v zimé kolem 21°C.

Jeden z domd v rdmci tohoto projektu byl pfeménén na vzorovy dim, kde lze obyvatelflm
ukazat, jak minimalizovat Gty za energie a vysvétlit potencial technologie Passivhaus
zG¢astnénym stranam a odbornikdim.

Nazory hlavnich aktéra

.Zkusenosti, které ziskdvame v Sampson Close, nam pomahaji porozumét moznym
piistupdim k nizkoenergetické bytové vystavbé v budoucnosti tak, abychom mohli snizovat
uhlikovou stopu a radikalné kratit naklady nasich zakaznikd na doméacnost.“ (John Barnham,
reditel oddéleni udrzitelnych investic ve spolecnosti Orbit Heart of England).

,KdyZz spolupracujeme s naSimi obyvateli a najemniky, jednim z hlavnich faktory jsou
celkové naklady na bydleni. Jde o vic, neZ jen najem a dalsi sluzby, nebot v nékteré starsi
zastavbé napfi¢ celou zemi skutecnou zatéZ predstavuji naklady na paliva. Pokud se nam
podafi tuto polozku minimalizovat, budeme schopni dat lidem k dispozici vy3si disponibilni
prijem.

A to byl divod, procC cely koncept Passivhaus pro nas mél smysl, nikoliv jen proto, Ze to bylo
dobré pro Zivotni prostfedi.“ (Ayaz Maqgsood, manaZer pro strategii bydleni, magistrat
mésta).

Inovativni rysy

Projekt kombinuje ekologickou udrzitelnost a finan¢ni dostupnost bydleni pro
obyvatele.

Jedna se o prvni a nejvétsi projekt socialniho bydleni ve Spojeném kralovstvi, ktery
ziskal certifikat Passivhaus.

Projekt umoZfiuje monitorovat prostredi uvniti bytovych jednotek prostfednictvim
vyzkumného projektu provadéného ve spolupraci s univerzitou v Coventry.

Pravidelné prﬁzkumy dokonce hodnoti i spokojenost obyvatel.
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3.3. Poskytovani kvalitniho bydleni a sluzeb™
Nazev projektu: Socialni bydleni Paris

Herold. Lokalita: XIX Arrondissement, Pariz,

Francie. éasovy ramec: 2003-2010

Podporovatelé: Mésto Pariz, RIVP (Régie Immobiliere de la Ville de Paris), AP-
HP.

PFijemci: Nizkopfijmové domacnosti, zavisli starsi lidé, svobodné matky.
Popis projektu

Stard nemocnice Hérold, vybudovana v Parizi na konci 19. stoleti a odstéhovana do jinych
prostor v roce 1988, po sobé zanechala vyznamny opustény areal, ktery byl vybudovanim
ulice rue Francis Ponge rozdélen na dvé stejné Casti. Jizni Cast byla vyuzita v roce 1995
projektem Lycée Diderot architekta Jeana-Francoise Laurenta. Nicméné meésto Pariz se
rozhodlo v severni ¢asti realizovat ddlezitou vystavbu socialniho bydleni.

Projekt zahrnuje vystavbu:

100 jednotek socialniho bydleni pro nizkoptijmové rodiny, véetné& 10 bytl pro
obyvatele s téZzkym postizenim;

dim s pecovatelskou sluzbou pro zavislé starsi osoby se 100 IGzky (EHPAD -
Etablissement d'Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes);

obecni materskou Skolu pro 60 déti;

centrum pro zdravotni a psychologickou péci pro matky a déti, provozovanou obci
(PMI - Protection Maternelle et Infantile).

Socialni byty se nachazeji ve tfech samostatnych pétipatrovych az Sestipatrovych budovach,
pricemz vSechny maji prostorné balkény. V pfizemi se nachazeji byty pro osoby s
postizenim a obchody.

Prostfedi a jeho socialni kvalita jsou vylepseny zaloZzenim chranéné zahrady o rozloze 2 800
metrl CtvereCnich (EVIP - Espace Vert Intérieur & Proteger). Pozornost vénovanou
udrzitelnosti dokladaji dvé ekologicka osvédceni, kterd byla projektu udélena. Matefska
Skola, vystavéna dle navrhu architektonického studia Agenzia Terranova, je prvni vefejnou
budovou v PafizZi, ktera ziskala osvédceni HQE (Haute Qualité Environnementale), zatimco
jednotky socialniho bydleni navrzené architekty Jacobem a MacFarlanem ziskaly certifikat
»Habitat et Environnement*.

Navrh bytl je zalozen na bioklimatickych principech, &mz v rlznych roénich obdobich
zvysuje pohodli. Mistnosti orientované na sever maji mensi okna a silnéjsi vnéjsi izolaci,
kdeZto obyvaci pokoje a loZznice umisténé smérem na jih maji velka okna od podlahy az ke
stropu. Balkény byly navrZzeny ve snaze optimalizovat zastinéni nizsich pater v letnich
meésicich.

Zvlastni pozornost byla vénovana tepelné izolaci; balkony Ize diky vné&jsi prthledné cloné

vyrobené z ETFE pouzivat jako zimni zahrady. Systém je navrzen tak, aby zachycoval
tepelnou energii ze slunce a pfrispival k vyhfivani vnitfnich mistnosti.

A konecné solarni panely umisténé na stfeSe produkuji 65 % teplé vody do koupelen a k
zalévani se pouziva systém sbéru destové vody.

1 Informace pro tuto pFipadovou studii byly pfevzaty z vyzkumné publikace o osvédéenych postupech v oblasti
socialniho bydleni v Evropé (Pavesi 2011).
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Tento projekt predstavuje dllezity precedens pro budouci planovani okrajovych ¢asti Pafize,
pricemz hlavnim zamérem je zavést poradek na periferii dotCené divokym urbanistickym
rozvojem predchozich desetileti a stanovit smér dal$iho izemniho rozvoje. Projekt je navic
vyznamnym pocinem v pfijimani novych standard( ekologické udrzitelnosti a stanovuje
ramec pro navrhy udrzitelného socialniho bydleni.

Nazory hlavnich aktéra

.Dokoné&eny projekt je vysledkem jak stavajicich urbanistickych, tak ekologickych faktord,
které byly zohlednény jako vychodiska a urcujici faktory pro navrh nového méstského
prostoru” (Jacob a MacFarlane, architekti).

Inovativni rysy

Vyuziti opusténé oblasti (brownfield) k vystavbé nového socialniho bydleni. Silna
vazba mezi vystavbou socialniho bydleni a tzemnim planovanim.

Pozornost vUci ekologické udrzitelnosti.
Socidlni a generacni mix predstavuji dominantni prvky programu revitalizace.

Integrace socialniho bydleni s vytvofenim podplrnych sluzeb pro obyvatele v celém
okoli.

Budovy maiji rlizné barevné a nepravidelné tvary, &imz &ni sidlisté snadno
rozpoznatelné.

3.4. Umoznéni financéné dostupného vlastniho bydleni a vytvoreni
socialnich siti prostfednictvim stavebnich oprav provadénych
vlastnimi silami*?

Nazev projektu: Stavebni opravy budov ve vlastnictvi obce provadéné
vlastnimi silami

Lokalita: Bolona, Italie.

Casovy ramec: Projekt obec schvalila v lednu 2010 a 7adosti od obcand byly pfijimany v
roce 2012. Opravy budov budou zahajeny v roce 2013 a budou dokonceny v prosinci 2015.

Podporovatelé: Obec Bolona a tfi neziskové organizace: Associazione Xenia (podpora v
oblasti bydleni a socialni mediace); Consorzio ABN (technické, stavebni a finan¢ni otazky);
Cooperativa ABCitta (participativni procesy pro odpov&dné zapojeni ptijemct).

PFijemci: 43 domacnosti bez vlastniho bydleni s pfepoctenym pfijmem vy3$im nez 6 000
EUR.

Popis projektu

Projekt zahrnuje opravu 43 bytovych jednotek v 10 nemovitostech vlastnénych obci Bolona,
ktera bude provedena samotnymi obyvateli. Nemovitosti nebyly vyuzivany po mnoho let,
nebot jsou ve Spatném stavu.

Opravy vilastnimi silami predstavuji proces obnovy nemovitosti pro obytné Gcely s vyuzitim
manudlni prace budoucich vlastnikl, pfi¢emz neni tfeba, aby zapojené osoby mély zvlastni
technické nebo odborné dovednosti. Budouci obyvatelé jsou vySkoleni a béhem celého
procesu provadéni praci vedeni odborniky a pracuji na stavenitich v souladu se stavajicimi
bezpe&nostnimi pfedpisy s pouzitim osobnich ochrannych pomicek a pfislusnych pojistek.
Nejslozitéjsi prace a ty, které vyzaduji zvlastni osvédceni, jsou provadény specializovanymi
spoleCnostmi.

2 7droje pro tuto pfipadovou studii pfedstavuji internetové stranky projektu (www.autorecupero.org) a internetové
stranky mésta Bolona (www.comune.bologna.it/casa).
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Kazdy obyvatel je povinen odpracovat alespori 900 hodin na stavbé, coz pfispé€je k Ghradé
finan&nich néklad( dané opravy. Zplsob provadéni oprav vlastnimi silami pFinasi vyznamné
Uspory v nakladech prace, ¢imz umozni rodindm zaplatit za své bydleni priblizné 1 750 EUR
za metr Ctveredni.

Projekt si klade pozadavek, aby budouci obyvatelé vytvorili za Gcelem provadéni praci
bytové druzstvo. Pred zahajenim praci ziskd druzstvo prava k zahajeni stavby bytovych
prostor na dobu 99 let, kterd budou po rekonstrukci prevedena na jednotlivé vlastniky. Po
naplnéni svého Gcelu mize druzstvo zaniknout.

TFi neziskové organizace nabizejici rizné sluzby odbornik( dohliZzejicich na proces vytvofily
docasné sdruZeni. Associazione Xenia bude mit na starosti podporu v otazkach bydleni a
socialni mediaci, Consorzio ABN se postard o technické, socidlni a finan¢ni otazky a
Cooperativa ABCitta se bude zabyvat participativnimi procesy zamérenymi na odpovédné
zapojeni ptijemcl a komunity.

Klicovou skutecnosti je to, Ze obyvatelé musi na viech nemovitostech pracovat a nikoliv jen
jednodus$e poridit vliastni bydleni. Dale na pocatku projektu pfijemci nevi, kde budou bydlet,
nebot byty budou rozdé&leny na zakladé losovani aZz na konci praci. Tento zpUsob si klade za
cil zajistit stejné Usili pracovnikl pfi opravach viech bytovych jednotek. Zasada spoluprace
pri sdileni zavazku k dosaZeni spolecného cile ma podpofit vznik silnych vazeb, které budou
predstavovat zaklad pro budouci pozitivni sousedské vztahy.

Castka zaplacena obyvateli za pofizeni bytovych jednotek bude pouZita obci ke zvy3eni
bytové nabidky ve mésté.

Nazory hlavnich aktéra

»,Tento projekt iniciujeme v dobé tézkosti v oblasti bytové politiky, kdy je nutné reagovat na
situaci t&ch, ktefi i pfes vlastni pfijem maji potize koupit dim na trhu. Je-li pravda, Ze 80 %
lidi jsou vlastniky domd & bytl, ¢asto se jedna jen o nominalni vlastnictvi, nebot musi platit
stale se zvysujici hypotéky.“ (Riccardo Malagoli, radni pro otazky bydleni, obec Bolona).

,Opravy vlastnimi silami pomahaji zastavit spotfebu pldy a obnovit méstské oblasti, které
jsou zanedbané v dusledku opusténych nemovitosti.“ (Marzia Casolari, predsedkyné
spolecnosti Xenia).

Inovativni rysy

Jedna se o projekt, ktery nepfinasi vydaje obci, ale generuje pfijmy ze zvySujici se
nabidky bydleni ve mésté.

Umozfuje opravy nevyuzivanych nemovitosti bez spotteby pudy.
Prispéni obyvatel k pracem pfinese tspory nakladd a finanéné dostupnéjsi bydlen;.

Participativni proces podporuje vznik socialnich siti mezi obyvateli a buduje zaklady
soudrzné komunity.

Obyvatelé ziskaji praktické dovednosti, které mohou nasledné uplatnit na trhu prace.
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3.5. Renovace bytll ve vefFejném vlastnictvi doprovazené
snizovanim dluhu najemniké®?

Nazev projektu: Projekt rekonstrukce socialniho bydleni.
Lokalita: Nagykanizsa, Madarsko.

éasovy rdmec: Dva projekty se uskutecnily v roce 2010, jeden v roce 2012 a dalsi jsou v
soucasnosti planovany pro dalsi madarska mésta.

Podporovatelé: Nadace Vysoké Skoly socialni teorie, obec Nagykanizsa.
PFijemci: Domacnosti Zijici v socialnim najmu, které maji diuhy z nedoplatkfl najemného.
Popis projektu

Cil projektu rekonstrukce socialniho bydleni byl dvoji: opravit zdevastované nemovitosti ve
vlastnictvi mistni obce, kterda méla potize provadét udrzbové prace kvili nedostatku
finan&nich zdrojd, a pomoci znevyhodn&nym néjemnikdm socialniho bydleni - vétsinou
nezaméstnanym z dlvodu hospodarské krize - splatit dluhy obci.

K dosazeni t&chto cild jsou v rAmci projektu organizovany pracovni tabory k opravé budov s
vyuzitim prace najemnik( spole¢né s mladymi dobrovolniky. Narlst hodnoty nemovitosti
vytvofeny opravami je zapocitdn najemnikim ke snizeni nezaplaceného najemného a
zamezeni riziku vystéhovani.

Tabor trva dva nebo tfi tydny a béhem néj lidé pracuji kazdy den, vcetné sobot a nedéli, coz
umozni ucast tém, ktefi jsou zaméstnani. Prace zaclina v 8 a konci v 5 s hodinovou
prestavkou na ob&d. N&ktefi Gcastnici se pfipoji pouze na par dnd, kdezto jini z(stavaji po
celou dobu. V zavislosti na mnozstvi odvedené prace organizatofi vypocitaji snizeni dluhu
kazdého Uc&astnika (denn& 5 600 UF, asi 20 EUR). B&hem prvnich dvou taborl
organizovanych v roce 2010 se zapojilo 65 obyvatel a v roce 2012 se zapojilo 31 osob (19
domacnosti), pfitemz primérné snizeni dluhu bylo asi 43 000 HUF na osobu (150 EUR).

Opravy zahrnuji tepelné izolace stén, stropu a oken ke zlepSeni energetické ucinnosti a boji
proti energetické chudobé.

Dllezitou soulasti projektu je ptitomnost dobrovolnikd, ktefi jsou z velké vétsiny
vysokoskolsti studenti z Budapesti. Vyhodou pro obyvatele je kontakt s mladymi a
nezaujatymi lidmi a dobrovolnici zaroven dostanou pfilezZitost ziskat zkusenost z prvni ruky s
problémy, kterym celi znevyhodnéné ctvrti. Daldi dobrovolnici pfichazeji ze zvlastnich
skupin, napf. Habitat for Humanity, coz je mezinarodni organizace bojujici proti chudobé v
oblasti bydleni. Poskytuji odborny dohled a pomoc pfi fizeni stavby a Géastni se taborl s
mezinarodnimi dobrovolniky, coZ projektu pridava interkulturni rysy. Dal$i velmi produktivni
spolupréace byla navazana s mistni skupinou aktivistd v otazce bezdomovectvi.

Promichani osob pochazejicich z rlznych socidlnich prostfedi a s odliSnymi osobnimi
zkuenostmi posiluje vznik socialnich vztahl v souvislostech, pro néZ je typicka vztahova
deprivace, a pomaha prekonavat predsudky proti najemnikdim socialniho bydleni.

Projekt Rekonstrukce socialniho bydleni v roce 2011 ziskal cenu SozialMarie za inovace v
socialni oblasti udélovanou rakouskou nadaci Unruhe. Vybor pro udélovani cen ocenil
schopnost projektu generovat pridanou socialni a zaroveni majetkovou hodnotu.

¥ Hlavnimi zdroji pro tuto pfipadovou studii byly internetové stranky projektu Rekonstrukce socialniho bydleni
(http://www.szepitotabor.hu) a internetové stranky projektu Social Innovation Europe
(http://www.socialinnovationeurope.eu).
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Nazory hlavnich aktéra

»,Nase vyzva pro dobrovolniky se snazi oslovit lidi, ktefi se v bézném Zzivoté nesetkavaji se
znevyhodné&nymi osobami, a proto to pro né mlze predstavovat opravdovou skute¢nost
meénici jejich Zivot. Vysokoskolsti studenti se mohou pozdéji stat politiky s rozhodovaci
pravomoci nebo architekty navrhujicimi jednotky socialniho bydleni - a budou k tomu
pristupovat citlivéji“ (Kata Fehér, organizatorka projektu).

»Je to mala véc, ale ze v3ech sil se snazime nasi myslenku §ifit dal, aby ji bylo jednoho dne
mozZné pouzit jako model, jako pfiklad pro ostatni k nasledovani. Pfejeme si, aby si lidé
uv&domili, Ze je mozné zacit se zmé&nami i s malym objemem prostfedki!* (Adam Pintér,
vedouci projektu).

Inovativni rysy

Projekt v sobé& originalnim zpUsobem spojuje rizné Gcely, véetné snizeni dluhu
domacnosti a renovaci budov.

Mésto milze t&%it z rQstu hodnoty vlastnich nemovitosti, aniz by bylo tfeba vynaloZit
penize.

Domacnosti predchazi riziku vystéhovani a po ukonceni praci maji bydleni s vyssi
energetickou Gcinnosti.

Projekt umoziuje rozvoj socialnich siti mezi odlisnymi socialnimi skupinami a
samostatnost obyvatel.
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4. NEJNOVEJSI VYVOJ NA UROVNI EU

KLICOVA ZJISTENT
Bydleni je pravo zakotvené v mezinarodni legislativé i legislativé EU a je také
zahrnuto v cilech socialniho zaclefiovani strategie Evropa 2020.

Socialni bydleni predstavuje sluzbu obecného hospodarského zajmu, ale také trzni
sektor stale vice otevieny novym soukromym hra¢dm. To vedlo ke vzniku
protichldnych zajmU na Grovni EU, jako je zavazek vi¢&i socialnimu zadlefiovani a
zajem na oteviené hospodarské soutézi na jednotném trhu.

Spory poslednich let ohledné verejné pomoci byly vyreSeny Evropskou komisi
prostrednictvim uplatnéni omezujici definice socialniho bydleni, které je urceno
vylu¢né pro znevyhodnéné. To je prekazkou univerzalistického pristupu nékterych
¢lenskych statd.

Existuje potieba sladit tyto protichlidné zajmy a zaroveri zachovat vysady statd pri
definovani jejich sluzeb obecného zajmu a ochranit rizné evropské pfistupy k
socialnimu zabezpeceni.

Dale se rozsifila debata ohledné potieby spolecné definice. Souc¢asna hospodarska,
financni a socialni krize vyrazné posilila potreby v oblasti bydleni v Evropé a
vyZaduje strukturalni opatieni koordinovana EU na centralni Grovni.

4.1. Bydleni jako pravo v mezinarodni legislativé

Vezmeme-li v Gvahu evropsky vyvoj v oblasti socialniho bydleni za poslednich nékolik let, je
nejprve nutné zabyvat se problémem prav na bydleni v mezinarodni legislativé. Pfistup ke
vhodnému bydleni je pravo uznané mezinarodni legislativou jiz po mnoho let. Tato Cast je
vénovana kratkému prehledu zakladnich pravnich zdroji zabyvajicich se timto problémem
na mezinarodni Grovni i Grovni EU™.

V3eobecna deklarace lidskych prav pfijatd Organizaci spojenych narod v roce 1948
uznava pravo na primérené bydleni v Clanku 25, v némz se fika, ze ,Kazdy ma narok na
takovou Zivotni Groven, kterd by byla s to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt
jeho rodiny, pocitajic v to zejména vyzivu, Satstvo, byt a lékarskou péci, jakoZ i nezbytna
socialni opatfeni; ma pravo na zabezpedeni v nezaméstnanosti, v nemoci, pti nezpdsobilosti
k préaci, pfi ovdovéni, ve starfi nebo v ostatnich pripadech ztraty vydélecnych cinnosti,
nastalé v dUsledku okolnosti nezavislych na jeho vili.“

Obecna poznamka ¢. 4 o pravu na pfimérené bydleni pfijata Vyborem OSN pro hospodarska,
socialni a kulturni prava v roce 1991 pravi, Ze prava na bydleni maji pro uzitek ze vSech
ostatnich hospodarskych, socialnich a kulturnich prav Gstfedni vyznam. Dale vyjmenovava
minimalni zaruky, které ve skutecnosti predstavuji pravo na bydleni, jako jsou: pravni
jistota bydleni; dostupnost sluzeb, materiall, zafizeni a infrastruktury; finanéni dostupnost;
obyvatelnost; pfistupnost; vhodna lokalita a kulturni pfriméfenost. V souladu s
mezinarodnim pravem vefejnym se tato prava vztahuji na v3echny bez ohledu na vék,
ekonomicky status a socialni prisludnost. Kromé toho Rada Evropy fesila otdzku prava na
bydleni v Evropské socialni charté pfijaté v roce 1961 a revidované v roce 1996. Clanek 30
revidované verze se zabyva pravem na ochranu proti chudobé a socialnimu vylouceni a
stanovi povinnost zemi podporovat G&inny pFistup k riznym sluzbam, véetné bydleni.

 Dalsi informace k tomuto tématu Ize nalézt v publikacich Leckie (2000), Kenna (2005), CoE (2008), Leckie and
Huggins (2011).
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Clanek 31 navic vyslovné uznava pravo na bydleni a zavazuje staty k pfijeti opatieni s cilem
podporovat dostupnost bydleni pfimérené Grovné, predchazet a omezovat bezdomovectvi a
stanovit ceny bydleni tak, aby byly pfistupné t&m, ktefi nemaji dostatek prostiedkd.

Co se tyCe Evropské unie, rozvinula se debata o bydleni zejména ke konci 90. let 20.
stoleti. Dllezitym referenénim bodem v této debaté je usneseni Evropského parlamentu
o socialnich aspektech bydleni (1997)*. Tento dokument vyjadfuje potfebu ,zahrnout
do ustanoveni Smlouvy, ktera vedou k progresivnimu uplatfiovani zakladnich socialnich prav
0sob Zijicich v Evropé, ta prava, kterd by zahrnula pravo na pfimérené a financ¢né dostupné
bydleni pro vSechny“. Navic usneseni vyzyva k vytvoreni politiky bydleni na evropské Grovni
»vychazejici z Gsili poskytnout pfimérené bydleni pro viechny”.

Tento zavazek byl zkonkretizovan v Charté zakladni prav Evropské unie, poprvé
vyhlaSené v roce 2000 a novelizované v roce 2007. V ¢lanku 34 ,Unie uznava a respektuje
pravo na socialni pomoc a podporu v bydleni, které maji zajistit distojnou existenci viem,
kdo nedisponuji dostateCnymi prostiedky, dle podminek stanovenych pravem Unie a
legislativou jednotlivych statd a jejim uplatfiovanim®.

Od okamziku ucinnosti Lisabonské smlouvy v prosinci 2009 ma Charta stejny zavazny
Géinek jako Smlouvy a dlstojné bydleni bylo v disledku toho uznano Evropskou unii jako
pravo. Dale se v textu Smlouvy uvadi, Zze Evropska unie ,bojuje proti socialnimu vylouceni a
diskriminaci a podporuje socialni spravedinost a ochranu® a také ,hospodafskou, socialni a
Uzemni soudrznost”.

Zavérem je treba uvést, 7e otadzka bydleni je zahrnuta i ve strategii Evropa 2020.
Evropska unie stanovila pét cili pro zaméstnanost, inovace, klimatické otazky/energetiku,
vzdélavani a socidlni zacleflovani ve snaze zabezpelit inteligentni a udrzitelny rdst
podporujici zaclenéni. Cil tykajici se socialniho zaclenéni je definovan jako pokles poctu osob
Zijicich v chudobé a socialnim vylouceni nebo ohroZenych chudobou a socialnim vyloucenim
o alespoii 20 miliond v roce 2020, pfi¢emz dosaZeni tohoto cile se méfi indikatorem
odpovidajicim souctu osob, které jsou ohroZzeny chudobou nebo Ziji v domacnostech s velmi
nizkou pracovni intenzitou nebo jsou znacné hmotné deprivované. Materiadlni deprivace
mimo jiné zahrnuje indikatory tykajici se bydleni a prostredi bydleni, jako napf. nemoznost
platit nadjemné a Glty za energie a nemoznost udrzovat doma pfiméfenou teplotu®®.

Na mezinarodni Grovni i na Grovni EU je tedy uznano, ze dUstojné bydleni pFedstavuje pravo
a predpoklad pro socialni za¢lefiovani jednotlivcd a rodin.

'® A4-0088/97, UF. vést. C182, svazek 40, 16. Cervna 1997.

6 Osoba je zna¢né deprivovana, pokud pro ni plati alespofi 4 z nasledujicich 9 poloZek deprivace: nemohou si
dovolit i) platit ndjemné nebo Gcty, ii) udrzet doma pfiméFené teplo, iii) platit neoCekavané vydaje, iv)
konzumovat kazdy druhy den maso, ryby nebo rovnocenné bilkoviny, v) tydenni dovolenou mimo domov, vi)
automobil, vii) pracku, viii) barevnou televizi nebo ix) telefon.
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4.2. Socialni bydleni jako sluzba obecného hospodarského zajmu

Ve snaze zajistit pravo na bydleni jako pravo uznané mezinarodnim pravem a naplnit
pozadavky Smlouvy a dosahnout cild stanovenych ve strategii Evropa 2020 predstavuje
socialni bydleni kliCovy nastroj za predpokladu, Zze umoznuje pristup k pfimérenému bydleni
osobam, které by si ho nemohly dovolit za trznich podminek.

Z tohoto dlvodu je socialni bydleni povazovano ve vdech ohledech za sluzbu obecného
hospodarského zajmu (Service of General Economic Interest, SGEI). Definice SGEI je
spolecné s obecnéjsi sluzbou obecného zajmu (Service of General Interest, SGI) obsazena v
nedavném sdéleni Evropské komise nazvaném ,Ramec kvality pro sluzby obecného zajmu v
Evropé“'’.
Sluzba obecného zajmu (SGI): Sluzby obecného zajmu jsou sluzby, jez organy
vefejné spravy Clenskych statl povazuji za obecny zajem, a které tedy podléhaji
zvladtnim zavazkim vefejné sluzby. Pojem zahrnuje jak hospodafské &innosti (viz
nize definice sluzeb obecného hospodarského zajmu), tak nehospodarské sluzby.
Posledné& jmenované nepodléhaji zvla$tnim predpistim EU, ani se na né nevztahuji
pravidla vnitfniho trhu a hospodarské soutéze stanovena ve Smiouvé.

Sluzba obecného hospodaFského zajmu (SGEl): Sluzby obecného
hospodarského zajmu jsou hospodarské Cinnosti, jez prinaseji vysledky v celkovém
verejném zajmu a jez by na trhu nebyly bez verejného zasahu vykonavany (nebo by
byly vykonavany za odlisSnych podminek, pokud jde o kvalitu, bezpecnost,
dostupnost, rovné zachazeni Ci univerzalni pristup). Zavazek verejné sluzby vznika
poskytovateli na zakladé povéreni a na zakladé kritéria obecného zajmu, ¢imz je
zajisténo poskytovani sluzby za podminek umoznujicich splnéni jejiho cile.

Sluzby obecného hospodaiského zajmu podiéhaji zvlastnim pravidldm, pokud jde o
hospodarskou soutéz a statni podporu. Statni podpora v Evropské unii je Smlouvou obecné
zakazéna, nebot to naruduje hospodafskou soutéZ a obchod na jednotném trhu, neni-li
ospravedinéna z divodu obecného hospodarského rozvoje. Z tohoto divodu ,,Smlouva
ponechava prostor pro nékolik cild politik, u nichz lze statni podporu povaZzovat za
sluéitelnou®, jsou-li ,,nezbytné pro spravné fungujici a spravedlivou ekonomiku“*®. Vzhledem
k jejich cilim vefejné uzitenosti umozfiuje legislativa EU vyuziti vefejnych zdrojd, pokud je
ekonomicka kompenzace nutna k vyrovnani dodate¢nych nakladl vzniklych poskytovateli
sluZeb pfi dodrzeni zavazku verejné sluzby.

Konkrétné pfi zohledné&ni socialniho bydleni Mosca (2011a) zddrazfiuje zdGvodnéni stojici za
timto nafizenim.

»[Poskytovatelé socidlniho bydleni] maji zavazky ohledné socialnich cen (stropy
najemného) a pfidélovani bytovych jednotek (v souladu s pravidly stanovenymi v
jednotlivych Clenskych statech), coz prfinasi naklady (napr. nizsi pfijmy a naklady na
fizeni nezaplacenych uctd). Verejna podpora prinasi kompenzaci za tyto zavazky
verejné sluzby a konkrétni naklady a mdze predstavovat sniZeni ceny verejnych
pozemkd, dariové ulevy, zaruky, dotace atd.”(Mosca, 2011a, str. 16).

Legislativa EU upravujici statni podporu sluzeb obecného hospodarského zajmu se v Case
meénila, pficemzZ prvni soubor pravidel se nazyval balicek Monti-Kroes, pochazi z roku 2005 a
vznikl bezprostfedné po rozsudku ve véci Altmark v roce 2003. Bali¢ek Monti-Kroes definuje
podminky, za nichZz je moznd kompenzace pfiznand vefejnym organem organizaci
poskytujici verejnou sluzbu bez predchoziho oznameni Komisi. V pfipadech, v nichz je
notifikace povinna, bali¢ek stanovi okolnosti, za nichz Ize kompenzaci schvalit.

1 KOM/2011/0900 koneéné znéni.

8 Oficialni definice a nejnové&jsi legislativu EU o statni podpofe Ize nalézt na nasledujici internetové strance:
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/overview/index_en.html.
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V souvislosti se socidlnim bydlenim predstavuje jeho vysoce mistni povaha omezeni rizika
narudeni hospodaiské soutéze v disledku pfiznani vefejnych zdrojd. Navic zisky organizaci
socialniho bydleni jsou obvykle reinvestovany do vystavby novych jednotek socialniho
bydleni. Z tohoto divodu bali¢ek stanovi, ze podpora poskytnuta ¢lenskymi staty na socialni
bydleni je vyloucena z ohlaSovaci povinnosti vU¢i Komisi.

Nicméné baliCek obsahuje lGzkou definici socialniho bydleni, kdy jej omezuje pouze na
Lbydleni pro znevyhodnéné obcany nebo pfislusniky méné zvyhodnénych skupin, ktefi
nejsou z dlvodu omezené solventnosti schopni ziskat bydleni za trznich podminek®. Jak
bude popsano podrobnéji nize, tato omezujici definice zapfi¢inila vznik problémQ v nékolika
Clenskych statech a v soucasnosti je rozporovana.

V prosinci 2011 byl balicek Monti-Kroes reformovan zavedenim balicku Almunia, podle
néhoz prispévky do vyse 500 000 EUR za obdobi 3 let spadaji pod nafizeni de minimis a
nejsou povazovany za statni podporu'®. Podpora nad 15 miliond EUR ro¢né& podiéha
ohlasovaci povinnosti a je upravena Ramcem definujicim jeji slucitelnost (v predchozim
bali¢ku byl tento strop stanoven na 30 miliond EUR)?°.

A konecné, rozhodnuti stanovi, Ze kompenzace za sluzby obecného hospodarského zajmu je
osvobozena od ohlaSovaci povinnosti, pokud je nizSi nez 15 miliond EUR nebo je uréena na
sluzby ,pokryvajici socialni potfeby v oblasti zdravotni a dlouhodobé péce, péle o déti,
pristupu na trh prace a opétovného zaclenéni do trhu préace, socidlniho bydleni a péce o
zranitelné skupiny“?* (bez ohledu na &¢astku).

Nicméné preambule Rozhodnuti (bod 11) pouzivd stejnou omezujici definici socialniho
bydleni jako balicek Monti-Kroes.

4.3. Diskuze o statni podpoFe socialnimu bydleni

Rozsah a vymezeni socialni politiky se v jednotlivych evropskych statech velmi lisi podle
pfislusnych reZzimd vefejnych socialnich sluzeb, které se v prib&hu &asu vytvofily podle
rGznych modell. Za G¢elem zachovani téchto rozdill dava evropské pravo jednotlivych
¢lenskym statdm Siroky prostor pro vlastni vymezeni sluzeb obecného hospodarského
zajmu, pFicemzZ Ulohou Komise je dohlédnout na to, aby se v jednotlivych definicich
nevyskytovaly zadné evidentni chyby.

Jak jiz bylo uvedeno v prvni Casti informacniho sdéleni, jednotlivé Clenské staty Evropské
unie vymezuji socialni bydleni riznym zplsobem stejné jako ostatni ¢asti socialni politiky.
Nékteré staty pouzivaji vymezeni $irsi, zatimco jiné vymezeni uzsi. Na rozdil od ostatnich
druhl sluzeb obecného hospodaFského zajmu je socidlni bydleni Gzce provazano s trznim
hospodarstvim, a zejména s trhem s nemovitostmi. Pfevedenim kompetenci souvisejicich se
socialnim bydleni ze statu na komercni ¢i neziskové organizace doSlo v poslednich
desetiletich k diverzifikaci G&astnik( ptislusného sektoru a ke vzniku vzajemné si
konkurujicich zéjmfl (Balchin, 1996; Edgar a kol., 2002; Rhodes a Mullins, 2009).

V disledku konkurence a koexistence rlznych definic socialniho bydleni vznikly v poslednim
desetileti mezi developery, poskytovateli socialniho bydleni a Evropskou komisi urcité spory
o legitimité statni podpory socidlnimu bydleni (Bartosch, 2007; Oxley a kol., 2010).
Zbyvajici ¢ast tohoto oddilu stru¢né shrne hlavni spory v této oblasti.

0V L114, 26. 4. 2012, s. 8-13.
209v cs, 11. 1. 2012, s. 15-22.
210V L7, 11. 1. 2012, s. 3-10.
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4.31. PFipad Svédska

Evropska federace pro trh s nemovitostmi (the European Property Federation), ktera
zastupuje zajmy realitniho odvétvi, v roce 2002 a 2005 Evropské komisi prednesla dvé
stiznosti, v nichZz zpochybnila opravnénost statni podpory, kterd se socialnimu bydleni
poskytuje ve Svédsku. Protoze ve Svédsku plati zasada "uZitné hodnoty”, mély by se dva
byty se stejnymi charakteristikami pronajimat za pfiblizné stejné nadjemné. To znamena, Ze
obecni spolecnosti zajistujici bytovou vystavbu, které dostavaji vefejné dotace, stanovi
referencni vy3i najemného pro cely trh. Tato skutecnost podle fecené federace trh s
nemovitostmi poSkodila a znevyhodnila developery. Komise tedy Svédsky univerzalisticky
model socialniho bydleni napadla s tim, Ze neposkytuje bydleni pouze znevyhodnénym
skupindm obyvatel, nybrz viem ob&anim a nesplfiuje tedy omezujici definici socialniho
bydleni jako sluzby obecného hospodarského zajmu.

Svédska vlada nasledné v roce 2007 sektor socialniho bydleni liberalizovala. Socialni bydleni
ze seznamu sluZzeb obecného hospodarského zajmu vynala a nahrady vyplacené obecnim
spoleCnostem bytové vystavby za verejnou sluzbu zrusila. Toto rozhodnuti bylo motivovano
snahou o udrzeni univerzalistického modelu socialniho bydleni, aniz by tim dochézelo k
porudovani evropské legislativy o hospodafské soutdZi. Podle nékolika analytiki by
sledovani "zasady vécnosti" mohlo vést ke zvy3eni ndjemného, zejména ve méstech s vyssi
poptavkou po bydleni (Lind 2007, Pawson a kol. 2011, Elsinga a Lind 2012).

4.3.2. Pripad Nizozemi

Oznameni nizozemské vlady o statni podpore v roce 2005 vzbudilo v Evropské komisi
pochybnosti o planech verejného financovani organizaci zabyvajicich se socialnim bydlenim
(Dormal Marino, 2005). Podpora ze strany nizozemskych Gfadd byla podle Komise pfilis
vysoka, protoze prostfedky poskytnuté subjektim zabyvajicim se socialnim bydlenim nebyly
amérné vysi nakladd, které zavazkem vetejné sluzby vznikly.

V roce 2007 predneslo Komisi stiznost Nizozemské sdruZeni instituci investujicich do
nemovitosti (Association of Institutional Property Investors in the Netherlands - AIPIN),
podle které statni podpora socidlnimu bydleni narusSuje hospodarskou soutéZ. Komise
potvrdila rozpor nizozemského modelu s evropskou legislativou, protoze socialni bydleni
nebylo urceno pouze pro spoleCensky znevyhodnéné obyvatele, a nemohlo byt tedy
povazovano za sluzbu obecného zajmu.

Na zakladé tohoto stanoviska bylo mezi Komisi a nizozemskou vladou zahajeno jednani k
dosazeni souladu modelu socidlnihno bydleni s pravni Gpravou o ochrané hospodarské
soutéze. Jednani dospélo k dohodé v roce 2009, podle které musi Nizozemi 90 % socialniho
bydleni poskytnout doméacnostem s ro¢nim pFijmem niz$im nez 33 000 eur®.

Toto rozhodnuti napadla skupina 133 organizaci v oblasti socialniho bydleni, ktera v roce
2010 podala u obecného soudu ?alobu na zruseni rozhodnuti. Podle zalobcl jednala Komise
nad ramec své pravomoci, kdyZ pro moznost ziskat socialni bydleni stanovila urcitou hranici
prijmu, a tim Nizozemsku vnutila svou vlastni definici socialniho bydleni a narusila
kompetence spadajici do pravomoci jednotlivych &lenskych statl. Zalobu podalo i sdruzeni
AIPIN, podle kterého nebyla opatfeni Komise k odstranéni porusovani hospodarské soutéze
dostatecna.

V roce 2012 soud obé Zaloby zamitl®?, a tim potvrdil soulad nového nizozemského modelu
socialniho bydleni se zakonem.

2Tato dohoda je vyjadfena rozhodnutim Komise ze dne 15. prosince 2009 (C/2009/9963).
#32012/C 49/42 ; 2012/C 258/39.

40 PE 492.469



Socialni bydleni v Evropské unii

Pfipad Nizozemi analyzovalo nékolik komentator(, podle kterych Komise ve své rozhodovaci
praxi upfednostiiuje selektivni a rezidualni model socialniho bydleni, ktery neodpovida
nizozemské tradici Sirokého pojeti bytové politiky (Gruis a Priemus 2008, Elsinga a kol.
2008, Priemus a Gruis 2011).

4.3.3. Posledni pFipady: Belgie a Francie

Na zakladé stiznosti soukromych developerd predlozil v dubnu 2011 belgicky Ustavni soud
Evropskému soudnimu dvoru 12 otazek, jez mély provéfit, zda je opatreni, které v oblasti
socialniho bydleni zavedla viamska vlada, v souladu se zakonem. Toto opatieni developerim
stavebnich projektd, jejichz soudasti bylo vice nez 50 bytl, uklada, aby nejméné 20 %
pozemku poskytli organizacim, jez se zabyvaji socialnim bydlenim. Developefi mohou
piipadné &ast bytd za regulovanou cenu prodat poskytovatelim dostupného bydleni nebo
jim za kazdou neposkytnutou bytovou jednotku vyplatit 50 000 eur. Spor spociva v tom, Ze
vlada toto opatfeni neoznamila Komisi jako statni podporu, kterda podle Zzalobcl poruduje
evropské pravo ochrany hospodaiské soutéZe. Zalobci tvrdi, 7e se opatfeni mélo Komisi
hlasit jako statni podpora, protoze pfislusné prostfedky nejsou uréeny pouze
znevyhodné&nym ob&antim, nybrz Sirokému spektru spole¢enskych skupin (Mosca 2011b).

V Cervenci 2012 podala u Evropské komise stiznost i organizace Union Nationale de la
Propriété Immobiliere (UNPI), kterd sdruzuje soukromé developery ve Francii. StiZznost se
tykala dotaci, které francouzska vlada udélila organizacim, jez poskytuji socialni bydleni.
Podle sdruzeni UNPI je francouzsky model financovani socialniho bydleni v rozporu s
evropskou pravni Upravou statni podpory pro sluzby obecného hospodarského zajmu. UNPI
zejména napada skutecnost, Ze u Casti bytového fondu (ve vlastnictvi mistni samospravy)
neni stanovena zpUsobild hranice pfijmu, a Ze tyto byty tedy nejsou konkrétn& uréeny
znevyhodné&nym ob&antm.

Ucelem podani této stiznosti byla ochrana zajmd majiteld nemovitosti a developerQ. Proti

stiznosti se na druhé strané postavily rizné organizace &inné v oblasti socialniho bydlen;.
"Je zfejmé, Ze stejné jako v mnoha jinych evropskych statech mdze i ve Francii hréat
socialni najemni bydleni velmi ddleZitou Glohu v pomoci lidem bez domova a v FeSeni
dal3ich podob vazného vylouceni v oblasti bydleni. Reseni téchto problémd se ovsem
nedosahne zpochybriovanim vefejnych investic do socialniho bydleni. UNPI by méla
spolecné se sektorem socialniho bydleni a sektorem péce o lidi bez domova vyzvat
Evropskou unii, aby své financni a politické zdroje vyuzila k podpore toho, aby clenské
staty vytvorily Gcéinnou strategii feSeni bezdomovectvi a vylouceni v oblasti bydleni, v
niz bude hrat roli jak soukromy sektor, tak sektor socialniho najemniho bydleni"
FEANTSA, Evropské federace narodnich organizaci pro préaci s lidmi bez domova)?“.

"Jsem presvédcen, ze Komise musi jiz definitivné jasné stanovit pravidla v oblasti
socialniho bydleni tak, aby pro podobné stiznosti nebyl prostor. Poskytovatelé
socialniho bydleni se v soucasné dobé pohybuji v situaci pravni nejistoty, a nemohou
tak reagovat na nedostatek bytd v dobé, kdy je potfeba dalsi bytové vystavby velmi
zfetelna"(Sven Bergenstrahle, pfedseda Mezinarodniho svazu najemnikd) 2°.

"Dostupné bydleni by méli poskytovat i soukromi vlastnici nemovitosti. Pokud chtéji
stejnou statni podporu, kterou dostavaji nasi ¢lenové ve Francii, rad bych je upozornil
na to, ze se k ni vaZou stejné povinnosti, co se tyce ceny, pfidélovani, smluv, ochrany
pfed vystéhovanim, neziskovosti,..." (Kurt Eliasson, pfedseda organizace CECODHAS
Housing Europe)?®.

24 http://www.feantsa.org/files/freshstart/Policy%20documents/Response state aid france.pdf.
28 http://www.iut.nu/EU/Pressreleases/Statement%20Pressrelease_ CECODHAS_IUT_9July2012.pdf.
26 http://www.housingeurope.eu/news/2658.
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4.4. Slad’'ovani konkurenénich zajmua

Jak je zfejmé z predchozich oddill, panuji v oblasti socidlniho bydleni vzajemné si
konkurujici zajmy. Na jedné strané je tu potieba zajistit vdem ob&andm odpovidajici bydleni
v souladu s mezinarodnim i evropskym pravem. V tomto smyslu je socialni bydleni jednim
ze zéakladnich nastrojl, které maji ¢lenské staty k dispozici mimo jini i k dosazeni cill
socialniho zaclenéni v ramci strategie Evropa 2020. Na strané druhé je socialni bydleni
hospodarskym odvétvim, které se trznim podminkdm otevira zvy3ujici se mérou, a v némz
tedy plati evropska legislativa na ochranu hospodarské soutéze.

Kontrast mezi t&mito vzajemné rozpornymi zajmy se tyka rozdili mezi dvéma opacnymi
modely socialniho bydleni, kterymi se zabyval prvni oddil. Prvni model je univerzalisticky a
obecny, ktery moznost ziskat socialni bydleni neomezuje Zadnou maximalni hranici prijmu.
Cilem tohoto modelu je dosaZeni uspokojivé miry socialni rlznorodosti najemnikd, aby
nedochazelo k segregaci a stigmatizaci. Druhy, rezidualni a selektivnhi model poskytuje
socialni bydleni pouze ohrozenym skupinam obyvatel, které si nejsou schopny zajistit své
bytové potfeby na standardnim trhu s bydlenim. Prvni model se uplatiiuje v zemich se
socialné demokratickou tradici, zatimco model druhy ve statech s liberalni tradici.

PfestoZe se uznava, 7e do pravomoci jednotlivych ¢lenskych statl patfi jak vymezeni sluzby
obecného hospodarského zajmu, tak realizace bytové politiky (Doling 2006), Komise ve své
rozhodovaci praxi nékteré z té&chto vysad vyhrazenych &lenskym statlim de facto presunula
na uUroven Evropské Unie (Oxley 2009). Komise tak v dosavadni praxi uprednosthiuje
rezidualni model socialni bydleni, a tim nékterym ¢&lenskym statim klade prekéazky v
uplatiiovani univerzalistického modelu, nebo tento model pfimo znemoznuje. Nékteri
analytici podotykaji, Ze pfili§ omezujici vyklad socialniho bydleni ztéZuje uplatfovani
strategii socialni rdznorodosti, které jsou detailn& propracovany naptiklad v Nizozemi
(Priemus a Gruis 2011), ve Svédsku (Kemeny a kol. 2005) a ve Francii (Ghekiere 2011).

Gruis a Priemus (2008) shrnuji shora popsané procesy a navrhuji reseni:

"Pfi uplatnéni evropské legislativy na ochranu hospodarské soutéze na oblast bytové
vystavby se zda, Ze je upfednostriovan vyvoj smérem k dudlnimu systému
najemného a Z7e hrozi nebezpeli stigmatizace a dalsi prostorové segregace
jednotlivych pfijmovych skupin obyvatel. [...] Zda se tedy, Ze evropska politika v
oblasti bydleni obsahuje vnitmi rozpory a Ze by se mohla dostat i do rozporu s
politikou odstrasiovani a prevence socialniho vylouceni. [...] PfestoZe neni mozné
poskytnout vseobecna doporuceni, ktera by platila pro vSechny clenské staty,
tvrdime, Ze nejlep3im rfeSenim je zachovani moznosti hybridnich pronajimateld, a to
uplatnénim ostrejsiho spravniho oddéleni socialnich a komerénich ukold a Sirsim
vymezenim socialnich akold, které tito pronajimatelé mohou na Gzemi daného statu
vykonat (Gruis a Priemus 2008, s. 504)."

Napéti mezi ekonomickymi a socialnimi pravy se tyka vsech oblasti socialni politiky a
nepanuje pouze na poli socialniho bydleni. Timto rysem pfipomina evropské pravo fimského
boha Januse, ktery mél dvé tvare: "jedna tvar nabizi pfilezitosti, druha predstavuje hrozby"
(Barbier a Colomb 2012, s. 13). V soucCasné fazi hospodarské a socidlni krize nabyva
pozadavek socialni ochrany nardstajici aktualnosti, protoZe socialni zranitelnost ovliviiuje
Sirsi vrstvy evropské populace. V tomto kontextu je nutné dat prednost hledani souladu
mezi vzajemné si konkurujicimi zajmy smérem k dosaZeni solidarity i konkurencniho
prostredi na trhu (Krajewski a kol. 2009).
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4.5. PotFebuje Evropska unie spole€nou definici "socialniho bydleni*'?

V duUsledku nedavné hospodaiské recese zavladlo na evropské Grovni znepokojeni nad
finan&ni dostupnosti bydleni, ktera podle Roéni analyzy rlstu za rok 2012%"patfi mezi
priority. | kdyZz pocatec¢ni bod krize byl pomérné standardni, protoZze spekulativni bubliny
jsou stalym hospodaFskym jevem, dusledky a dopady krize byly neo&ekavané, zejména
pokud jde o jejich globalni rozmér a globalni rozsireni.

Pfestoze krize neuhodila vSude stejnou silou, témér vSechny staty zaznamenaly prudky
pokles cen bydleni a nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze v poslednich letech predstavuji
vydaje na bydleni stale vyznamnéjsi podil rozpo¢tu domacnosti, hlavné rodin s nizkym
ptijmem, vyznamné vzrostl i polet potencidlnich pfijemcl sluzeb socialniho bydleni a
objevily se nové skupiny obyvatel, které pfi shanéni bydleni potfebuji pomoc. Proto se
témér ve vSech Clenskych statech nasledkem velkého tlaku na poptavku po bytovych
sluzbach velmi akcentoval sektor socialniho bydleni.

V souvislosti s vyjednavanim priorit politik a rozpo€tovych zdrojl pro udrzitelny rozvoj
po roce 2013 se politika socialniho bydleni stala vefejnym a politickym tématem ve v3ech
Clenskych statech.

PrestoZe oblast bydleni nespada do kompetenci Evropské unie, je evropskou legislativou
ovliviiovana pfimo i nepfimo. Vyvoj evropské legislativy ovliviiuje sektor bydleni a otazky
bydleni ovliviuji evropskou legislativu. Proto je tfeba si klast otazku, zda je z koncepcniho
pohledu nutné ¢i ucinné, aby méla Evropska unie spolec¢nou definici socialnino bydleni.

Pokud takové spolec¢né vymezeni chybi, je v prvni fadé velmi obtizné stanovit pro tento
sektor jasnou a adresnou strategii. Poznamenejme, Ze jako spojovaci Clanek mezi
jednotlivymi vnitrostatnimi sektory socialniho bydleni na evropské urovni funguje Evropska

federace verejného, druzstevniho a socialniho bydleni CECODHAst, jejimz cilem je za
Géelem podpory globalnich opatfeni uvadét v soulad stanoviska jednotlivych statl. Viechny
Clenské staty navic termin "socialni bydleni" uzivaji v Sirsim smyslu k oznaceni uspokojovani
bytovych potreb, kterého se tykaji spravni postupy a nikoli trzni mechanismy. S ohledem na
toto Siroké chapani povazuji v3echny clenské staty socialni bydleni za sluzbu obecného
hospodarského zajmu. Koordinacni ¢innost organizace CECODHAS je tedy Gcinna i presto, Ze
si jednotlivé Clenské staty vymezuji socialni bydleni jinak a Ze v této oblasti nabizi i rozdilné
sluzby.

Potfebu spolecné definice socidlniho bydleni, kterd by umoznila snadnou realizaci politik
Evropské unie, CECODHAS zdlraznila v mnoha dokumentech. Podle principu subsidiarity
tvori bytovou politiku ve v3ech clenskych statech centralni sprava ¢ mistni samosprava.
Vzhledem k neexistenci spolecné definice funguje socialni bydleni v kazdém staté jinak, coz
ztéZuje moznost uplatiovani politik Evropské unie. Existuji obavy, Ze by se spoleCnym
vymezenim socialniho bydleni ohrozil princip subsidiarity. K tomu by ovSem nedoSlo,
naopak, by to v sektoru socialniho bydleni vedlo k vytvofeni pozitivnich externalit. Zasada
subsidiarity by platila i nadale. Jednotna definice socialniho bydleni by navic pfinesla vyhodu
rozsifeni §kaly nastroju pro realizaci bytové politiky. Cilem politiky Evropské unie by mélo
byt také vymezeni nastrojd, zatimco mistni samosprava by nasledné definovala realizaci
konkrétnich politik. Bydleni dale Gzce souvisi se socidlné-hospodarskymi a ekologickymi
hledisky a tyto politiky se tvori na Grovni Evropské unie. SpoleCny rdmec pro tyto tfi oblasti
podpory je tedy zfejmé zasadni a spolecné vymezeni socialniho bydleni by bylo velmi
uziteCné.

2 podrobné&jsi Gdaje Ize nalézt pfimo ve zpravé
http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/ags2012_en.pdf

2Jedna se o sit 45 narodnich a regionalnich sdruzeni poskytovateld bydleni v 19 zemich.
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Dalsi vyhodou spole¢né definice socialniho bydleni je zharmonizovani postoji v aktudlni
diskuzi o Gc€elu socialniho bydleni. Totiz, zda by mélo byt socialni bydleni sluzbou
univerzalni, nebo cilenou. Pro stale narUstajici podil nizkopfijmovych domacnosti nebyly
prekaZzky na cesté k vlastnimu bydleni nikdy tak obtizné, pokud mezi socialnim najemnim
bydlenim a vlastnim bydlenim neexistuji zadné alternativy. Dochazi k diverzifikaci potreb
socialniho bydleni a pro naplnéni konkrétnich pozadavkl je nutnd nova & inovativni bytova
politika. Potfeby se tedy "univerzalizuji" a zaroven vyZaduji "cilena feSeni". Na zakladé
pfijeti této duality témé&F viechny &lenské staty uznaly ddleZitost podpory poskytovani
slusného a cenové dostupného bydleni v Sir§im kontextu nad ramec verejné socialni péce.

Podle dostupnych Gdaji nejsou skuteéné bytové potfeby v kazdém staté jiné. Tyto potieby
navic ve v8ech statech Evropské unie celkové rostou. Tato skutecnost vyzaduje strukturalni
a globalni opatreni, kter4a by centralné koordinovala Evropska unie. Podle nedavného
rozhovoru s predsedou Union sociale pour I'habitat Thierry Repentinem by Evropska unie
mohla na UGstfedni Urovni jednat napfiklad tak, Ze "bude podporovat nové finanni nastroje
zalozené na ,solidarité' a Ze bude lépe sledovat makroekonomicky rozmér pfripadnych bublin
v oblasti bydleni".

Spolecna definice socialniho bydleni by mohla stimulovat konkrétni opatfeni v souvislosti
se skupinami obyvatel, u nichZ nové rostou potieby bydleni, napfiklad seniofi a mladi lidé. V
tomto sméru by Evropska unie mohla fungovat jako hybatel podpory a pomoci v nové
stanovenych oblastech. Mohla by také podporovat investice do obnovy bytového fondu,
jehoz stav je v mnoha pfipadech velmi zchatraly. Posledni dobou se ozyva mnoho hlasd,
které zdGrazfiuji, ze je dllezité vytvoftit v sektoru bydleni rizné organy a konzultaéni sluzby.
Podpora investi¢ni politiky za G¢elem vytvoreni takovych organi bude moZné pouze tehdy,
bude-li panovat jistota, pokud jde o vymezeni hranic zminénych sektord.

ProtoZze je mnoho zuclastnénych stran cinnych v oblasti cenové dostupného bydlent,
vyZaduje tato ¢innost jasné dany spolecny legislativni rAmec. UziteCné by bylo i vytvoreni
sité stfedisek a nastrojd pro sledovani trhu s byty, v nichz bude zastoupena mistni
samosprava, poskytovatelé bydleni, pfijemci socidlniho bydleni a mistni i vnitrostatni
instituce, které budou analyzovat jednotlivé politiky a stanovovat metodické pokyny.
Homogenizace sektoru by mohla zasahy statni spravy usnadnit a zvysit jejich acinnost, a to
vietné realizace politik Evropské unie. Globalni potieby si vyZaduji globalni opatfeni. Je
tfreba pfipomenout, Ze snaha o jednotné vymezeni v nékterych pfipadech vychazi ze
zajmovych skupin. Podle mnoha pfispévkl v Boccadorové studii (2008) si v dusledku
nedavného snizeni financovani z vefejnych zdroji nékteré subjekty v oblasti bytové
vystavby (zejména stavitelé a poskytovatelé sociadlniho bydleni) zacaly uvédomovat
prileZitosti, které evropska legislativa nabizi, a pokousely se ovliviiovat i pfimo iniciovat
prijeti nékterych rozhodnuti. Uznani konkrétniho Gcelu socialniho bydleni spolecné s jeho
spoleénym vymezenim podle jejich nazoru nabizi tyto dvé vyhody: zarucuje se minimalni
mira financovani z vefejnych zdroji a v sektoru dochazi k zajisténi stability. A pravé tyto
dlvody vedou vy3e zminéné subjekty ke zdlrazfiovani potieby jednotné definice socialniho
bydleni.

O tom, Ze je bytova otazka pro socialni zaclenéni zasadni, jsou presvédéeny vsechny
Clenské staty Evropské unie i vSechny evropské instituce, a proto byla tato oblast nasledné
zahrnuta do tzv. otevieného zplisobu koordinace. Jak zdﬁrazﬁuje Boccadoro (2008),
pohled Komise na socialni bydleni se v prib&hu poslednich deseti let zménil. Pfestoze
uznava, ze jsou kvlli nedostatkim na trhu s byty zasady statu nutné, néktera stanoviska
nejsou
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zcela ve vzajemném souladu, coz se mizZe tykat skuteCnosti, 7e se problémy v oblasti
bydleni zabyvaji rlzna feditelstvi, oviem bez dostate¢né miry koordinace?®.

Pozitivnim vysledkem je skuteCnost, Zze se zacalo socidlni bydleni povazovat za sluzbu
obecného hospodarského zajmu, co umoznuje urcitou miru nezavislosti na pravni Gpravé na
ochranu hospodarské soutéZe tak, jak jsme se timto tématem zabyvali v predchozich
odstavcich.

Nékteré problémy oviem pretrvavaji. Jedna se zejména o otazku hranic daného sektoru. Je
dilezité, aby se na centralni Grovni jasné stanovilo, co je socialni bydleni a jaky je jeho Gcel
a cil.

Jednad o téma, které je v oblasti sociadlniho bydleni stale nové a které se stale vyviji.
Stavajici odborné prameny zadné hotové reseni nenabizeji. Pri pfipravé tohoto informacniho
sdéleni se oviem vzhledem k rozdildm mezi modely uplatfiovanymi v jednotlivych statech
ukazala problemati¢nost snahy o jednotnou definici socialniho bydleni na Grovni Evropské
unie. Pokud by se méla tato snaha naplnit, spolecné definice socialniho bydleni by se muselo
doséhnout demokratickym jednanim &lenskych statl, které by do diskuze pFispély viastnimi
zkuSenostmi s poskytovanim socialnich sluzeb a vlastni tradici v této oblasti. Pokud by mélo
byt vymezeni socidlniho bydleni spolecné a mélo by si zachovat univerzalistické modely,
muselo by byt mnohem $iri, nez jak socialni bydleni chape soucCasna pravni Uprava na
ochranu hospodarské soutéze.

2°pro podrobnou diskuzi viz Boccadoro (2008).
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5. ZAVER

VSeobecné se prijima skutec¢nost, Ze bydleni hraje pfi posilovani socialni soudrznosti zasadni
Glohu. Prestoze se bydleni dlouhodobé pocitad mezi univerzalni prava a prestoze je kvalitni a
cenové dostupné bydleni zakladni prioritou, vice nez tfi miliony obyvatel v Evropé stéale
slusné bydleni nema. Socialni bydleni pfedstavuje tradi¢ni socialni nastroj feseni bytovych
potieb, prestoze z vyznamového hlediska tento termin obsahuje $kalu rlznych zasahl v
zavislosti na daném statu. VSechny Clenské staty Evropské unie se nicméné pfi vymezeni
socialniho bydleni shoduji na tfech prvcich: smyslem socialniho bydleni je obecny zajem,
Gcelem je zvySeni nabidky cenové dostupného bydleni a konkrétni cile socialniho bydleni se
tykaji socialn&-ekonomického statusu nebo pfitomnosti rizikovych faktorl. Sir&im smyslem
je uspokojeni bytovych potieb, pokud jde o to, jak se fakticka dostupnost i stalost slusného
a cenové prijatelného bydleni stanovi podle Ctyr hledisek, které charakterizuji a odliduji
jednotlivé modely bytové politiky v ramci Evropské unie: jedna se o formu vlastnictvi,
poskytovatele sluzby, pfijemce a charakter financovani. S ohledem na tyto Ctyfi znaky Ize
mezi modely socialniho bydleni rozliSit model univerzalni, model cileny, model v3eobecny a
model rezidudlni.

Hospodafska krize z let 2007-2008 zhorsila socialné ekonomické podminky narUstajiciho
podilu obyvatel, coz ve vétsing& evropskych statl vedlo k vétsi poptavce po cenoveé
dostupném bydleni a v&tsimu &erpani socidlnich davek. Kvdli rozpoétovym omezenim
viechny staty danému sektoru pfidélily méné zdrojl, pfi vyrovnavani se s hospodarskou
krizi ovdem uplatnily rizné strategie. Jednotlivé staty si k financovani zvolily uréity druh
(nebo skupinu) socidlnich vydajl, ktery by pro ekonomicky slabé obyvatele mohl
pfedstavovat urcitou "zachrannou sit".

V oblasti socialniho bydleni se Clenské staty Evropské unie musi v poslednim obdobi potykat
s novymi problémy. Hospodarska krize za prvé prohloubila bytové potize znevyhodnénych
skupin obyvatel a otazkou cenové dostupnosti se musely nové zacit zabyvat i dalsi vrstvy
spoleCnosti. Za druhé, schodek verejnych financi a vysledné Skrty v rozpoctu moznost
uplatiiovat tradi¢ni model socidlniho bydleni, zalozeny primarné na statnich dotacich,
vyrazné zkomplikovaly. Za tfeti, v dlsledku demografickych a socialnich zmén v Evropé
véetné& starnuti populace a pfilivu migrantl se bytové potieby obyvatel stale vice
diverzifikuji. Za Ctvrté, obsah bytové politiky urcuji i nové otazky ekologické udrzitelnosti a
energetické Uspornosti, a to i prostfednictvim zvlasté uréenych zdrojd financovani.

Na tyto problémy musi Clenské staty reagovat prijetim inovativnich strategii, jejichz aucelem
musi byt: a) zaclenéni socidlnich skupin, které jsou hospodarskou krizi zvlasté postizeny
nebo které tradiéni politika socialniho bydleni opomiji, b) diverzifikace zdrojd financovani, c)
zapojeni novych subjektd s cilem vytvafeni partnerstvi mezi vefejnym sektorem, trhem a
tfetim sektorem a d) vystavba socidlniho bydleni, které bude mit vysokou kvalitu, bude
energeticky G&inné a jeho pFijemci budou vytvaret rlznorodou socialni strukturu.
Doporucené postupy, které obsahuje tato zprava, lze brat jako priklady z ostatnich
¢lenskych statl. Podstatné rozdily mezi systémy socialniho bydleni v jednotlivych statech
oviem nabadaji k urcité opatrnosti, pokud jde o srovnatelnost a prenositelnosti jednotlivych
vnitrostatnich iniciativ.

Dal3i problémy se v daném sektoru objevuji v disledku posledniho vyvoje, k nédmuz na
evropské Urovni dochézi ve smyslu konfliktnich zajm{, mezi nimiz je tfeba v oblasti
socialniho bydleni nalézt urlity soulad. Je zde potfeba zajistit pro vSechny obcany
odpovidajici a cenové dostupné bydleni, je zde ovSem i zdjem na zajisténi oteviené
konkurence na trhu.
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Ve své rozhodovaci praxi v souvislosti se statni pomoci se Evropska komise drzi
restriktivniho vymezeni socialniho bydleni, podle kterého je toto bydleni ureno pouze
znevyhodnénym skupinam obyvatel. Toto vymezeni je zifejmé vhodné pro rezidualni modely
socialniho bydleni, neni ovéem v souladu s univerzalistickym modelem, v némz je kvdli
podpofe socialné rdznorodé struktury obyvatel socialni bydleni uréeno véem ob&anim. Zda
se, ze pro splnéni poZadakal Smlouvy a k dosazeni cild strategie Evropa 2020 v oblasti
socialniho zaclenéni je nezbytné rozsifeni soucasné definice socialniho bydleni, kterého se
dosahne demokratickym procesem, v jehoz prib&hu budou moci jednotlivé staty prednést
vlastni zkusenosti tak, aby dosahly uznani své tradice verejnych socialnich sluzeb.

Toto informaéni sdéleni zdlrazfiuje narUstajici diskuzi o nutnosti spole¢ného vymezeni
socialniho bydleni a jeho smyslu. Na jedné strané dochazi v oblasti potfeb socialniho bydleni
k vyrazné diferenciaci a u konkrétnich cilovych skupin je tfeba uplatfiovat nové ¢i inovativni
strategie, na stran& druhé ddlezitost podpory poskytovani slusného a cenové dostupného
bydleni v SirS8im kontextu uznavaji témér v3echny staty. Homogenizace sektoru by mohla
zasahy statni spravy usnadnit a zvysit jejich Gcinnost, a to véetné realizace politik Evropské
unie. Globalni potfeby si vyzaduji globalni opatreni.

Analyza v tomto informac¢nim sdéleni naznacuje, Ze dosaZeni jednotné definice socialniho
bydleni na evropské Urovni bude ponékud problematické, protoZze modely uplatfiované v
jednotlivych statech obsahuji pfilis mnoho odliSnosti. Prijeti spoleCné a jednotné definice by
bylo mozné na zakladé demokratické diskuze mezi jednotlivymi staty, kterd by se
soustfedila na pozitivni extarnality jednotlivych tradi¢nich pojeti socidlniho statu a
zku$enosti, které v této oblasti jednotlivé zemé ziskaly. Vysledné vymezeni socialniho
bydleni by pak mohlo byt dalece S$irdi nez to, které uplatfuje pravni Gprava na ochranu
hospodarské soutéze.
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PRILOHA

Tabulka €. 3: Socialni bydlen v EU

Rakousko

Belgie

Bulharsko

Kypr

Ceska
republika

Zajisténi slusného bydleni
pro obcany, ktefi nedosahuji
stanovené hranice prijmu

Zajisténi slusného bydleni
pro nizkopfijmové
domacnosti

Z hlediska bydleni ohroZzené
skupiny obyvatel v nouzi

Nizkopfijmové
domacnosti a uprchlici

Socialni bydleni:
domaécnosti s nizkym &i
stfednim pfijmem; obecni
bydleni: zajisténi
bydleni s regulovanym
najemnym

PE 492.469

ALOKAENT KRITERIA

Podminky

Hranice pfijmu (na
krajské ¢i zemské
arovni)

Hranice pfijmu a
zadna nemovitost k
bydleni (ve spojeni s
velikosti doméacnosti)

+ cilové skupiny

Nizky pfijem, bez
nemovitosti k bydleni
¢i jiné nemovitosti,
trvaly pobyt na Gzemi
obce

Rodiny, které byly
nuceny opustit domov,
a uprchlici + (novy
program) pro
nizkopfijmové rodiny,
pocetné rodiny a
zdravotné postizeni

Lisi se v zavislosti na
typu bydleni ¢
programu

Dalsi socialni
kritéria

Dalsi prioritni
kritéria podle
naléhavosti
potieb

Prioritou jsou
zvlastni potieby
+ najemci v
restituovanych
nemovitostech

PFednost maji
obvykle obané s
nizkym pfijmem

TYPY
POSKYTOVATELD

Mistni organy,
nezavislé verejné
organizace nebo

spole¢nosti ve
viastnictvi statu ¢i

samospravy, druzstva,
jiné soukromé
neziskové subjekty,
soukromé komeréni

subjekty

Mistni organy,
Nezavislé vefejné
organizace nebo
spole¢nosti ve
vlastnictvi statu ¢i
samospravy, Ostatni
soukromé komeréni
subjekty,

Mistni organy

Ustfedni viada

Mistni organy,
Druzstva, Jiné
soukromé neziskové
subjekty, Soukromé
komer¢ni subjekty
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PRONAJEM
SOCIALNICH
BYTO A
SOCIALNT
DAVKY

PRODEJ
SOCIALNICH
NAJEMNICH
BYTO

DRUH VEREJNE
PODPORY
NANCOVANT

SOCIALNTHO
BYDLENT

Granty a verejné pljéky v
ramci programd podpory

bydleni na trovni federalnich h’t‘a]?"fne -
Gzemnéspravnich celkd Pravo ke_ e izéel:::lié e
koupi + davky na
bydleni
Pravo ke
koupi, neni
umoznén
Granty a verejné zaruky od prodej
spravni oblasti najemniho Najemné
socialniho vychazejici z vyse
bydleni prijmu
PFimé poskytovani Umoznén
prostrednictvim rozpo¢tu prodej
obce ¢ mistniho organu najemclim
se smlouvou
na dobu
neurcitou
PFimé poskytovani
prostrednictvim rozpo¢tu . .,
obce ¢ mistniho organu r\’laje”mlne .
vychazejici z vyse
naklad{



Odbor politiky A. hospodarska a védecka politika

Dansko

Estonsko

Finsko

Francie

Némecko

Recko

Zajisténi bydleni pro
kazdého, kdo to
potiebuje.

Osoby v nouzi z
hlediska bydleni
(ohrozena skupina)

Zajisténi bydleni pro
kazdého, kdo to
potrebuje.

Domacnosti pod urcitou
hranici pfijmu, které
prispivaji k vétsi socialni
rozmanitosti

Zajisténi bydleni pro
osoby,
které jsou vylouceny z
ucasti na trhu s
bydlenim; zajisténi
cesty k vlastnimu
bydleni pro rodiny s
nizkym az strednim
pfijmem

Skupiny obyvatel
ohrozené
neuspokojenim
bytovych potreb
(uprchlici, nasledky
pfirodnich katastrof,
apod.); zajistovani
bydleni zaméstnanctim,
ktefi financné prispivaji

ALOKACNI KRITERIA

*

Podminky Priorita

o Prednostni
Zapis na SEATEN kategorie

zadatelu bez vychéazeji z
absolutnif,m mistnich
omezeni pomé&rd

Domécnosti s

nejvyssi
potiebou, napr.
Osoby s nizkym Sf"_n'or'_a
pfijmem a bez MENJEmed]
prostiedkd k restituovan}'/ch
vyreseni bytovych domech Ci
potteb bytech, osovby
zdravotné
postizené
Na zékladé socialni
potreby a jeji
naléhavosti
Ufad DALO
stanovil prioritu
pro osoby bez
domova a jiné
osoby na
Hranice zékladé
pFiimu naléhavosti
potieb
Hranice pfijmu,
ktera se stanovi na
zemské arovni + Ohrozené

domaécnosti s
nejvetsi mirou
potieby

pfimé pridéleni obci

Pracovnici a
zaméstnanci +
zvIlastni programy
pro ohrozené
skupiny

TYPY
POSKYTOVATELU

Mistni organy,
Druzstva, Jiné
soukromé
neziskové subjekty

Mistni organy

Nezavislé verejné
organizace nebo
spolec¢nosti ve
vlastnictvi statu Ci
samospravy,
Ostatni soukromé
komercni subjekty

Nezavislé verejné
organizace nebo
spolec¢nosti ve
vlastnictvi statu Ci
samospravy,
Druzstva, Ostatni
soukromé
neziskové subjekty

Soukromé
komeréni
subjekty

Nezavislé verejné
organizace nebo
spolec¢nosti ve
vlastnictvi statu
¢i samospravy
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DRUH VEREJNE
PODPORY
FINANCOVANT
SOCIALNTHO
BYDLENT

Verejné plijcky a
verejné zaruky ze
strany obce

Urokové subvence a
verejné zaruky ze
strany ARA

Podpora od statu
a/nebo mistnich
organl; Vetejné plijeky
od CDC prosttednictvim
Livret A

Urokové subvence
ze strany
federalniho statu
a/nebo spolkové
zemé

Subvence ze strany
viady

[23{®]B]=N]

SOCIALNICH
NAJEMNICH

BYTU

Neni
umoznén
prodej
najemniho
socialniho
bydleni

Umoznén
prodej
néjemcflm
se
smlouvou
na dobu
neurcitou

Umoznén
prodej
néjemcflm
se
smlouvou
na dobu
neurcitou

Umoznén
prodej
néjemcflm
se
smlouvou
na dobu
neurcitou

Umoznén
prodej
néjemcflm
se
smlouvou
na dobu
neurcitou

PRONAJEM
SOCIALNICH
BYTU A
SOCIALNT
DAVKY

Najemné
vychazejici z
vyse naklad{

+ davky na
bydleni

Najemné
vychazejici z
vyse naklad{

+ davky na
bydleni

Najemn
é podle
vyse
nakladd /
Pevné dana
maximalni vyse
najemného
+ davky na
bydleni

Vyse
najemného
podle vyse

pfijmu (v Casti
Némecka) /
Pevné dana
horni hranice
najemného
+ davky na
bydleni
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Madarsko

Irsko

Italie

LotySsko

Socialni bydleni v Evropské unii

Zajisténi bydleni pro
nizkopfijmové obyvatele
a ohrozené socialni
skupiny

Zajisténi bydleni pro
nizkopfijmoveé
obyvatele a
znevyhodnéné socialni
skupiny

Socialni najemni bydleni:
zajisténi bydleni pro
nizkopfijmoveé
obyvatele;
Socialni podpora k ziskani
vlastniho bydleni: zajisténi
bydleni pro stredni t¥idu

Zajisténi bydleni pro
ohrozené a socialné
znevyhodnéné skupiny
obyvatel

Litva Zajisténi bydleni pro osoby,
které to potrebuji
Lucembursk Zajisténi bydleni pro
o nizkopfijmoveé
obyvatele
PE 492.469

ALOKAENT KRITERIA

*

Podminky

Bez ustiedni regulace;
obvykle hranice pfijmé
a zadna vlastni
nemovitost k bydleni

Hranice
pFijmu

Hranice pfijmu,
spojeni s obci
prostrednictvim
zaméstnani nebo
mista bydlisté

plus narodnost

Nizkopfijmové
domacnosti

Ohrozené skupiny

Hranice pfijmu a
zadna nemovitost k

bydleni

PFednost maji

DRUH VEREJNE
PODPORY
FINANCOVANT
SOCIALNITHO
BYDLENI

TYPY
POSKYTOVATELD

Priorita

Bez ustiedni
regulace;
prednost maji
obvykle rodiny s
détmi

Mistni organy

Mistni organy,
Druzstva, Jiné
soukromé neziskové
subjekty, Soukromé
komer¢ni subjekty

Socialni kritéria
urcuji miru ohrozeni

Vetejné pljéky od mistnich
organd

Mistni
organy, Nezavislé
vefejné organizace
nebo spole¢nosti ve
vlastnictvi statu ¢i
samospravy, Druzstva,
Soukromé komeréni

subjekty

Bodovy systém
zalozeny na
bytovych pomérech
a poctu

Dotace a Grokové
vyzivovanych déti

subvence od spravniho
celku

PFimé poskytovani
prostrednictvim rozpo¢tu

oy obce ¢i mistniho organu
seniori

Mistni organy

PFimé poskytovani
prostrednictvim rozpo¢tu

Mistni organy obce ¢i mistniho organu

Mistni organy,
Nezavislé vefejné
organizace nebo

spole¢nosti ve

vlastnictvi statu ¢i

Dotace od
samospravy

statu
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PRODEJ

SOCIALNICH

NAJEMNICH
BYTO

PRONAJEM
SOCIALNICH
BYTO A
SOCIALNT
DAVKY

Najemné
vychazejici z vyse
naklad{

+ davky na
bydleni

Najemné
vychazejici z vyse
pFijmu
+ davky na
bydleni (ne v
sektoru socialniho
bydleni,

Umoznén
prodej
najemclim
se smlouvou
na dobu
neurcitou

pouze
v sektoru
soukroméh
o
najemniho
bydleni)

Vyse
najemného
podle vyse pfijmu
(u vefejnych
poskytovatel{)
/ Pevné
stanovena horni
hranice vyse
najemného (u
soukromych
poskytovatel{)
+ prispévky
na bydleni

Umoznén
prodej
najemclim
se smlouvou
na dobu
neurcitou

Pevné dana

Neni umoznen maximalni vyse

prodej najemného
najemniho + piispévky na
socialniho bydleni (k pokryti
bydleni nakladd na
energie a vodu)
Prodej
najemniho
socialniho
bydleni neni
umoznén

Najemné
vychazejici z vyse
pFijmu
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ALOKACNT KRITERIA = PRODEJ
DRUH VEREJNE PRONAJEM

POSKYTOVATELD FINANCOVANT BYTO A

o
T — SOCIALNIHO Bt SOCIALNT

BYDLENIT DAVKY

Podminky Priorita

Zajisténi bydleni pro Ustfedni viada,
nizkopFijmové obyvatele Ostatni soukromé Dotace od Bytového
Malta a ohrozené socialni neziskové subjekty Uradu
skupiny
Najemné
Lisi se podle regionu a — i vychazejici z
obce; v sou¢asné dobé omacnosti s . T
Zajidténi bydleni pro . . v relativné nizkym Umoznén VRS [/
Nizozemi i Eii £ plati hranice pijmu . Verejné zaruky ustiedni F
nizkopfijmové obyvatele a prijmem P p— © prodeg z hodnoty
stiedni tFidu 8 . ) vlady najemcum . .
neziskové subjekty & STlEE nemovitosti
e Glala + davky na
neurcitou bydlent
Lidé bez domova,
nizkopfijmové - .
. i Mistni organy, .
Zajisténi néjemnihocbydleni Lisi se podle obce, a Stého):/ané Druzstva, Jiné Umoznén
pro doméacnosti s primérnou obvykle rozpéti prijmu vyrodin soukromé neziskové prode! NP
Polsko vysi pFijmu y subjekty najemcum tajemne
se smlouvou WChaZSJ'C' zvyse
T Gl nakladu
neurcitou
Mistni organy,
Nezavislé vefejné
organizace nebo
spolecnosti ve Dotace a vefejné pljcky od
vlastnictvi statu ¢i Gstfedni Najemné
e T Lisi se podle samospravy, Druzstva, ) Umoznen podle vyse
) kaJ'S}fn' V! in' Pml programu Ostatni soukromé viady s prodej pFijmu /
PorugalSko nizkoprijmove obyvatele neziskové subjekty, spolufinancovanim zecstrany najemcum Pevné dana
mistnich organu se smlouvou maximalni vyse
= dVOb“ najemného
neurcitou
Lisi se podle obce,
obvykle nizkopfijmové
domacnosti + (novy
program od roku 2009)
mladi lidé s odbornym PFimo prostrednictvim
vzdélanim a rodiny Znevyhodnéné rozpoctu obce ¢ mistniho Najemne
. 6 Na i skupiny obyvatel a ANu: pr Atni odle vySe
Zajisténi bydienf pro romské narodnosti [FIR7 GLEFRE organu; prevodvze statniho (LL D%
ohroZené cilové skupiny n?JemCI v rozpoctu Ll
Rumunsko - restituovanych Mistni organy Pevné dana
YV nemovitostech maximalni vyse
najemného
Bydleni pro nizkopfijmové Dotace a vefejné pljcky od
obyvatele, zejména ob¢any . . Statniho fondu bytového Najemné
2 vicla iarng Méritkem priority f hazejici %
zavislé na socialnich - rozvoje vychazejici z vyse
i % Lisi se podle obce ie naléhavost 4 o
davkach J et . nakladu
Slovensko M Mistni organy .
potfeby + davky na
bydleni
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Slovinsko

Spanélsko

Svédsko

Spojené
kralovstvi

Bydleni pro obyvatele s
nizkym a stfedné vysokym
pfijmem

Bydleni pro nizkopfijmové
domaécnosti a ob¢any se
zvlastnimi potfebami

Slusné a cenové dostupné
bydleni pro kazdého

Zajisténi bydleni pro osoby,
které to potrebuji

ALOKACNT KRITERIA

Podminky

Hranice pfijmu
(osoby s nizkym
pfijmem, které si

mohou dovolit

najemni bydleni) a

Spatné bytové

poméry

Hranice pfijmu a
zadna nemovitost k
bydleni

MozZnost ziskat obecni

byt ma v zasadé kazdy

obcan

Osoby a domacnosti v

nouzi, ktefi jsou mistem
bydlisté spojeni s danou

obci

*

Priorita

Dalsi socialni
kritéria

Zdravotné
postiZzeni a zavislé
osoby; jiné
priority stanovi
Comunidad es
autonomas

na zakladé
mistnich
pomérd

Prednost maji lidé
bez domova a
dalSi osoby podle
naléhavosti
potieby

Zdroj: CECODHAS (2007), CECODHAS (2012).
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TYPY
POSKYTOVATELD

Mistni organy, Ostatni
soukromé neziskové
subjekty

Mistni organy,
Nezavislé vefejné
organizace nebo

spole¢nosti ve
vlastnictvi statu ¢i

samospravy, Druzstva,

Ostatni soukromé
komer¢ni subjekty

Mistni organy,
nezavislé verejné
organizace nebo

spole¢nosti ve
vlastnictvi statu ¢i

samospravy, druzstva,
jiné soukromé
neziskové subjekty,
soukromé komeréni
subjekty
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DRUH VEREJNE
PODPORY
FINANCOVANT
SOCIALNITHO
BYDLENI

PFimo z rozpoctu obce &i

mistniho organu; vefejné

pljéky z Bytového fondu
Slovinské republiky

Urokové subvence a
vefejné zaruky od Ustfedni
vlady; komplementarni
financovani (dotace)

ze strany
regionalni samospravy

Dotace od viady

PRODEJ
SOCIALNICH
NAJEMNICH
BYTO

Umoznén
prodej
najemclim
se smlouvou
na dobu
neurcitou

Umoznén
prodej
najemclim
se smlouvou
na dobu
neurcitou

Neni umoznén
prodej
najemniho
socialniho
bydleni

Pravo ke
koupi

PRONAJEM
SOCIALNICH
BYTO A
SOCIALNT
DAVKY

Najemné
vychazejici z
hodnoty
nemovitosti
+ davky na
bydleni

Prispévky na
bydleni

Najemné
vychazejici z
hodnoty
nemovitosti
+ davky na
bydleni
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POZNAMKY
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Odbory politiky jsou vyzkumnd pracovisté, ktera funguiji jako
specializované poradni organy
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