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for Certain Social Strata

Abstract: Social housing is perceived to be one of the basic instruments of hous-
ing policy. Despite the difficulty in demarcating this concept, owing to the dif-
ferent forms of social housing in individual countries, one of the main features
of social housing is taken to be its targeting of socially more needy strata among
the population. The first part of the article seeks an answer to the question of to
what degree this claim corresponds to how social housing has really evolved in
advanced European countries. The second part of the article focuses on efforts
to date at creating a sector of social housing in the Czech Republic, while
analysing the possibility of targeting such housing for certain socially defined
households. From the article it becomes clear that targeting social housing for
certain social strata, especially socially more needy households, is not a clear-cut
process and is subject to change over the course of developments. The substance
of these changes is the continuous search for balance between the social aspects
of housing and economic possibilities. The main factor influencing the possibil-
ities for the progress of social housing in the Czech Republic is the country’s eco-
nomic framework.
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Uvod

Cilem prvni ¢dsti ¢lanku je ukdzat, jak se v minulosti, zejména ve 2. poloviné 20. sto-
leti, vyvijelo ve vyspélych evropskych zemich socidlni bydleni. Popis vyvoje social-
niho bydleni je zasazen do kontextu vyvoje bytové politiky a je v ném zdliraznéna
predevsim otdzka zacileni socidlniho bydleni na urcité vrstvy obyvatelstva. Ve dru-
hé ¢asti pfispévku jsou analyzovany moznosti rozvoje socidlniho bydleni v Ceské re-
publice, opét akcentujici otazku jeho socidlniho zacileni.

Problematika zacileni socidlniho bydleni na urcité vrstvy obyvatelstva je v pii-
spévku analyzovdna na dvou drovnich. V pripadé vyspélych evropskych zemi jde

* Veskerou korespondenci zasilejte na adresu: PhDr. Bozena Valentovd, Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR, odbor bytové politiky, Staroméstské nam. 6, 110 15 Praha 1, e-mail: boze-
na.valentova@mmr.cz.

.

© Sociologicky tistav AV CR, Praha 2005
301



Sociologickyj Casopis/Czech Sociological Review, 2005, Vol. 41, No. 2

zejména o popis procesu rezidualizace, béhem néhoz se v socidlnim sektoru bydle-
ni vlivem nejriiznéjsich faktord zvysuje koncentrace nizkopfijmovych a jinak zne-
vyhodnenych domadcnosti, které nejsou schopny zajistit si na trhu adekvatni bydle-
ni [Schutjens, Van Kempen, Van Weesep 2002]. V piipadé Ceské repubhky jde pre-
dev3im o otdzku, jaké cilové skupiné - pfedevsim jak Siroce vymezené — by mélo byt
toto bydleni urceno.

Pfi ¢etbé Clanku je nutno akceptovat nékterd omezeni:

Text nefesi otazku, zda socialni bydleni, jakoZto specifickd ¢dst bytového fon-
du, je nebo neni potfebnym ndstrojem bytové politiky,' a pouze respektuje fakt, ze
socidln{ bydleni ve vétsiné vyspélych evropskych zemich jiz existuje a ma zde dlou-
hou tradici.

Cést textu popisujici vyvoj socidlniho bydleni ve vyspélych evropskych ze-
mich:

- reflektuje jiz publikované analyzy a ndzory, tzn. odrdZi nejen samotny vyvoj so-
cidlniho bydleni, ale i to, jak je tento vyvoj vnimdn a interpretovan autory, ktefi
se této problematice vénuji;

- zabyva se pouze celkovymi vyvojovymi trendy - neni zaméfena na analyzu situ-
ace v jednotlivych zemich, kterd se v nékterych piipadech od obecného popisu
vyznamné odchyluje, ani neporovndva vyvoj socidlniho bydleni v rdmci réiznych
typt bytové politiky? ¢i ndjemniho bydleni;>

- odrdZf situaci v zemich zdpadni a severni Evropy a situace v zemich jizni Evropy
je ponechdna stranou, nebot socidlni bydleni v nich bud viibec neexistuje nebo
hraje zcela okrajovou roli;*

! K tomuto tématu se vyjadfuje napf. Hills [2001} nebo Maclennan, More [1997].

? Viz napt. Heidenheimer, Heclo, Adams [1990: 101], ktefi upozorfiuji, Ze zhruba od 60. let
minulého stoleti j je rozliSovdno mezi tzv. komplexni (,comprehensive”) bytovou politikou, kte-
rou realizuje napf. Némecko nebo Svédsko, a dopliikovou (,supplementary”) bytovou politi-
kou, kterou reprezentuje predevsim Velkd Britanie.

¥ Jednd se pfedevsim o Kemenyho typologii ndjemniho bydleni zalozenou na vztahu socidl-
niho a soukromého - na zisk orientovaného - ndjemniho sektoru, kterd rozli$uje tzv. dudlni
a unitdrni ndjemni sektor [Kemeny 1995]. Unitdrni ndjemni sektor je podle autora zaloZen na
vzadjemné prostupnosti a konkurenci mezi bydlenim poskytovanym na zisk orientovanymi
soukromymi pronajimateli a dostupnym bydlenim, které nabizi napft. tzv. bytové asociace; je
uplatriovdn v mnoha evropskych zemich, zejména v Némecku, Nizozemi, Svédsku, Rakous-
ku apod. Oproti tomu dudlni ndjemni sektor zahrnuje dva striktné oddélené segmenty na-
jemniho bydleni. Prvni funguje na trznich principech a je nabizen soukromymi pronajimate-
li, druhy je zcela vynat z plisobeni trhu a je nabizen pfedevsim obcemi. Tento typ ndjemniho
bydleni je typicky zejména pro Velkou Britdnii, Irsko a dal$i mimoevropské anglicky mluvici
zemé. [Kemeny 1995: 49- 60].

* Jednad se o zemé, které Barlow and Duncan [Barlow and Duncan 1994; podle Balchin (ed.)
1996: 13] oznacuji jako rudimentdrn{ socidlni stity; pro tyto na zemeédélstvi tradicné oriento-
vané zemé jsou typické minimaln{ zdsahy stdtu do oblasti bydleni.
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- neanalyzuje vazbu mezi vyvojem socidlniho bydleni a vyvojem socidlniho stitu
(,welfare state”), resp. vyvojem jeho jednotlivych typt,® nebot se jednd o zcela sa-
mostatné a ne zcela probadané téma, které si zaslouzi samostatny vyzkum.®

Cist textu vénovand socidlnimu bydleni v CR:

- ukazuyje na $irsi souvislosti, moZnosti a limity jeho rozvoje, ale nejednd se o prak-
tickd doporuceni pro bytovou politiku;

- pozornost je vénovédna zejména rozvoji socidlniho bydleni prostfednictvim nové
vystavby. Analyza role existujictho bytového fondu obcf, ktery by mohl, alesponi
¢astecné, plnit socidlni funkci, je ponechdna stranou.

V zdvéru celého textu je naznaceno, kudy se vyvoj socidlniho bydleni ve vy-
spélych evropskych zemich a v CR ubird. I v tomto pfipadé se jednd pouze o kon-
statovani, nikoli o hodnoceni, zda je ¢i neni pfedpoklddany smér vyvoje spravny.

Socialni bydleni patii k velmi frekventovanym pojmim, které jsou v teorii
i praxi bytové politiky pouzivany. Soucasné je to viak pojem, jehoz obsah je velmi
vdgni,” nebot socidlni bydleni jakoZto specificka ¢dst bytového fondu md v jednotli-
vych evropskych zemich velmi diferencovanou podobu. I presto prevladd, nejen
mezi laickou vefejnosti, ndzor, zZe socidlni bydlen{ je bydleni, které je urceno prede-
v3im socidlné slabSim domdcnostem a které je témito domdcnostmi uzivano.® Uka-
zat, do jaké miry odpovida toto vnimani socidlniho bydleni jeho vyvoji ve vyspélych
evropskych zemich, je hlavnim cilem nasledujici ¢dsti textu.

Moznost odpovédét na tuto otdzku je viak podminéna alespon ramcovym vy-

4

mezenim pojmu ,socidlni bydleni”. Pro ticely tohoto textu je zvoleno nejcastéji po-

% Viz pfedevsim typologie zaloZend na porovnani penzijnich systému, zdravotniho pojisténi
a politiky zameéstnanosti, kterd rozliSuje socialné-demokraticky, korporativisticky a liberdlni
socidlni stt [Esping-Andersen 1990].

¢ Vazby mezi vyvojem socidlniho stdtu a jeho jednotlivymi typy na strané jedné a vyvojem so-
cidlniho bydleni na strané druhé nebyly detailné zkoumadny; koncept socidlniho stdtu a jeho
typologie byl aplikovén spiSe na bytovou politiku jako celek - viz zejména Barlow and Duncan
[1994], Kemeny [1995], Matznetter [2002]. Tito a dal3i autofi se vesmés kioni k ndzoru, ze pfi
aplikaci typologie socidlniho stdtu na oblast bydleni je nutnd obezfetnost, nebot bydleni se na-
chdzi v ,8edé zoné” mezi klicovymi oblastmi socidlni politiky tvoficimi podstatu socidlniho sta-
tu a oblasti spotfebniho zbozi, kterd je doménou trhu [Kemeny 1995: 173]. Ur¢ity vliv vyvoje
a typu socidlniho stdtu na oblast bydleni je vak uzndvdn, pficemz pro socidlni bydleni, které
je tématem tohoto ¢ldnku, md vyznam zejména vliv socidlniho stdtu na socidlni stratifikaci
spole¢nosti a ndsledné na socidlni a prostorovou polarizaci v oblasti bydleni [Hammett 1996].
7 Na tuto skute¢nost upozoriiuje mj. Donner [2000: 2 - 3], ktery navrhuje pouzZivat termin
»subvencované bydleni”. Je v§ak nutno podotknout, Ze z hlediska vyvoje v poslednich letech
je i tento nazev problematicky, nebot podpora socidlniho bydleni je v nékterych zemich sil-
né redukovdna.

¥ Pojem ,socidlné slab$i domdcnost” neni, vzhledem k vysoké mife obecnosti textu, zimérné
vymezen. V konkrétnim kontextu se miize jednat jak o osoby a domdcnosti s nizkymi nebo
i stfednimi pfijmy, tak o osoby a domdcnosti, které jsou znevyhodnény jinymi nepfiznivymi
socidlnimi okolnostmi.
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uzivané vymezeni [viz Lux (ed.) 2001: 7], podle néhoZ se jednd o ndjemni bydleni,
jehoz vystavba a popf. i provoz jsou v urdité mife podporovany z vefejnych pro-
stredkii a které je obvykle poskytovano obcemi nebo neziskovymi organizacemi' za
regulované najemné. Toto bydleni neni pronajimano za tiCelem dosazeni zisku a ne-
ni alokovano prostfednictvim trznich mechanismti, nybrz na zakladé administrativ-
nich (socidlnich) kritérii; jeho rozsah, kvalita, zptisob poskytovani apod. jsou silné
ovliviiovdny politickymi rozhodnutimi [Stephens, Burns, MacKay 2003].

Vyvoj socidlniho bydleni ve vyspélych evropskych zemich v kontextu vyvoje
bytové politiky™

Socidlni bydleni na pocdtku 20. stoleti a v obdobi mezi svétovymi vdlkami

Re3eni problematiky bydleni bylo ponechdno ptevazné na trznich principech; bydle-
ni bylo chdpdno predevsim jako zbozi, jehoZ poskytovdni je mozno svéfit soukromé-
vence statu do oblasti bydleni se ve vétsiné evropskych zemi objevily na pocdtku 20.
let s cilem odstranit povéleénou bytovou nouzi a pfispét k vétsi socidlni stabilité spo-
le¢nosti. Intervence neméla jen podobu regulace ndjemného, ale i pomérné silné pod-
pory vystavby ndjemniho bydleni. Z hlediska zacileni se jednalo o bydleni, které bylo
urceno zejména pro stfedni (nikoli pouze pro slabsi) pfijmové vrstvy obyvatelstva, te-
dy pro ty ¢asti populace, které mély velky vliv na celkovou socidlni a politickou stabi-
litu spolecnosti. Podpora vystavby byt vSak byla vnimdna jen jako docasnd. Evrop-
ské zemé usilovaly o navrat k piivodnimu trznimu feSeni, a proto v pomérné kratké
dobé pristoupily k redukci téchto podptlirnych programi. Podpora vystavby, kterd by-
la i po této redukci ponechdna, byla jiz vice zacilena na socidlné slabsi domdcnosti.

Socidlni bydleni v obdobi od konce 2. svétové vdlky do 90. let 20. stolet(

K zdsadni zméné bytové politiky ve vyspélych evropskych zemich doslo po roce
1945, kdy zacaly viddy jednotlivych zemich ve velké mife intervenovat do trhu s by-
ty. Bytova politika po roce 1945 do soucasnosti viak prosla velkymi zménami, a pro-
to je tcelné rozdélit ji na nékolik fazi, které se lisi problémy, které bylo tfeba fesit,
mirou intervence do trzniho mechanismu a formami podpory.*

® Ruzné $ife vymezeni socidlniho bydleni - napf. [Lujanen 1992].

10 Pojem neziskovd organizace, jakkoli se bézné uziva, je do urcité miry zavadéjici. Obvykle
se totiZ jednd o béZnou pravnickou osobu, kterd maze pfi respektovani urcitych omezeni zisk
vytvaret, ale musi jet reinvestovat zpét do oblasti socidlniho bydleni.

1 Popis vyvoje socidlniho bydleni a bytové politiky cerpa predeviim z téchto zdrojt: [Harloe
1994; Harloe 1993; Priemus, Dieleman 1999; Priemus, Kleinman, Maclennan, Turner 1993].
12 Clenéni, které je dile prezentovano [Priemus, Kleinman, Maclennan, Turner 1993: 15-28],
je zvoleno proto, Ze akcentuje vnéjsi faktory utvafejici bytovou politiku a tudiz mdze lépe pte-
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1. fize ~ obnova (1945-1960): Tato faze bytové politiky byla tésné spojena s celko-
vou povalec¢nou obnovou evropskych zemi a jejich hospodarstvi. Silnd intervence
statu do trhu s byty byla v souladu s rozmachem socidlniho stdtu a verejné investi-
ce do bydleni byly vnimény jako soucdst keynesidnské hospodarské politiky zamé-
fené na podporu ekonomického ristu a udrzovani vysoké miry zameéstnanosti.
V oblasti bydleni byl kladen diiraz predevsim na novou vystavbu, nebot hlavnim ci-
lem bylo odstranéni bytové nouze zphsobené vélkou. Vystavba ndjemniho bydlenti,
které dnes oznacujeme jako socidlni, byla svéfena (az na vyjimky - zejména Némec-
ko) obcim nebo neziskovym organizacim, byla silné podporovédna z vetejnych pro-
stredkii a ve vét3iné zemi nabyla masovych rozmér. Nové postavené najemni byty
byly obvykle urceny nejirsim pfijmovym vrstvam obyvatelstva, nikoli pouze social-
né slab3im domdacnostem.

2, faze - rostouci diverzifikace™ (1960-1975): Bytova politika tohoto obdobi byla
formovana predevsim silnym hospoddrskym rozmachem, s nim spojenym ristem
zivotni drovné obyvatelstva a také tim, Ze ve vétsiné zemi se podafilo odstranit ne-
bo vyrazné zmirnit povalecnou bytovou nouzi. Tyto skutecnosti byly vnimdny jako
moznost oslabit statni zasahy do trhu s byty - objevily se pokusy uvolnit ndjemné,
zacaly byt zavadény prvni adresné davky na bydleni a politicka podpora zacala byt
orientovdna na drazsi, avSak zddané vlastnické bydleni. Silnd, blize nezacilend pod-
pora vystavby ndjemnich byta ddle pokracovala, aviak oproti minulému obdobi za-
cal byt vice kladen diiraz na jeji kvalitu. Tato zména byla vyvolana i problémy, kte-
ré se zacaly na pielomu 60. a 70. let v souvislosti s touto masovou vystavbou obje-
vovat (zejména s vystavbou panelovych dom situovanych na okrajich mést). Dosa-
vadni standard socidlniho bydleni byl jiz pro mnohé domacnosti nepfijatelny a za-
caly se objevovat problémy s tdrzbou a spravou téchto objektli, kterym nebyla
v predchozich letech vénovana dostatecnd pozornost. Domadcnosti, které si to moh-
ly dovolit, zacaly tento sektor postupné opoustét, v diisledku cehoz se toto bydlenti,
dosud obyvané nejsirsimi vrstvami populace, zacalo pozvolna profilovat jako bydle-
ni pro socidlné slabsi domdcnosti.

3. fdze - novd realita pro bydleni (1975-1990): Hlavnim spoustécim faktorem toho-
to obdobi byla zdsadni zména ekonomického kontextu, tj. ekonomicka krize v po-
loviné 70. let, ndsledovand zménou hospodaiské politiky nové zaméfené predevsim
na snizovani inflace a rozpoctovych deficitl. Tyto ekonomické faktory zasahly cely
koncept socidlniho stdtu a s nim i bytovou politiku, v rdmci niz zacalo dochazet
k opousténi pfistupu zaloZzeného na poskytovani bydleni (,providing”) a k postup-

klenout rozdily ve vyvoji mezi jednotlivymi zemémi. Jiné ¢lenéni uvadi Boelhouwer, Van der
Heijden [1992: 266-267]. Tito autofi rozlisuji pro dané obdobf fdzi kvantitativni, kvalitativni,
distribucni a novou fazi kvantitativni.

B Oznadeni féze vyjadiuje rostouci rozdily v bytovych politikdch jednotlivych zemf, dané ze-
jména tim, Ze se do znaéné miry podafilo vyfesit povale¢nou bytovou nouzi, tj. tj. problém,
ktery politiku jednotlivych zemi sjednocoval.
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ném prosazovani piistupu, jehoZz zdkladnim principem je uspokojovani poptavky
a usnadriovéni situace (,facilitating”), za niZ si domdacnosti mohou zajistit, s vétsi ¢i
mensi pomoci statu, vhodné bydleni [Priemus 1997]. Nezbytné sniZeni vefejnych
vydajlt (nejen v oblasti bydleni), které se naplno projevilo na konci 70. let, vedlo ve
vétsiné zemi ke snaze zacilit poskytovanou pomoc predevsim na socidlné slabsi
vrstvy populace [Boelhouwer, Van Heijden 1992: 272]. Disledkem byl postupny
obrat od nabidkovych subvenci, uréenych pfedevsim na novou vystavbu, k subven-
cim poptdavkovym (individudlnim), tzn. zejména k pfispévkiim na bydleni, respek-
tive na ndjemné. Také v disledku téchto skutecnosti zacalo v 80. letech v mnoha
zemich dochdzet k postupnému zvysovani zatizeni domdcnosti vydaji na bydleni
a ke snizovani dostupnosti bydleni pro socidlné slabsi domdcnosti [Priemus, Diele-
man 2002; konstatovdno pro obdobi od poloviny 80. do poloviny 90. let].

SniZzovani nabidkovych forem podpory poskytovanych do oblasti bydleni se ve vét-
$iné zemi promitlo do poklesu vystavby socidlniho bydleni. Tento fakt, spolu s pri-
vatizaci socidlniho bydleni a s deregulaci ndjemného, které zacaly byt v nékterych
zemich uplatiiovany, prispél ke stagnaci ¢i dokonce ke snizovdni rozsahu tohoto
sektoru, a tim i k jeho dalSimu socidlnimu vyprofilovdni - rezidualizaci. Reziduali-
zace socidlniho bydleni se stala soucdsti procesu segmentace bydleni (,tenure seg-
mentation”) podle pfijmu domdcnosti, ktery byl zhruba od poloviny 80. let zazna-
mendn ve vétsiné vyspélych evropskych zemich [Priemus, Dieleman 2002]. Vysled-
nd mira rezidualizace byla riiznd, ale projevila se i v zemich s tradi¢né silnym, Siro-
kym vrstvdm uréenym socidlnim bydlenim, tj. napf. v Nizozemi ¢i Dansku [Harloe
1994], a v nékterych piipadech vyustila v socidlni a prostorovou segregaci.

Socidlni bydleni v obdobi od pocdtku 90. let do soucasnosti

Lze Fici, ze ve vét$iné evropskych zemich pokracuji trendy zapocaté v predchozi fé-
zi. K hlavnim rystiim bytové politiky stile patii posilovani trznich mechanismu a sni-
zovdani intervence statu do trhu s byty. Pokracuje snaha o sniZzeni objemu a jasné za-
cileni podptirnych ndstrojti, pokracuje deregulace ndjemného i podpora vlastnické-
ho bydleni posilovand v nékterych pfipadech privatizaci bytového fondu a zvySuje
se vyuzivani soukromych financnich prostfedkti [napf. Kleinman 1998: 248-250;
Danermark, Elander 1996: 3-4]. Kvalita bydleni a vybavenost obyvatelstva bytovym
fondem se naddle zlep3uji, soucasné se v3ak zvy3Suji ceny bydleni, stoupd zatiZzeni
domadcnosti vydaji na bydleni a v disledku toho rostou vydaje stdtti na socidlni dav-
ky. Vzhledem k tomu, Ze se soucasné zvy3uje socidlni polarizace spolec¢nosti, roste
pocet nizkopiijmovych ¢i jinak znevyhodnénych domdcnosti, které maji problémy
zajistit si vhodné bydleni; z hlediska téchto domdcnosti se prohlubuje problém fi-
nan¢ni dostupnosti bydleni [napf. Sustainable Development of Human Settlemets in
the UNECE Region 2003; Kleinman 1998; Priemus 1997; Priemus, Dieleman 2002].
Kleinman [1998] hovofti v této souvislosti o ,kolapsu tradi¢ni bytové politiky”, ktera
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byla dlouhou dobu zaméfena na uspokojovéni bytovych potfeb vétsiny domdacnos-
ti, a o ndstupu tzv. ,dvouslozkové” bytové politiky, kterd posiluje rozdéleni spolec-
nosti na ty, ktefi si mohou sami zajistit kvalitni bydleni na trhu, a na ty, ktefi si ne-
mohou bez pomoci statu zajistit standardni bydleni a jsou v krajnim dtisledku ohro-
Zeni socidlnim vylouc¢enim a bezdomovectvim.

Také v oblasti socidlniho bydleni pokracuje vyvoj zapocaty béhem ptedchozi-
ho obdobi. Rozdily mezi zemémi z hlediska rozsahu socidlniho sektoru, jeho funk-
ce i zdbéru vzhledem k cilové skupiné obyvatelstva jsou tradi¢né velké, obecné vsak
Ize tici, Ze socidlni bydleni je stdle vice uZivano pfedevsim nizkopfijmovymi do-
macnostmi, nezameéstnanymi a pfistéhovalci. Tyto skutecnosti jsou dokumentovany
nejen v dudlnim sektoru Velké Britdnie, pro ktery je podle Kemenyho postupnd kon-
centrace socidlné slabych domdcnosti prirozena [Kemeny 1995: 141-143], ale i v ze-
mich s unitdrnim ndjemnim sektorem, tedy v Nizozemi, Dédnsku, Svédsku, Némec-
ku ¢i Francii [Priemus, Dieleman 2002; déle napf. Ball 2003; Ball 2004; Gibb 2002;
Priemus, Dieleman 1999; Lux et al 2002]. Ve Francii ¢i Némecku takto ,vznikaji
ghetta socidlnich byti tvofend pievazné domdcnostmi imigrantd”, zatimco napf. ve
Velké Britdnii se v socidlnim sektoru zvysSuje koncentrace pfijmové nejslabsich do-
madcnosti [Lux et al 2002: 85]. Pokracuje rezidualizace socidlniho bydleni ve vztahu
k ostatnim typtm bydleni a v nékterych pfipadech zacina socidlni bydleni hrat roli
socidlni sité [Schutjens, Van Kempen, Van Wessep 2002]. Povést socidlniho bydleni
se v nékterych pfipadech zhorsuje, coZ je ddno nejen stavem bytového fondu, ktery
je zvldsté ve srovndni s vlastnickym bydlenim méné kvalitni, ale také zizenou sku-
pinou jeho uzivatela [Hills 2001].

V nékterych zemich (Velka Britdanie, Nizozemi) se vsak objevuji procesy, které
mohou vySe popsany rezidualiza¢ni trend oslabit. Jejich pfic¢inou je postup nékte-
rych poskytovatelti socidlniho bydleni, zejména neziskovych organizaci, které jsou
nuceny fungovat v trznim, konkurenénim prostiedi a zvaZovat rizika, kterd jsou s
~podnikdnim” v této oblasti spojena. Mnohé neziskové organizace pocituji napéti
mezi vnéjsim ekonomickym prostfedim a napliiovdnim socidlnich cild, a proto se
snazi v zdjmu zajisténi své finanéni stability nabizet bydleni nikoli socialné slabsim,
ale spiSe lépe situovanym domdcnostem, které maji zdjem o kvalitni bydleni a mo-
hou platit ekonomické ndjemné. Toto napéti vede v nékterych piipadech ke stirdni
hranic mezi soukromym ndjemnim a socidlnim sektorem [Priemus 1997; Gibb 2002;
Smith, Oxley 1997].

Vyjsledky dosavadniho vyjvoje a budoucnost socidlniho bydleni ve vyspélych evropskijch
zemich

Z vyse uvedeného textu je zfejmé, Ze v uplynulych zhruba Sedesdti letech byl ve vy-
spélych evropskych zemich zaznamendn urcity posun od spide nezacileného, Siro-
kym vrstvam obyvatelstva urceného a témito vrstvami uzivaného socidlniho bydlent
k socidlnimu bydleni, které je uzivano zejména socidlné slabSimi domdcnostmi.
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V uplynulych zhruba dvaceti letech doslo v nékterych zemich také ke stagnaci nebo
dokonce zmen3ovani tohoto dfive silné expandujiciho sektoru. Oba procesy, které
vyvolaly nebo posilily zacileni socidlnitho bydleni na socidlné slabsi vrstvy obyvatel-
stva, byly vyvoldny spiSe nepiimo jak vnéjsimi socidlné ekonomickymi faktory, tak
bytovou politikou zaméfenou na deregulaci ndjemného, podporu vlastnického byd-
leni, privatizaci bytového fondu apod., nikoli zimérnym zizenim cilové skupiny oby-
vatelstva, které je toto bydleni urceno.* Pfi posuzovani faktort a procesd, které ved-
ly k naznac¢enym trendm v oblasti socidlniho bydleni, je vSak nutnd obezfetnost, ne-
bot jejich vliv v jednotlivych zemich je velmi specificky. Kemeny v této souvislosti
upozorfiuje, Ze trend rezidualizace mtize mit zcela jiné pric¢iny a jinou dynamiku
v unitdrnim ndjemnim sektoru nez v sektoru dudlnim. [Kemeny 1995: 141-143].
Tento vyvoj pfinesl nékteré problémy:

* Zacileny a rozsahem mnohdy omezeny socidlni sektor neni sto Fesit situaci niz-
kopiijmovych domdcnosti, které se pfi zajistovani standardniho bydleni neobe-
jdou bez pomoci stdtu, a jejichz pocet se v diisledku rostouci socidlni a prijmové
polarizace spole¢nosti zvysuje [Harloe 1994]. V metropolitnich a dalsich rozvije-
jicich se oblastech, kde jsou ceny bydleni v diisledku vysoké poptdvky po byd-
leni vysoké, se tento problém tykd i domdcnosti se sttednimi pifijmy, které se na-
vic do socidlniho bydleni nekvalifikuji [Ball 2000; Ball 2004].

*  Socidlni bydleni, jehoZ vystavba byla mnohdy ospravedlriovana snahou zabranit
polarizaci v oblasti bydleni, kterou vytvaii trh, ve své soucasné zacilené podobé
k této polarizaci prispiva [Hills 2001; konstatovéni se tykad Velké Britanie, Ize je
vSak zobecnit na vét$inu evropskych zemi]. Polarizace a pokracujici rezidualiza-
ce socidlniho sektoru s sebou nesou riziko stigmatizace a socidlniho vylouceni je-
ho uzivatelt.?

Jaka je ve svétle téchto skutecnosti budoucnost socidlniho bydleni? Autori,
ktefi se této problematice vénuji a o jejichz prdce se opird tento text, jsou presvéd-
¢eni, Ze socidlni sektor bude i naddle soucdsti nabidky bydleni ve vét3iné evrop-
skych zemi, av3ak jeho soucasnd podoba bude v ndsledujicich letech prochdzet vy-
znamnymi zménami. V reakci na vyse uvedené problémy je jako perspektivni vni-
mdn pfedevdim 3iroky, avsak vnitiné diferencovany socidlni sektor, ktery bude
schopen nabidnout bydleni jak stfedné pfijmovym, tak socidlné slabsim domadc-
nostem [Harloe 1994; Priemus 1997; Priemus, Dieleman 2002]. Takto koncipovany
socidlni sektor by mél byt schopen plnit socidlni cil, kterym je zajisténi bydleni pro
domadcnosti, které si nemohou dovolit poptavat bydleni na trhu, mél by dcinné bra-
nit rezidualizaci a stigmatizaci jak celého socidlniho sektoru, tak jeho uzivateld,
a soucasné by mél byt ekonomicky Zivotaschopny. Priemus a Dieleman [2002] sou-

4 Orientace bytové politiky na pomoc socidlné slab$im skupindm obyvatelstva se projevila
spiSe v odklonu od nabidkovych subvenci a pfiklonu k adresnym socidlnim ddvkdm nez ve
ztizeni cilové skupiny obyvatelstva, jiz je uréeno socialni bydleni; v tomto sméru ztstala vét-
§ina zemi vérnd svému tradiénimu pfistupu.

5 Obvykle doporucovany ,social mix*, tj. rozptyleni socidlniho bydleni v rdmci riznych ¢4s-
tf mést, jinych forem bydleni apod. miize tento problém pouze zmirnit, nikoli fesit.
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¢asné zdaraznuji, Ze pro uspokojivé feSeni problematiky bydleni bude potfebna ne-
jen existence takto Siroce zaméfeného socialni bydleni poskytovaného zejména ne-
ziskovymi organizacemi, ale také celkové posileni role najemniho a druzstevniho
bydleni, vytvofeni robustniho systému socidlnich piispévki a takového systému fi-
nancovani, ktery zajisti poskytovateliim socidlniho bydleni i domdcnostem piistup
k vyhodnym tvéram na bydleni.

Moznosti rozvoje socidlniho bydleni v CR'

V Ceské republice existuje dlouhodoby tlak na vytvoreni socidlniho - neziskového
ndjemniho bydleni,” které je vétsinou chdpano jako levné bydleni pro ty, kdo ne-
maji dostatek prostfedki na vlastnické bydleni nebo na prondjem bytu na volném
trhu. Predstavy o jeho konkrétnich charakteristikdch vcetné zacileni na urcité vrst-
vy obyvatelstva vSak nejsou (az na vyjimky) blize specifikovany. Cilem ndsledujici-
ho textu je posoudit, zda CR sméfuje spiSe k tizce zacilenému, socidlné slabsim do-
mdcnostem jasné ur¢enému socidlnimu sektoru, nebo naopak k méné zacilenému
socidlnimu bydleni pro Siroké vrstvy obyvatelstva.

Ve prospéch vystavby socidlniho bydleni uréeného spise tizce vymezenym -
socidlné slabsim vrstvaim obyvatelstva — hovori, alespon teoreticky, zejména tyto
faktory:

- Negativni zkuSenost s administrativné ptidélovou bytovou politikou, jejiz sou-
¢asti byla i stdtem financovand, avSak socidlné zcela nezacilend ,komplexni by-
tovd vystavba“.

- Vliv trzné orientované bytové politiky vyspélych evropskych zemich, v niZ je
zdiiraznéno zacileni podpirnych ndstroji na skute¢né potifebné skupiny obyva-
telstva.

- Omezené moznosti vefejnych rozpoctd, které limituji objem podpory vystavby
socidlniho bydleni a pfirozené sméfuji k tomu, aby pomoc v podobé socialniho
bydleni byla poskytovdna piedev$im socidlné slabsim domdcnostem, tedy tém
skutec¢né potrebnym.

- Snaha zvysit dlouhodobé potlacenou socialni diferenciaci mezi jednotlivymi for-
mami bydleni, kterou zmiriuje napi. Lux [2001].

Naproti tomu rozvoj méné zacileného socidlniho bydleni uréeného nejSirSim
vrstvdm obyvatelstva podporuji tyto faktory:

- Celkové pomérné nizka finanéni dostupnost bydleni, v jejimZ dasledku je noveé
postavené bydleni, byt dotované statem, pro socidlné slabé domdcnosti nedo-

16 Nasledujici tivahy vychazi z ptedpokladu, Ze podoba socidlniho bydleni musi byt zasazena
do Sirdiho rdmce, ktery je tvofen zejména systémem adresnych socialnich ddvek, zpisobem
podpory nové vystavby a ndjemni politikou. Tyto otdzky vsak nejsou v textu feseny.

7 Pro oznaceni socidlniho bydleni se v CR nejéastéji uziva pojem ,neziskové (ndjemni) byd-
leni”; z tohoto diivodu je tento pojem pouZivén i v nasledujicim textu.
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stupné. Za této situace patii mezi potencialni klienty nového socidlniho bydleni
zejména stiedni socidlni vrstvy obyvatelstva, a to zejména ve velkych a nebo
atraktivnich méstech, kde jsou vysoké ceny bydleni.

- Dasledky dfive uplatriované regulace ndjemného,® které zpiisobuji, Ze ve vétsi-
né existujicich ndjemnich bytd, které jsou obsazeny bez ohledu na pfijmovou si-
tuaci ndjemce, by bylo ndjemné niZ3i nez predpoklddané nakladové ndjemné
v socidlnim bydleni, ¢imz by se komparativni vyhoda nového socidiniho bydleni
zcela vytratila.

- Potieba zvysit objem vystavby finanéné dostupného ndjemniho bydleni, jehoz
nabidka je dlouhodobé povazovana za nedostatecnou.

- Rizika rezidualizace ¢i dokonce stigmatizace, kterd jsou dosud vnimdna jako
okrajova, ale ktera mohou byt s uzce zaméfenym socidlnim bydlenim spojena.

Moznosti rozvoje vice ¢i méné zacileného socidlniho bydleni v3ak neni mozné
posuzovat pouze na zakladé téchto teoreticky vymezenych faktort (jejichz vycet ji-
sté neni uplny). V tvahu je nutno brat predevsim Sirs{ kontext v podobé realného
vyvoje bytové politiky od pocatku 90. let minulého stoleti (tj. pribéh transformace,
ktera byla zaméfena na pfeménu administrativné ptidélového systému na systém
trzné orientovany) a zejména dosavadni zdméry a opatfeni bytové politiky tykajici
se podpory bytové vystavby véetné podpory neziskového - socidlniho bydleni.

Vyrazné liberdlni pfistup, ktery se v CR i ostatnich postkomunistickych ze-
mich pfedevsim na pocdtku 90. let prosadil a ktery korespondoval s orientaci byto-
vé politiky vyspélych evropskych zemi, kladl dlraz na transformaci vlastnickych
vztahti, uvolnéni cen, poskytovani adresnych socidlnich davek. Nejen otdzka soci-
alniho bydleni, ale i podpora nové bytové vystavby byly v té dobé zatlaceny do po-
zadi. Tuto orientaci doklddaji i oficidlni koncepéni dokumenty z této doby,” v nichz
neni problematika socidlniho bydleni viibec feSena.

Zména tohoto pristupu nastala zhruba v poloviné 90. let, kdy byla v disledku
vyrazného poklesu poctu nové stavénych byt obnovena podpora vystavby ndjem-
nich byt a v rdmci komplexnéji pojaté bytové politiky zacala byt prosazovana
myslenka rozvoje tzv. neziskového - socidlniho bydleni® U tohoto neziskového
bydleni se pfedpoklddalo, alespon teoreticky, zacileni na socidlné slabsi skupiny
obyvatelstva, aviak navrhy pravni upravy, které byly na konci 90. let v nékolika ver-
zich pripraveny, zadné explicitni socidlni zacileni neobsahovaly. Bylo tomu tak pre-

8 Pravni rdmec regulace byl, vyjma prdvni tipravy tykajici se druzstevnich byt ve vlastnic-
tvi byvalych SBD, zruen na jafe roku 2003. Z pravniho hlediska je tedy najemné v CR plné
liberalizované, aviak fakticky zde doslo ke zmrazeni ndjemného na trovni, kterd byla dosa-
Zena v procesu deregulace.

¥ Stdtni bytovd politika CR - 1991; Vychodiska a zdsady stdtni politiky bydleni v CR - 1993.
A Program podpory vystavby ndjemnich bytd, jehoz nejednoznacné stanovené podminky
umozriovaly po dlouhou dobu stavét kvazi-vlastnické bydleni urcené ¢asto lépe financné si-
tuovanym domadcnostem, které si mohly dovolit na vystavbé finanéné participovat.

2 Zaméry a opatfeni vlddy v oblasti bydleni - 1997; Koncepce bytové politiky — 1999; aktua-
lizace 2001.
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devsim proto, Ze bylo zfejmé, ze nové postavené neziskové ndjemni bydleni bude
i pres zamyslenou podporu drazsi neZ existujici ndjemni byty s tehdy regulovanym
ndjemnym, a tudiZ bude pro socidlné slabé domacnosti nedostupné. Zadny z navr-
ha, které byly na konci 90. let pfipraveny, se véak nepodafilo realizovat.

V roce 2003 bylo rozhodnuto, Ze pravni a ekonomicky réamec tohoto bydleni
bude feSen ve dvou formdch. Prvni formu bude piedstavovat druzstevni bydleni, je-
hoz vystavba bude podporovidna za podminky finan¢ni spoluticasti ¢lentt druzstva
- budoucich ndjemct.?? Druzstevni ndjemni bydleni, které takto vznikne, nebude
explicitné zacileno na urcitou skupinu obyvatelstva; pfedpoklddd se vsak, ze bude
vyuzivdno nejSirsimi stfednimi vrstvami populace, které si mohou dovolit finanéni
participaci na vystavbé, avsak vlastnické bydleni je pro né nedostupné nebo z néja-
kych ddvodii nezajimavé.

Druhou formou by mélo byt ndjemni bydleni stavéné a poskytované pravnic-
kymi osobami dodrzujicimi tzv. zdsady obecné prospésnosti, mezi néz patii zejmé-
na orientace na prospésnou cinnost, v tomto pfipadé vystavbu a poskytovani soci-
alniho bydleni, a povinna reinvestice vynost z vymezenych komer¢nich ¢innosti do
socidlniho bydleni. Bliz5i charakteristiky takto koncipovaného socidlniho bydleni
nejsou dosud rozpracovény,” pfedpoklada se viak vyuziti pfijmového kritéria ome-
zujiciho pfistup k tomuto bydleni. Pf{jmové kritérium neni zatim stanoveno, aviak
opét je ziejmé, Zze se nebude jednat o bydleni pro skutecné socidlné slabé domdc-
nosti, nebot ndjemné, odvozené od porizovacich ndkladi bytu, by pro né bylo neu-
nosné (pokud by nebylo sniZeno prostiednictvim provoznich dotaci a nebo pokud
by nebyl zménén soucasny systém adresnych socidlnich davek, zejména piispévek
na bydleni).

Vzhledem k dosud netispéSnym pokusiim o pfijeti zdkona, ktery by meél
umoznit vystavbu neziskového najemniho bydleni, je podpora vystavby socialné za-
méreného ndjemniho bydleni realizovdna pouze prostfednictvim dotacnich tituli
platnych od roku 2003. Na jejich zakladé jsou obcim poskytovdny dotace na vy-
stavbu ndjemnich byt ,pro domdcnosti s vymezenymi pfijmy“* a dotace na vy-
stavbu ,podporovaného bydlem’ 3 které je urceno seniortim, osobam znevyhodné-
nym zdravotnim stavem, SirSimi socidlnimi okolnostmi Zivota apod. Ackoli je patr-
né, ze se jedna o jednoznacné zacilené bydleni, které plni, zejména v piipadé ,pod-
porovaného bydleni”, socidlni funkci, je jeho vyznam zastanci ,skutecného” socidl-
niho bydleni spiSe podceniovdn. Program, na zdkladé néhoz jsou poskytovany dota-
ce na vystavbu bytli ,pro domdcnosti s vymezenymi pfijmy“, vSak ukazuje na jiz
zminény problém, s nimz je zacileni na socidlné slabsi domacnosti spojeno: pifjmo-
vy limit, ktery musi domdcnosti pfi uzavirdni ndjemni smlouvy splnit, je zimérné

2 Pravni rdmec pfedstavuje Ndvrh zdkona o podpofe vystavby druzstevnich bytil ze Stétni-
ho fondu rozvo]e bydleni, a 0 zméné nékterych zdkonfi, ktery byl jiz pfedlozen Poslanecké
snémovné Parlamentu CR.

3 Navrh ptisluiného zdkona by mél byt pfipraven v roce 2005.

# Program Ministerstva pro mistni rozvoj a nafizeni vlady ¢. 146/2003 Sb.

% Program Ministerstva pro mistni rozvoj.
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stanoven pomérné vysoko, aby se o toto bydleni mohli uchazet lidé, ktefi mohou
platit ndjemné odvozené od pofizovaci ceny bytu; pro domacnosti se skutecné niz-
kymi pfijmy je takové bydleni nedostupné.

Vyse uvedeny nécrt dosavadniho vyvoje bytové politiky v oblasti neziskového
~ socidlniho bydleni®* naznacuje, 2e CR sméfuje, az na vyjimku predstavovanou
~podporovanym bydlenim®, k podpore vystavby neziskového - socidlniho bydlent,
které bude urceno 3irSim, zejména stfednim vrstvdm obyvatelstva a jehoZz cilem mad
byt predevsim rozsifovani nabidky ndjemniho bydleni, nikoli saturovdni bytovych
potieb socidlné slabych domdcnosti. Hlavni pficinou této skutecnosti, kterou je
mozno hledat v podtextu politickych rozhodnuti, je pravdépodobné celkové nizkd
finanéni dostupnost bydleni, kterd zptisobuje, Ze i stfedni pi{jmové vrstvy obyvatel-
stva aspiruji pfi zajidtovdni svého bydleni na pomoc stdtu, zvlasté jedna-li se o no-
vou vystavbu. Dal3im dlezitym faktorem je pravdépodobné existence pomérné vel-
kého poctu ndjemnich bytd, v nichZ doslo ke ,zmrazeni” dosazeného regulovaného
ndjemného, kterym by nové postavené socidlni byty nemohly z hlediska finanéni
dostupnosti pro socialné slabsi domacnosti konkurovat. Konec¢né tfetim faktorem
muZe byt dlouhodobd snaha zvysit pocet stavénych ndjemnich bytd, kterou lze sna-
ze a viditelnéji naplnit prostfednictvim vétsiho mnozstvi méné subvencovanych na-
jemnich byth pro Sirsi vrstvy populace nez prostrednictvim mensiho mnozstvi silné
subvencovanych byt pro socidlné slabé domadcnosti. S touto orientaci na Siroké
sttedni vrstvy obyvatelstva do znacné miry koresponduje i soucasné vyuziti obec-
nich bytii, které jsou, v diisledku diive uplatiiované regulace nidjemného a soucas-
né tpravy ndajemniho prdava, obsazeny domdcnostmi z celého pfijmového spektra.

Otazkou oviem je, do jaké miry je tento Siroky koncept socidlniho bydleni slu-
Citelny s pravidly poskytovani vefejné podpory, kterd jsou zakotvena zejména
v ¢lanku 87 Smlouvy o zaloZeni Evropskych spolecenstvich a kterd jsou pro Ceskou
republiku jakozZto ¢lensky stdt Evropské unie zdvaznd. Zkusenosti vyspélych evrop-
skych zemi, které jsou cleny EU, i pfedbéZna jedndni, kterd mezi CR a Evropskou
komisi dosud probéhla, ukazuji, Ze podpora vystavby najemniho bydleni je z hle-
diska ochrany hospoddiské soutéze, k niz se pravidla poskytovani vefejné podpory
vztahuji, akceptovatelnd pouze v piipadé, Ze toto bydleni bude uréeno jasné vyme-
zenym socidlnim skupindm obyvatelstva.” Tento pozadavek ovsem nefikd nic
o tom, jak Siroce smi byt cilovd skupina vymezena, a dosavadni praxe naznacuje, Ze
akceptovatelné je i vyuziti prijmového kritéria, které zahrnuje nejen socidlné slabé,
ale i Siroké stfedni vrstvy populace. Z tohoto hlediska jsou tedy zcela v pofadku jak
jiz existujici dotacni tituly zaméfené na vystavbu ndjemniho bydleni ,pro domdc-
nosti s vymezenymi pfijmy” a na vystavbu ,podporovaného bydleni”, tak pfipravo-
vany zdkon o podpoie neziskového bydleni.?

% Text odrdZi situaci od pocdtku 90. let minulého stoleti do ledna roku 2005.

7 Jednd se o podminku nutnou, nikoli viak dostacujici.

3 Jako problematicky se z hlediska sluditelnosti s pravem ES ukdzal pouze ndvrh zdkona
o podpofe vystavby druzstevnich bytii. Slucitelnost bude fesena prostfednictvim pravidel ,de
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Zaver

Z uvedeného vyplyvd, Ze ve sledovaném obdobi byl ve vyspélych evropskych zemich
zaznamendn urcity posun od spiSe nezacileného, sirokym vrstvam obyvatelstva ur-
ceného a témito vrstvami uzivaného socidlniho bydleni k bydleni, které je uzivano
zejména socidlné slabsimi domdcnostmi. Proces rezidualizace doprovdzeny stagna-
ci ¢i snizovdanim rozsahu socidlniho sektoru prinesl nékteré problémy, v jejichz di-
sledku je pro budoucnost zdtraznovana potieba spise Sirokého, vnitiné diferenco-
vaného socialniho sektoru, ktery bude schopen nejen plnit své socialni funkce, ale
bude také ekonomicky Zivotaschopny.

Tendence k rozvoji spiSe Siroce zaméreného socidlniho sektoru se prosazuji
i v Ceské republice. Sméfovani k Sirokému socidlnimu sektoru bez ostré hranice se
soukromym ndjemnim sektorem, podpora druzstevniho bydleni pro stfedni vrstvy
obyvatelstva, snaha o zpfistupnéni tvéra jak pro fyzické osoby pofizujici si vlast-
nické bydleni, tak pro subjekty zajistujici vystavbu neziskového bydlenti, to v3e jsou
zaméry do znacné miry shodné s tim, jak o budoucnosti socidlniho bydleni hovoii
autofi ve vyspélych evropskych zemich.

Pokud jde o bydleni socidlné slabych domdacnosti, spoléhd se v CR, aniz se
o tom oteviené hovoii, predevs§im na proces filtrace, v jehoZ ramci je podporovana
vystavba nového bydleni pro stfedni a vy3si pfijmové vrstvy, zatimco star3i levnéjsi
bydleni je prenechdno socidlné slabsim domdacnostem. ZkuSenost vyspélych evrop-
skych zemi, z niZ je patrné, Ze také tento proces vede k rezidualizaci urcité ¢asti by-
tového fondu a k problémiim, které jsou s tim spojené, neni zatim jasné reflekto-
vana.

BOZENA VALENTOVA vystudovala sociologii a dlouhodobé se vénuje problematice bydleni
a bytové politiky. Vyjzkumnou cinnosti se zabyvala nejprve ve Vyzkumném iistavu vyjstav-
by a architektury a poté na Katedre verejné a socidlni politiky Fakulty socidlnich véd Uni-
versity Karlovy. Nyni pracuje na Ministerstvu pro mistni rozvoj, do jehoz kompetence pat-
Fi politika bydleni, a zaméfuje se na analytickou a koncepcni cinnost v oblasti socidlniho
bydlent, ndjemného a podpiirnyjch a finanénich ndstrojii zaméfenych na zvyseni financni
dostupnosti bydlent.

minimis“, nebot uplatnéni pfijmového kritéria je v tomto pripadé nejen vécné nevhodné
(vzhledem k finanéni participaci ¢lent druzstev - budoucich ndjemcti - na vystavbeé), ale ta-
ké nedostacujici.
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