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ABSTRAKT

Hlavnim cilem pedkladané prace je zmapovat bytovou politiktmécka, nastinit social-

né-ekonomicky vyvoj Nmecka po roce 1989 d@qalstavit bytovy fond Bmecka.

Prace je uvedena stnym prehledem sotasnych ekonomickych vychodisek koncepci
bytové politiky. Nasledujefighled trend v bydleni v Evropské unii. DalSi kapitola je za-
meétena na socialni politiku &necka a vyvoj bytové politiky. Dale jerqristaven bytovy

fond Némecka a jeho vyvoj v rozteni na staré a nove spolkove zem

Druhacast prace je za#ena na vyvoj bytové politiky &mecka po roce 1989 v kontextu
socialni politiky. Poté nasleduje analyza vybranyztahi a probléni bytove politiky Ne-
mecka, jako depopulace, imigrace, socialtyloucené lokality, revitalizace panelovych
sidli&’.

Hlavnim vysledkem této prace ma byt podani komglexmrehledu bytové situace nasSeho
zapadniho souseda,cani gistupi, vychodisek a princip bytové politiky Nemecka, a na
jejich zékla¢ porovnat se stavem bytové politiGR a navrhnout op#ni proCeskou

republiku.

Kli¢ova slova: bytova politika, socialni politika, dgptace, migrace, bytovy fond, kon-

cepce bytové politiky, bytovy trh



ABSTRACT

The main objective of this study is to map the hogipolicy in Germany, to outline the
socio-economic development of Germany after 1989 thie present housing stock in

Germany.

This paper is presented with a brief overview @f thirrent economic bases of the concept
of housing policy. The following is an overview énds in housing in the European Uni-
on. Another chapter is measured as the sociatypoli Germany and the development of
housing policy. It also introduces housing stagckGermany and its development in the

distribution of old and new lands.

The second part focuses on the development of hgymlicy in Germany after 1989 in
the context of social policy. This is followed byadysis of selected relations and problems
of housing policy in Germany as depopulation, immaiign, socially excluded localities,

the revitalization of housing estates.

The main result of this work is to provide a confynesive overview of the housing si-
tuation of our western neighbor, determine apprescivases and principles of housing
policy in Germany, and on the basis of comparisah the housing policy in Czech repub-

lic and suggest measures for the Czech Repubilic.

Keywords: housing policy, social policy, depopuwati immigration, housing stock, kon-

cept of housing policy, housing market
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UvoD

Existuje jen par lidskych pisb, které nesou nalepkéch zasadnich. Bydleni je bezesporu

jedna z nich.

Trh s byty funguje tam, kde vSichni &fitpiiblizné totéz, kde existuje politicky konsenzus
o tomto trhu. O jeho zakladnich principech, o jemezich a zakonech, které jej legislativn

vymezuji.

Rozdily v bytovych politikach a pouzivanych nadtrbjreflektuji ekonomickou a politic-

kou situaci dané zen

Némecka bytova politika Wniva z evropskych politiktajiz prevahou najemniho sektoru,
politikou sociélniho bydleni¢i vyzvam, kterymcelila po druhé sstové valce a také po

sjednoceni Rmecka v roce 1989.

Jak stoji v uvodniku jednohoc¢tanku remeckého deniku ,Frankfurter Allgemeine Zeitung” z
biezna 2005, ktery jeémovan prav vnitronémecké migraci, zéni v Némecku misto svého
bydlist rocné priblizné ¢tyti miliony obyvatel. Tyto pesuny obyvatelstva vedou v prig&t k
regionalnim rozdilm v demografické strukia, ale nejen v té. V jejichidledku je SRN roz-

délena na ty spolkové zemkteré z daného vyvoje profituji a na ty, ktenéeéji.

Rozdily v demografické strukiter se odrazeji také v socioekonomické rdvidatimco pro
jeden region firustek vybranych skupin obyvatel znamena rétkpro druhy se ztrata&chto

lidi rovn& stagnaci a tize mit nedozirny dopad.

Hlavnim cilem prace je charakterizovat bytovou ffali naSeho zapadniho souseda, pojmeno-

vat faktory, které maji vliv na stav a strukturudného fondu.

Teoreticka a empirickd vychodiska pro koncepce \pytb politik, kterd jsou pro tuto praci
stéZejni, jsou obsazena v prvni kapitole. Je zde &bwamarakterizovan bytovy trh a politické
nastroje ovliviujici poptavku a nabidku n&chto trzich. Zarove je zdefeSena otazka: ptge

bytova politika dilezita a natem zavisi jeji koncepce. S&asné trendy v Evropské unii jsou

piedstaveny v podkapitole 1.6.

Ve druhé kapitole bych rada nastinila vyvoj bytpaditiky Némecka na podkladu socialniho
systému. Ekonomické ukazatele a faktory aulijci strukturu bytového fondu. Dale také sa-
motny socialni systém dshecka a rozdilny vyvoj bytovych politik v Zapadnanvychodnim
Némecku od druhé stové valky a dvody, pr@ kazdy politicky vyvoj Sel jinym sgrem.

V neposlednfack také nénici se tulohu Rmeckého statu v poskytovani socialniho bydleni.
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Treti kapitola se zabyva vlastni strukturou bytovédrtdu Nemecka. Rozdily v jednotlivych
forméch bydleni. Bvody pra prevaZuje najemni bydleni nad vlastnickym. Jaky mlilamezi
bytovym fondem ve starych a novych spolkovych zéml@ké bych se ckifa zastavit nad tim

zda, a jaké zemy piineslo bytovému fondu sjednocendrNecka.

Ctvrta a pata kapitola jsou prakticksésti mé prace. Vévrté kapitole je v kontextu soci-
alni politiky a gistupu Nmeckého statu popsan rozdil na bytovych trzich @gdiho a

Zapadniho Nmecka.

V dalSi kapitole bych rada zachytila n&kalika vybranych pipadovych studiich problé-
moveé oblasti Nmecké bytové politiky naifkladech migrace mezi novymi a starymi spol-
kovymi zengmi, jak tyto snéry migrace ovlivnily vybrané regionyPiedlozena praceiip
stupuje k vnitni migraci v SRN po roce 1989 jako k socialnimugesu, ktery je vysledkem
nejen individudlnich f&ni a pateb, ale rovdZ jako k procesu, ktery se odviji od nastaveni
ramcovych podminek. Z tohotdiebdu je tu migrace popisovana v kontextu danéheti@i,

ve kterém sede, tzn. pozadi geografickych, demografickych assonomickych charakte-
ristik daného Gzemi, které maji jednak poukazanisni vyvojove linie, zdejSi patry, jakoz

i na dispozice a indispozice daného regionu, jedmaknaji funkci faktoru, ktery ma, resp.

muze mit vliv na rozhodnuti o uskdt@ni migrace.

Dale je sodasti kapitoly problém panelovych sidligejich revitalizaci a stav ve starych a
novych spolkovych zemich. Jaké jsou rozdilyavatlech jejich vystavby na zapad vy-
chock zene. Finartni dostupnost bydleni a privatizaci bytového fordjak nazor na pri-
vatizaci rozdluje ~imecky narod. V neposledidd jsou zde také i/ody pra turecka

mensina Zije v sociaivylouc¢enych lokalitach.

Vzhledem ke vztahu &inecka aCeské republiky je z&ve¢na kapitola ¥novana srovnani
vybranych problematikdmecké bytové politiky a bytové politiky @eské republice. Zaroiie
obsahuje kazdy Usek této kapitoly navrhy sgait proCeskou republiku.

VétSina pouzitych praména literatury pochazi zémeckého a anglického jazykového prosto-
ru. Divodem pro vyuziti #mecké a anglické literatury je skabmst, Ze se tato prace zabyva
problematikou z oblastigmeckého teritoria, ale také fakt, ze k dané ot&ztstuje malates-

kych publik&nich vystuf.

V monografii se objevuje vice pohlieda bytovou a sociélni politikut' gz ve smyslu celoev-

ropském, spolkovém, nebo v ramci jednotlivych zefdiivodu provazanostiéthto témat je
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fada otdzekieSena na vice mistech pracepnzngch aspeki Myslim si, Ze to pspiva

k pomérné vycerpavajicimueSeni tohoto dosti komplexniho tématu.
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1 SOUCASNA EKONOMICKA VYCHODISKA KONCEPCE
BYTOVE POLITIKY

Bydleni ve svobodné, moderni spmlesti, zaloZzené na trznim hosptstdi, je z povahy
véci privatnim statkem obchodovatelnym na trhu, kikvaZzujici nabidka nad poptavkou
ceny sniZzuje, a naopakgvazujici poptavka nad nabidkou ceny zvySuje. Ri@@eupi, to
Znamena proces zcizovani, nutno ponechat v komgigtendavajicich a kupujicich, s vy-

jimkou opateni proti lichw a korupci. (Lebl, 2008)

Jinak je tomu s trhem bydleni. Jehegnttem je poskytovani sluzby bydleni pri@stnic-

tvim pronajmu byi.

Jde o dva, ietelre odliSné, trhy. Na trhu bydleni nedochazi k protgfu, ale byt slouzi k
uspokojovani paeby bydleni za Uplatu, za najemné. Bystava nadale ve vlastnictvi ma-

jitele.

Nicmére nejde o trhy, které jsou navzgjem oldahy ¢inskou zdi. Situace na trhu bydo
znaneé miry utuje situaci na trhu bydleni. Rozsah bytoveé vystawiiyje nabidku na trhu
bydleni, naklady vystavby &uji vySi ndjemného. Nikoliv vSak jako jediny faktdydleni

neni statkem wejnym, jak jej chape ekonomicka teorie. (Lebl, 2008

To jsou platna teoreticka vychodiska. Neni-li végkleni véejnym statkem, proby tedy
stat n¢l o bydleni svych okani petovat? Protoze je bydleni zakladni lidskouipbbu, je
typem privatniho statku, ktery si podporu statulaad. Neuspokojeni pigby bydleni
muze totiz vést k extrémnim formam socialnich nerathgosilovani socialniho nép a
zvySovani patologickych socialnich feykriminalita, bezdomovectvi, dlouhodob& neza-

meéstnanost). (Denik wejné spravy, 2011)

1.1 Empiricka vychodiska opati‘eni bytove politiky

Vedle uvedenych teoretickych vychodisek také navahé opatni v koncepcich bytovych

politik maji sva empiricka vychodiska.
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PredevSim je to nedostéteéd transparentnost trhu bydleni, nélp@ nutné z Urowvé statu
zajistit, s postupuijici liberalizaci bytového trikgordinované poskytovaniakkzitych a
nezavislych informaci. Dale je to nedostate zachovani neutrality statdi poskytovani
podpory, nebt stavajici pravni Uprava neni schopna zajistit, ssbgdjemni bydleni mohlo
stat plnohodnotnou alternativou bydleni vlastnickéfati sem také nedost&e naplg-
ni redistribéni role statu v oblasti spetby bydleni, jelikoz velk&ast véejné podpory,
smetuje spise k fijmove silngjSim domacnostem, a tak zvySuje socialni nerovivessipo-

le¢nosti.(Denik véejné spravy, 2011)

K empirickym zkuSenostem pfatovnéz nedostatiny diraz na rostouci nebezpesocialni
a prostorové segregace a také nedastatdodnoceni efektnastrofi bytové politiky a

jejich nekoncepnost a roztisttnost.(Denik viejné spravy, 2011)

VSeobecy dobré bytové zabezpeni je vysledkem spaiaé souhry bytového trhu a ote-

viené bytoveé politiky statu, zemi a municipalitegevsim v oblasti investic.

Socialni bytova vystavba byla od g@ku vyslovie urcena skupinam denym zakonem.
(Lebl, 2008)

Definice socialniho bydleni je v terminech zemidpaké unie shrnuta jako zékladni na-
jemni bydleni utené domacim s relatigmizkym gijmem (stednim a nizkym flmem),

ve kterém je ndjemné pod spodni hranici trhu aZeftavba, a ékteré naklady, je podpo-
rovana z viejnych zdroj, a uz gimym financovanim, podilovym financovaningneva-

nim pady pro stavbu, vladnimi garancemijdaymi a jinymi legalnimi vyhodami.

Podpora z viejnych rozpéti se ovSem rapidnsnizila (&tSinou v evropskych zemich,

které maji vysoky podil socialniho bydleni na cellm bytovém fondu).

Termin ,socialni bydleni* Gzce souvisi stggymi dotacemi na stramabidky a naopak

piispivky na bydleni pedstavuji véejné dotace na strapoptavky. (Lux, 2000)
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Obr.1 Podil socialniho bydleni na celkovém bytoviemdu v EU (v %). CECODHAS
1996.)

Co se Nmecka tyka, tak v grafu 1 jsou data zahrnujicidzdy obecni bytovy fond Vy-
chodniho Nmecka z komunistického obdobi. V byvalém Zapadniimétku tvdi social-

ni podil na bytovém fondu v polovirdevadesatych let 12 %. (Lux, 2000)

1.2Vlada, trhy a bydleni

Bydleni neni ani v rukou statu, ani v rukou trhuh TJe mechanismus pro obchodovani
s majetkovymi pravy. Stat hraje roli v definovanéhrark a upisovanidhto prav. Na ob-
chodovani s vlastnickymi pravy se vztahuji podmjriigré ovliviuje stat. Vladyas od
¢asu pedefinuji a zmirni vlastnicka prava a @mpodminky, za kterych s nimitbhe byt
obchodovano. To je tim procesem oixitivani vlastnickych prav v bydleni, které ma vy-
znamny vliv na produkci, distribuci, at@vani, financovani a ziskovost bydleni. (Lebl,
2008)

Pokud prozkouméame zaj&ti bydleni v Evrop, najdeme izné zpisoby, kterymi viady
ovliviwuji vlastnicka prava aizné stups svobody, které jsou étbvany dodavatéim byd-

leni s respektem jejich rozhodnuti.
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Najdeme také vlady ovlijici tato rozhodnuti mixem kontrol, dotaci a dani.

Existuje hod® znepokojeni politickymi nastroji, které owulivji nabidku a poptavku byd-
leni. Role cen vipdélovani byt je vedlejSi. Rozdil mezi pi@bou a poptavkou ma zasadni
vyznam pi provadni analyzy. UvaZzujeme yejné vydaje na bydleni a financovéani bydle-

ni.

1.3 Principy formulovani ndvrhovych ¢éasti koncepci

VSechny poznatky plynouci z teoretickych i empiyick vychodisek a z novych vyzev se
staly podkladem pro formulovani navrhovy&hsti koncepci. Navrhy vychazeji zé 2a-

kladnich princif:

+ Ekonomicka pimérenost — Zfisob a forma zasalstatu musi respektovat elemen-

tarni ekonomické principy.

« Udrzitelnost véejnych i soukromych financi — Pokuékepchozi vychodisko nebude
respektovano, dojde ke zvySovani ndirok statni rozpiet. Zvysi se tak vazanost
vydaja verejného i soukromeého rozgini, coz povede ke sniZzeni konkurenceschop-

nosti statu jako celku.

+ Odpowdnost statu za vytvani podminek, které jednotlitnm umozni napléni

prava na bydleni. (Denik kgjné spravy, 2011)

1.4Vize koncepci bytovych politik

Jednou z vyznamnych stranek celkové koncepce bytolitky je sledovani socioekono-
mickych aspeki bydleni. Rozvoj obytné funkce je vazan zejménaa@oekonomické a
sociogeografické jevy a procesy a logicky reag@esacialni a ekonomickou prému si-
del. Faktorem, ffmo pisobici na rozvoj obytné funkceésta je demograficka a sociode-
mograficka struktura obyvateMezi zékladni charakteristiky, oviijici bytové pateby
meésta paiti popul&ni vyvoj, vyvoj wkové struktury, skladba obyvatel dle rodinného stav
dle profese, dleifimovych skupin, dle narodnosti, atd. Vyvoj struktebyvatel vyvolava
nasledg poteby, které je nutné zohlgdvat @i planovani. Mize se jednat jak o zvySeny
narist poteb byt pro seniory, nebo pro osoby mladSiagtkavych kohort, pro fijmove

vySSi skupiny, nebo bydleni pro sociélslabsSi aj. SloZzeni obyvatel poté odraziieloy
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z hlediska kvantitativni a kvalitativni strukturgmovniho i bytového fondu. PoZadavky a
potreby obyvatel se takizni a vyviji, a je pdeba pedpokladat a odhadovat zvySené naro-
ky na kvalitu. Vyznamnym aspektem je téz stav aoyyenzovych domacnosti, velikost
domacnosti, pet samostathhospod#icich domacnosti, atd. di struktura a zvySuje se
pocet samostathhospod&cich domacnosti, coZ souvisi se &snymi vyvojovymi trendy
struktury domacnosti. Tyto vyvojové tendence jendutohledovat i tvorbé bytové kon-
cepce. Zmna demografické a sociodemografické struktury otglvase promita
ve znenach socialni strukturyZvySuji se naroky na kvalitu Zivotu, na kvalitu aigho
prostedi, na vybavenost, na moznosti traveni voln&su, na celkovou kvalitu Zivotniho
prostedi aj., coZ je v podstateakce na z&mu a vyvoj Zivotniho stylu.(Silhankova, 2006,
s. 136)

V nejblizSim obdobi Ize fipdpokladat tlak na zvySovani uzivatelskych a proidz stan-
dardh obytného, pracovniho i rekrgeho prostedi, ktery bude s@asré vytvaret tlak na
proménu @irodre krajinného prosedi a zarowve na vyuzivani existujicich zastaych
Gzemi. Na jedné strampozadavky na @¢o prirodni prostedi a na druhé strapozadavky
na p&i o kulturni prostedi kladou otazku po vhodnych urbannich a arctotekkych for-
méch, které povedou k poZadéwk na podstathvyssi efektivitu vyuziti zastanych Gze-

mi obci, podstathveétSi efektivitu investic — kratce na hospodarnogia@ani s izemim.

» Dostupnost

Z&kladem fisobeni statu v této oblasti je motivace&antt k tomu, aby si dokazali zajistit
bydleni vlastnimi silami. f@dpokladem pro napdni cila v ¢asti vize dostupnost je napl-
néni cili tykajicich se stability. Podminkou pro zvySovaostdipnosti bydleni rowi je,

aby stat Uzce spolupracoval s obecnimi a krajsleamospravami.
Priority v ¢asti vize dostupnost:

« Vyvazenost podpor
« ZvySeni dostupnosti bydleni pro cilovou skupinu
« Snizovani naklail spojenych s bydlenim

« Pomoc statuip Zivelnich pohromach a prevence
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. Stabilita

Bydleni je pro kazdého spojeno sigtou bezp#, jistoty. Jistota znamena stabilitu soci-

alni, ekonomickou a stabilitu présti. Z pohledu adresapomoci statu je stabilita jejiho

e

poskytovani dlezit¢jSi, nez arove miry podpory. Priority \&asti vize stabilita financi:

« Stabilni portfolio zdraj financovani

« Snizeni finadniho zatizeni systému

* Kuvalita
Vytvéieni trvalych pedpoklad pro zvySovani kvality bydleni je Ukolem kazdé pokié
reprezentace a santepr¢ jednim z cili politiky statu v oblasti bydleni.

Priority statu v ¢asti vize kvalita:

« Snizovani investniho dluhu
+ Kuvalita vysta¥ného prosedi s ohledem na bydleni

« Podpora zvySovani kvality ¥j$iho prostedi

» Zanedbanost bytovych doni

Bytovy fond svou velikosti sice odpovida evropskgmiuméru, avSak je znaé zastaraly a
podinvestovany. Najemni sektor neni efek&iwyuzivan a spravovan mimo jiné éwbdu
deformaci zpsobenych doznivajici regulaci ndjemnéhofteatrpavajicim nevyvazenym
postavenim ngjemce a ngjemce. Situace vlastnickéktoru je ovlivina privatizaci byt,
kterd umoznila mnohym domacnostem stat se vlastaiky by byli schopni se o své byty

starat.

» Vysoké zatizeni &kterych domacnosti

Vydaje na bydleni nejvice zduji domacnosti s nizkymitpmy, ohrozené jsou zejména
domécnosti jednotliic s ctmi a senioll. Zakladni zfisoby, kterymi niZe bytova politika

napomahat sociatrslabym vrstvam obyvatelstva:
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« sniZzovani ceny jejich bydleni (tj. podpora vystavidyemnich byt, kde vySe na-

jemného se diky ¥ejné podpee nachazi pod urovni trzniho ndjemného);

« sniZzovani naklailspojenych s bydlenim zejména piesdnictvim snizovani ener-

getické narodnosti budov;

« socialni transfery vedouci ke zvySehijmia domacnosti (socialni davky na bydle-

ni).

Finanéni zdroje, napomahajici prosazovaniichytové politiky, jsou do velké miry zavis-
lé na stavu vi@jnych rozpétu. V této dol jsou tyto zdroje omezené a lziegpokladat, ze
v ndvaznosti na stabilizaci vyvoje statniho dluleuasi v budoucnu situace neam Je

tkeba hledat i jiné zdroje financovani.

» Kompetenéni roztristénost

Problémem je nedostéte koordinace a rad§ttnost pouzivanych nastigjale takeé jejich
nizka stabilita wase. Mnohé programy byly vyhlaseny jen na omezeotw a jejich po-
skytovani kvili nedostatku finaénich prostedki ¢asto gedtasré skortilo nebo se vyrazh

omezilo.

* Nedostat€né zdroje dat a legislativa

Zpracovani dat s sebou nese jisté zpogd zarové nastava informai vakuum v obdobi
po provedenémc#tani. Neni nastaven pevny monitorovaci systénrykig mohl aktuala

dle poZzadavk tvarca politiky bydleni poskytnout poZzadovana data vlkéat casovém
useku. Chybi gibézna informace o aktualni, Uzemmozilenéné potebnosti byt osob,

které se neobejdou bez pomaoci statu.

Kvalita legislativy a jejicasté zminy, nedostatany nebo pomaly postupriprymahani pra-
va a také problémy v oblastitegnych zakazek (danych legislativou) jsou hlavrigtira-
dami. Trvalym pozZzadavkem je zjednoduSeni a s tinvisejici ¥tSi srozumitelnost a jed-

nozna&nost prava. (Denik wejné spravy, 2011)
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» Kuvalita vystavby

Zakladnim stabilizujicinginitelem je kvalitni bydleni, které jako jeden Zkladnich ped-
pokladi sociélni, ekonomické a kulturni stability vystaeho progsedi je podmi#éno kva-
litni architekturou a urbanismem, kvalitni krajinaypé&i o girodu v néstském a venkov-

ském prosedi.

Kvalitni architektura a urbanismus jsou vyznamnymustedky k zajisni trvale udrzitel-
ného, hospodarného a harmonického vyvoje osidegmého ke kvali Zivotniho proste-
di a ovliviujiciho stav krajiny a ifirody. Stabilita bude v blizké budoucnosti vystaven
vlivam vyznamnych technologickych prém (technologické a materialové inovace pro-

ménujici dosavadni zvyklosti), obdobiako zn&én socialnich a kulturnich (imigrace).

Podminkou stability je:

1. dlouhodols udrzitelny technicky standard predi, coz znamena Setrné zachazeni
se zakladnimi zdroji (energie, voddida, vzduch), obnovitelnost vstiugrecykla-
ce), zvySeni adaptability présti a stanoveni zakladnich technickych standard

riznych tym zastavby atznych typ prostedi

2. dlouhodol udrzitelna ekonomicka hodnota piesti, coz je imérena integrace
raznych skupin obyvatel, dostupnost bydleni a podpocdélré ohrozenych (lidé
bez domova, osoby se zdravotnim postizenim, matkynsi, senidi atd.) a podpo-

ra vzniku kvalitniho obytného prastdi

3. dlouhodols udrzitelna civiliz&ni hodnota prosedi, coZ znamena zachovani kul-
turniho a pirodniho @dictvi nasSich sidel a naSi krajiny, podporu soc¢i@lahatého

prostedi a podporu vice genéraho prostedi. (Denik véejné spravy, 2011)

1.5 Uskali bytové politiky

Bytova politika, mozna vice nez jakakoliv jina pikia, miZze podléhat ndhlym ackdy
radikalnim zngnam, gicemz rozsah zemy se liSi od jednéasti Evropy k druhé. Je nevy-
razna v zemich, kde politika chybi a cile jsou zaity na konsensu (jako Svédsko a Nizo-

zemi) a je velmi tetelna v zemich, kde levicova a pravicova politiské@na ma odlisné
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programy (jako Velka Britanie, a statyesini Evropy po politickych a ekonomickych &m
nach 1989-91). (Balchin, 1996)

Problémy Ize shrnout doé¢kolika kategorii. Problematika legislativniho chdeau —
v téchto oblastech by sednstat vyrazg angazovat, aby zabezjleprospssné a stabilni
pravni prostedi pro fungovani trhu. Dale pak problémy fitiaino charakterw- v této ob-
lasti je zapaebi nalézt dostateé zdroje, a to v oblasti vystavby novychiyyekonstrukci
a oprav stavajiciho bytového fondu. R&¥ e teba zaniit se na zvySeni dostupnosti byd-
leni pro jednotlivé cilové skupiny. Vzhledem k ormeym moznostem statniho rozpo

by m¢l byt systém zagien na néstroje revolvingového typu &ty zaruky).

V neposlednitac je trebaieSit roztiSttnost kompetenci tykajicich se bydleni a absenci
nastrofi umozujicich prosazovani koordit¥ai role misterstvi pro mistni rozvoj v této

oblasti.

Novéa koncepce bytové politiky musi reflektovat vy$eirené problémy. Je¢ba se zam

fit hlavré na nasledujici:

« Stanoveni cifi bytové politiky v oblastech rekonstrukci a oprav stavajiciho byto-

vého fondu a vystavbu najemnichibptro jednotlivé cilové skupiny

« Vytvoreni legislativniho prostedi, které motivuje aktéry jak na stiapoptavky
(ob¢ané majici zajem o koupi pronajem bytu), tak na stramabidky (stavebni

spole&nosti, neziskové organizace, obce)

« Spuskni stabilniho institucionalniho a finantniho systému podpor Denik ve-

fejné spravy, 2011)

1.6 Trendy v oblasti bytové politiky v Evropské unii

Zakladni trendy v oblasti bytové politiky v zemiBit i vybranych pistupujicich zemich
jsou detail@ popsany v mnoha zahrénich i ¢eskych kniznich publikacich (napLux,
2003). Akoliv potireba uspokojivého bydleni je akcentovan@ad mezinarodnich doku-

menti — nagiklad VSeobecna deklarace lidskych prav OSN, Dekkio socialnim pokro-
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ku a rozvoji, Mezinarodni pakt o hospasiéych, socialnich a kulturnich pravectiaala
dalSich — v pravnickadech ¥tSiny zemi nema pravo na bydlerdtirpo vynutitelny charak-
ter. (Wohnungslos, 2007, s. 7)

Ténet paraleli se sjednocenimdshecka probiha proces sjednocovani Evropy.

Vryl ve vSeobecné p@&domi, Zze chudoba, bezdomovectvi a social@lengni nejsou za-
vislé jen na narodnich podminkach. Bezdomovectistae ve vSeclttlenskych statech
Evropské unie a rychlym tempem se réz& i v gristoupivsich vychodoevropskych ze-
mich.

Proto jsou bezdomovectvi, socialni vydeni a opaeni k jejich odstraini ovlivnény roz-
hodnutimi na evropské rowin

Evropské smlouvy neobsahuji — a od Amsterodamskéusm— jen minimalni kompeten-
ce v bytové a socialni politice nalezejici Evropskéd. | kdyZ to nedava smyslignecha-
vat zakladni aspekty této politiky na poli evropskévre, piesto jsou i na této urovni nut-
né smluvi upravené podminky ¥¢hto oblastech.

V ramci evropské bytové politiky nejde ¢imé legislativni funkce, ale o jasné i@telné
vyjadieni role bydleni v socialni politice a na jinychlipckych polich. (Wohnungslos,
2007,s.7)

Ackoliv je bytova politika v kompetenci jednotlivyettenskych zemi, identifikuje nasledu-

jici trendy spoléné bytovym politikdm zemi EU:

- VétSi diraz na ulohu trhuipzaji&’ovani produkce, alokace a financovani byd-
leni

- V¢tSi podpora vlastnického sektoru bydleni

- Prechod od drazu na novou vystavbu Kichzu na regeneraci stavajiciho byto-
vého fondu

- V¢tSi diraz na efektivitu a efektivnost nasiidyytove politiky

- V¢tSi diraz na ulohu trhu a spolupraci se soukromym sektoneoblasti soci-
alniho bydleni

- Duraz na efektiviSi zacileni podpor v oblasti socialniho bydlesiouvislosti
s obecnym trendem socialni politiky &mam k \&tSi selektivnosti

- Deregulace v oblasti financovani bydleni a souktoon@gjemniho bydleni.
(Lux , 2003)
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Pro oblast bydleni jsou vyzadovany konkrétni irigia koncepce bydleni od spolkovée
vlady a jinych narodnich vlad a Evropské komiseglainy o nésledujici podpna opaie-

ni:

— reforma socialniho fondu s cilem také podporgvajekty zandtené na zabr&ni soci-
alniho vylogeni v oblasti bydleni. Pouhé z&mni se na op&ni politiky na trhu prace
nema smysl.

— iniciativy k vytvaeeni a pizptisobeni narodnich statistik se zfiem vytvdeni evropské
statistiky bezdomovectvi.

— Ziizeni tzv. Focal points v kazdém generaliéditelstvi Evropské komise, aby se syste-
maticky zhodnotily Gginky evropské legislativy a prograntykajicich se socialniho vylou-

¢eni a bydleni (Wohnungslos, 2007, s. 7)

Podobs i v téch pistupujicich zemich, které prochazi transformatZki ekonomice a

demokratického systému, doslo po ¢ spolé@enského rezimu zpravidla k prudkému
poklesu statnich vydéajdo bydleni. Na rozdil od existujici¢kent EU vSak pokles statniho
intervencionistu nebyl doprovazen nutnymi reformamaji¥’ujicimi nahrazeni statnich

vydaji neziskovymi aktivitaméi soukromym kapitalem. (Herlt, 2009, s.1)

Reforma se veéchto zemich projevila zejména zasadnémau ve vlastnické strukie byd-

leni ve prosgch vlastnického bydleni.

Na politice zalezi a f¥e udlat rozdily v podminkach bydleni v zemi a déle libzchezi
zenemi jsou vysledky fungovani politickych rozhodnwizaroveé je vyznams ovlivnéna

silou spolénosti.

Role vlady neni, jakkoli jednoduSe ¥mb, jedna z intervenci, ale vice Siroce jeden
z nezbytnych fedpoklad pro trh, steja jako zasadni vliv na sily trhufizkoumani moz-
nosti vlady zvaZzujemeizné institucionalni usgadani protizeni, alokaci a financovani
raznych tym pronajmi v riznych zemich. # popisu se nevyhnuteinobjevuji rozdily.
Rozvijime znamé hypotézy, Ze rozdily mezi ZBmv pouZiti politickych nastrdj maji

dulezity vliv na alokaci, spaéebu a produkci bydleni. (Denikiegné spravy, 2011)

VSeobech je kvalitni bytové zabezpeni vysledem spot@é souhry bytového trhu a ote-

viené bytoveé politiky statu, zemi a municipalitegevsim v investhi oblasti.

Socialni bytova vystavba byla od d@dku ugena skupindm danym zékonem a stoji vedle

najemniho bydleni a podpory bytového vlastnictder(t, 2009, s. 1)
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2 SOCIALNI SYSTEM N EMECKA A VYVOJ BYTOVE POLITIKY

Némecko je federalni stat.&¥8ina legislativy se tid na narodni trovni spolkovou viadou
s WtSinou v Bundestagu, ale Bundesrat (s reprezenf@hgpolkovych zemi) ma také-d

leZitou roli, protoZe schvalujesi8inu zakoa.

Némecko je jednou z nejvysigjSich zemi séta, coz dokumentuji nejenom hospiskée
ukazatele o sile doméci ekonomiky, aleéssm ukazatele o Zivotni Urovnidci. Skol-
stvi zdravotnictvi, statni aparat funguje s¢simou gmeckou pesnosti. Obyvatelé &N
mecka tedy rozhodnpati mezi nejbohatSi Evropany, kiepati mezi vasnivé turisty a

jenom za rekreaci utrati kazdong miliardy EUR. (Busch-Geertsema, 2004, s. 303)

Spolkové zerd maji pravomoci ¥adt oblasti (vzdlavani, policie, obecni zéleZitosti) za-

hrnujici i oblasti, kde narodni pravo nechava mopto regulaci jednotlivymi staty.

To je dilezité pro ob strany, bydleni a sociélni oblast. Na poli bydlsoi spolkové staty
spolu s municipalitami hlavni fin&ni trupy (s Sirokymi regutanimi pravomocemi), i kdyz

podpora statu ma rowa dialezitou roli. (Busch-Geertsema, 2004, s. 303)

Bytova politika je spolenym Ukolem vSech politickych arovnitiBlusnost bytovych poli-
tik k urcité politické rovirg je ucena principem subsidiarity a snahou sladit nabidkmé-

ho a vyvazeného bydleni.

Zodpowdnost na evropské Urovni je v tom, Ze ve vSech deriropské unie je Usta¥n
zajisSeno pravo na bydleni. Zarokgsou garantovany ramcové podminky ochrany socialni

vystavby a brani neruSenému vlivu globalizace agefini a bytové trhy.

Na spolkové urovni se vytyianarodni rameéizeni, &etné pravniho zavazku za vytieni
uzemniho planu bydleni. Zaji§ie minimalni financovani socialni vystavby. (Busch
Geertsema, 2004, s. 303)

Zenx zaji¥uji ve svych regionech a obcich rdmcové koncepiese kmaji zajistit fistup
piijmove slabych domacnosti k bydleni.

Mistni Gfady zase poebuji snérnice procinnosti souvisejici se spravnygerpanim spol-
kovych a zemskych forid Kazda obec se musi smldvprizpusobit kazdémuipadu nou-

zového bydleni. Obce zpracovavaji regionalni p&e p(Wohnungslos, 2007, s. 6)

Stat je zodpo¥dny za administrativu a financovani socialni asistev Nmecku. Pro

sluzby, u kterych je slozité tit statni odpo¥dnost — nap institut pro svobodné lidi bez
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domova, handicapované lidi a lidi se snizenou scbsi) keni — jsou zajidovany naklady

na asistenci na urovni zemi. (Busch-Geertsema,,208@3 - 304)

Zodpowdnost za implementaci ¢dnského prava a ochrany lezi W& na municipali-
tach. Tyto prava jsoutdeZit4, protoZze obsahuji silnou povinnost pro mipaility zajistit
docasné ubytovani pro lidi, kiteby jinak byli bez pisteSi. (Busch-Geertsema, 2004, s.303
- 304)
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Obr. 2 Spolkové ze&nNémecka (weltcarte.com, 2010)

Podivejme se na mzdy, penze a nezinanost u nasSeho souseda. Ve kterych regionech

jsou mzdy nejvyssi, ale také kde je nejni@snejvyssi nezawstnanost, a jak se liSipr
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meérna penze v jednotlivych regionechémecka, bude fiedstaveno na nasledujici¢hd-

cich.

Spolkova republika Bmecko se sklada celkem z 16 spolkovych zemi, ki@ vlastni
zemské sétmy a zemské vlady. NejvysSitpnérné @ijmy jsou v hospoddkych oblastech
Hamburk, Bavorsko, Brémy (nejvySsi mzdy dosah6f00 EUR ngsicné). DalSimi regio-
ny s pondrné vysokymi mzdami jsou Badensko-Wirttembersko, Hesle®, Severni Po-

ryni-Westfalsko, Berlin. (Gola, 2008)

Naopak nejniz8i mzdy jsou v regionech Durynsko, Meursko-Pedni Poméansko,
Sasko, Sasko-Anhaltsko. (Gola, 2008)

V sedmi spolkovych zemich jetpnérna mzda vysSi, neini pramérnd mzda za celé N
mecko (2850 EUR #sicné v roce 2008), a v deviti zemich jeiprrna mzda naopak niz-
Si. Nejuzsi Sgku ve vysi ptmérnych mezd v &meckych ndstech tvéi velka nésta (Mni-
chov, Berlin, Brémy, Frankfurt nad Mohanem) a ragise sidlem vyznamnych&wevych
firem. Ve velkych nistech a hospodigky kvetoucich oblastech je mnoho podnikatelskych

moznosti. Chce-li si firma kvalitniho z&stnance udrzet, musi ho zaplatit. (Gola, 2008)

Némecko pati mezi evropské zetns nejvysSimi mzdovymi rozdily mezi muzi a Zenami.
Pricin je nekolik: od c¢asgjSiho vyuzivani zkracenych pracovnich GvazZienami az po

mére Zen na vedoucich pozicich.

Némecko se Zadilo mezi evropské zeinkde bude&iinit vékova hranice pro odchod do
dichodu 67 let. Hranice pro odchod dicdodu se bude postupavySovat od roku 2012
do roku 2029. Ofané narozeni v roce 1964, a pggdedy jiz pijdou do dichodu v 67
letech. Peckasné dchody budou podstatrmére vyhodné. (Gola, 2008)

V sowasné dob ma SRN nejstarSi obyvatelstvo ze vSeéldmskych zemi Evropské unie
(41,3 let) a porodnost gataky mezi nejnizsi &sné pod 9 porod na 1000 obyvatel). By
meérny vék doziticini u muz 75,7 let a u Zen 84,1 lettadi Némecko mezi zes nejvys-
Sim paimeérnym wkem doziti na sité. (Gola, 2008)Rmeérny vk se dlouhodobnepatri
zvySuje. Oivody jsou dva: zvysujici se Uravedravotnictvi a rostouci zajem & o
zdravy Zivotni styl vdchto zemich. MZeme roviz fici, Ze kvalita zdravotnictvi je ovliv-
néna gedevSim mnozstvim pé&mich prostedki, které do & proudi, a Nmecko pat

mezi zend, kde do zdravotnictvi kazdahee proudi nejvyssi finami prostedky.
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Mnoho obyvatel Nmecka pestava v satasné dob pracovat ¢sné po Sedesatém roku a
vyuzivaji pedtasné dchody. Na pedtasny dichod mé v Nmecku narok ofan starsi 60
let a sphujici podminku 35 let poji&hi. V dol& Zadosti musi byt @lan nezaréstnany. V
piipads, Ze je oban nezaréstnany déle nez dva roky a spje podminku pétu let pojise-
ni, miZze odejit do dchodu jiz v 58 letech. Vyget dichodu u pedtasné penze je stejny
jako u starobnihotthodu, ve vyp&tovém vzorci vSak chybi vytky za posledni roky a

diky tomu je vyslednyitthod vzdy nizsi. (Gola, 2008)

Pro vyplatu penze vidhodu pouze nesthdosadhnout déchodového ¥ku, je zapatebi
rovnéZ splnit druhou, neméndalezitou, podminku — pégébny pdet let dichodového po-
jisténi. Olzané, ktéi nesplini ob tyto nutné podminky, nedostavaji penzi, jsou odkéana

socialni davky.
Pro vyplaturadného starobnihaidhodu musi otané ziskat dobu pojisti 40 let.

Praimérnd vySe dchodi se dle jednotlivych okrés vyrazre liSi. Vzdy nagiklad

v okresech Postupim, Drdiany a Chatbuz je ptimérna nesiéni penze vyssi nez 800 euro,
ale zato v mnoha regionech nedosahuje ani 600 eejnizSi penze je potom konkrétn
v okresech Bitburg — Prum, Merzig-Wadern, Emslabdlifi Sasko). Nejvyssi penze mezi

cw s

tech byvalé NDR. (Gola, 2008)

Samozejne i platy a nezarstnanost se liSi okres od okresu. NejnizSi mirameztna-
nosti je v Badensku-Wirttembersku (7,0%) a Bavoir§k8%), nejvySSi naopak v Berdin
(19,9%). Celkova nezatstnanostini 11,8% (z toho ve vychodnich spolkovych zemih |
nezangstnanost 18,7% a v zdpadnich 10%). Celkova n&gta@nost muk ¢ini 11,7%,
Zen 11,8% (z toho ve vychodnich spolkovych zem&mgzamstnanost Zzen 18,5% a
v zapadnich 10,1%). (Gola, 2008)

V Némecku, stejs jako v ostatnich zapadoevropskych zemicltinegi zangstnavatelé
preferovat pracovni po¥nna dobu ufitou predevSim z ivodu administrativni nasmosti
a kuili dlouhym vypo¥dnim lhitam. Dw ze i vypowdi zangstnand byly z divodu lep-
Si pracovni nabidky {pdevsim po finatni strance) a pouze jednatina ffipada na per-
sonalni a rodinnéivody pro zndnu povolani. Hpadny strach z nezastnanosti neni pro

mladé lidi jiz tak velky jako proidve narozené.
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NejvétSim problémem jeipdevsim nezaéstnanost cizinig, ktera dosahuje vice nez 50%,
a v rekterych oblastech iips 65%. Tito otané jsou neza#éstnani dlouhodaba Ziji

Z pontrné Stdrého kmeckého socialniho systéemu. (Gola, 2008)

V Némecku, tak jako vSude na&¥, existuje zavislost mezi stugm dosazeného vthni
a schopnosti uplatnit se na trhu prace. Nezamanost vysokoSkolsky v&dnych olgani
¢ini mére nez 2,5%. Nezadéstnanost otani pouze se zakladnim vddnim je vSak 15%.
Némecka vlada v poslednich letectegpouva vice odp@dnost oldanmi za jejich budouc-
nost na B samé, & uz @isnSim socialnim statem nebo motivovanim k vlastnpodni-
kani. (Gola, 2008)

2.1 Socialni systém Nmecka po roce 1989

Némecky systém @& je reprezentovan Bismarckovym systémem, klasifikoEsping-
Andersenem 1990 jako jednotny rezint@& konzervativnimi principy. dnecky kanclé
Bismarck (1871 — 1890) rozvinul principyéheckého p&vatelského statu na podkladu
existujiciho sdruzeni vzdjemné pomoci, a tytedstavuji zaklad neftSi ¢asti socialni
ochrany v Nmecku. Socialni pojishi, které pokryva naklady na zdravést socialni pee

a WitSi cast systému podpor (penze a podpory v négamanosti) jgizeno systémem neza-
vislych fondi. (Bush-Geertsema, 2004, s. 304-305)

Princip subsidiarity je vtomto systému velmilekity. Na prvnim mist to znamena, Ze
stupdi intervence statu je limitovan okolnostmi, kter§soea pokryty jinymi prosedky
nebo organy. To zahrnuje apze lidé s vysSimifgmy nejsou zahrnuti v hlavnim social-
nim pojistném systému, ale jsou nuceglatvlastni opdeni. Také to zahrnuje to, Ze hlav-
ni odpowdnost je na rodih— dokud nize poskytovat nezbytnou podporu, a Ze sluzby by
nently byt zajiséni, tam kde je to moznée, statem, ale nevladnimammacemi. (Busch-
Geertsema, 2004, s. 304 — 305)

Tento pozdjSi princip — priorita nevladnich organizaci — ipeoizan ve federalnim Zakonu
0 socialni pomoci a zajigje a zvyhoduje poskytovani sluzeb nevladnimi organizacemi.

DalSi dilezity princip v NNmeckém socidlnim systému je ideologie so¢iétani ekonomi-
Ky, kterd souvisi s tim, Ze socialni blahdz®a byt podporovano efektigrekonomickym

rozvojem, a Ze by tento rozvojéig socialni sluzby a intervence statu reflektonjciste-
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ji je tento princip demonstrovan na trhu prace jeilezitéjSi socialni benefity jsou pro
vydélecné ¢inné, a lidé bez pracovniho zaznamu jsou Wamoil z dilezitych ¢asti socialni-
ho pojistného systému. (Busch-Geertsema, 200404s-305)

Zapadogmecky systém podpného socialniho bydleniime byt vniman jako specialni
spojeni dvou princifx social® trzni ekonomiky a subsidiarity. Po vélce byl impknto-
van relativié silny mechanismus k ovlimvani trhu s bydlenim, s cilenigkonat krizi byd-
leni. (Busch-Geertsema, 2004, s. 304 — 305)

Materialni zékladna ¢dmeckého hospodstvi byla valkou postizena z&r& selektivre.
Témet vSudygtitomna a dote viditelna devastace obydlenych aglomeraci pa@stidde-
vSim bytovy fond. Statistiky uvéf, Ze v celém Nmecku bylo znieno na 20 % obytnych

budov, ficemz nejlife postizené oblasti taktdigly az o 70 % dorin

Véletné udalosti podstatnym agobem zasahly i do struktury osidleni. Uzemi butlouc
Spolkoveé republiky (v hranicich do roku 1990) obgvpied valkou 40 miliod osob. Va-
le¢né ztraty a fesuny sice znamenaly Ubytek 2,3 mifioobyvatel, ale v @sledku popsa-
nych udalosti zde v roce 1950 Zilo jiz 48 milidlidi. To sice kratkodobvyvolalo problé-
my zejména s jejich ubytovanim, jiz v bezptedt nasledujicim obdobi to al&mecké
hospodéstvi zbavilo pdetniho i strukturalniho nedostatku pracovnichjsigk typického

pro ekonomiky v procesu povéle obnovy. (Krutak, 2009)

Pouzité kontrolni mechanismy byly nasazenasovym omezenim jiz od paétku, a
v disledku toho socialni zavazky statem podporovanék@laino bydleni (omezeni na-

jemného ...) bylytaso¥ omezeneé.

Na poli socialnich sluzeb pro lidi bez domova, sfleé ty svobodné, hraji kibvou roli
nevladni organizace, zvlé&sty s cirkevnim zazemim (charity a diakonie) jizevhez 100

let.

Je mirny rozdil, pokud se jedna o prevenci bezd@&ttoV — coz je tradné ukolem obci,
pod policejnim pravem, stajriak jsou municipality imymi poskytovateli déasného byd-
leni pro rodiny s &mi. Now je ubytovani pro rodiny sétmi poskytovano bytovymi druz-

stvy na bazi smlouvy s municipalitami. (Busch-Gsemta, 2004, s. 305)
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2.2 Sowasny stav a forma systému socialni ochrany

Nedavny vyvoj v socialni politice &inecka pedeslal, Ze émecky peovatelsky stat &a
velky skok od tradiniho dirazu na systém socialniho begpeztahujici se na vydky,
smérem k roz&ienim navrhujicim udrzeni socialniho statusu a aibat standardu.
(Busch-Geertsema, 2004, s.306-307)

Jinymi slovy se #&mecky systém socialni ochrany¥mi od jednotd konzervativniho rezi-

mu p&e, a jecasté&né nahrazovan typickym anglosaskym liberalnim rezimem

NejvyznamujSimi kroky v tomto sréru jsou zn&ny v legislati¥, nasledujici doportieni

tzv. Hartzkomission a navithvladniho programu Agenda 2010. Jedna z nejviceifsig
kantnich reforem se tyk& opani transferovych davek pro dlouhodatezandstnané lidi.

(Busch-Geertsema, 2004, s.306-307) V minulosti whkakladu dvaizné systémy pro
dlouhodols nezandstnané, ktd nedosahli na podpory v nezésianosti ze ifispivku na

socialni gipojisteni (limitovanocasovym usekem 12 ¢giql).

Za prvé — ti, kté prispivali na socialni poji8hi po dobu alesppnl2 nesiai (poté, co jim

vyprsel gispivek v nezamsstnanosti) mohli narokovat pomoc v nezatnanosti tzv. Ar-
beitslosenhilfe — financovanou centralnim statemalZenou na fedchozich fjmech.

(Busch-Geertsema, 2004, s.306-307)

Za druhé, ti, ktd nedosahli na Arbeitslosenhilferdba protoZe si neplatiliFispivky po
dostateén¢ dlouhou dobu) mohli narokovat jen socialni pom8odjalhilfe) financovanou
mistnimi autoritami. (Busch-Geertsema, 2004, s30BF Narok na socialniifspsvek je

piisné kontrolovan a p provérovani naroku jsou brani v ivahdlenové domacnosti.

Pfijemci pracovnich a socialnich davek si mohou néwek i pispevky na bydleni —
Wohngeld. Padesat procerigpivku na bydleni je financovano podle narodnich saizeb
ki a padesat procent podle regionu, a&sgvek na bydleni je v rezii municipalit. Praéip

N2

je redukovan finatni néklad obci, protoZ&ast Fispivku je obsaZzena v sociélni pomoci.

Od roku 2005 je systém pomoci v nezatnanosti nahrazen jinym opanim (Arbeitslo-
sengeld 1) a je fistupny pro kazdého, kdo je registrovan jako nezanany, ktery si ak-
tivné hleda praci a jiz nedosahuje na Arbeitsloseng@dsch-Geertsema, 2004, s.306-
307)
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Nové opaitteni je roviZz ueno nezargstnanym lidem, ki@ nikdy neplatili, nebo jen kréat-
kou dobu pispevky do socialniho fondu — pokud jsou schopni prat@lespa tii hodiny
denrg. (Busch-Geertsema, 2004, s.306-307)

2.3Vyvoj bytové politiky a trhu s bydlenim po roce 198

Sjednoceni byvalého vychodniho a zapadnikmétka v roce 1989tmeslo velké pro-
blémy s kapacitou bydleni, jako je nedostatek hyidbeo stedni a nizko-fijmové skupiny
na Zapad a modernizace velkého prefabrikovaného bytovénddma Vychod. Podpora
socialni bytové vystavby byla prvni reakce na zjigsise poptavku po bydleni, v souvis-
losti s cilem vytvéit odpovidajici Zivotni podminky v celé zemi. Todl@k vrcholu byto-

vé vystavby v poloviéi devadesatych let a vysoky podil pron@jmoblasti bydleni.

Ve starych spolkovych zemich na zapaolyl od osmdesatych let, zjevny nedostatek byd-
leni zejména v aglomeracich. To iep stagnuijici iist populace a nizkou porodnost.
Nedostatek byl zisoben zvySenym gtem domacnosti, vysokou Urovni imigrace, kmiit
migrace z novych spolkovych zemi do starych a pdgatgpo &tSim a kvalitgjSim bydleni
zpiusobena zvysujicimi setipmy. Patrny je také nedostatek ®ypro stedni a nizko-

piijmové skupiny v centru hlavnihogsta. (Bush-Geertsema, 2004)

Bydleni v Nemecku dnes existujef@devsim v aglomeracich, kde se poptavkéniia od

kvantity ke kvali¢ a lehkému fechodu z pronajmu k vlastnictvi, ob&cspojenym s ro-
dinnym bydlenim. Revis poptavky a vysoké ceny nemovitostetpsavaji ve velkych
aglomeracich na zapgdzejména na jihu. DalSim problémem v oblasti bydje rist cen

pronajimaného i vlastnického bydleni ve starycHigpych zemich.

Za zvlastnich podminek v novych spolkovych zemiahvichod, jsou problémy hlavh

s previsem nabidky a vysokou mirou neobsazenosti. $sfiv budov v novych spolko-
vych zemich, zejména u objékz prefabrikovanych panelvystav¥nych v letech 1960 az
1970, gedstavuje jeden z hlavnich probi&mabidky bydleni na vychédkde se trh s byd-
lenim v sodasnosti vyznéuje vysokou mirou neobsazenosti, coZ naajenizkou po-
ptavku po bydleni, zejména ve venkovskych oblast@Bhsh-Geertsema, 2004) Jeden z
duvodi se mize nachézet v klesajicim diao obyvatel v dsledku vnitni migrace do sta-

rych spolkovych zemi a poklesu porodnosti od zngdmceni. Tyto oblasti jsou navic
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stale oblastmi ekonomického poklesu a vysoké neégwmranosti, ktera takérippéla k

nadnérné nabidce bydleni.

Kromé nové bytové vystavby a modernizace stavajicihov@tio fondu, politické subjekty
na vSech arovnich se dohodly na zvySeni efektyaikp nového siru politiky v oblasti
nabidky bydleni, tykajici se uzsi spolupraceéstyna regionalni rozvoj ve smyslu udrzitel-
ného rozvoje. Najklad obecné pojeti v ramci vyfadani planovani "decentralizovaného
spojeni” je sotasti dlouhodobé strategie. Ma v amyslu podporaviaastrukturni si¢ me-

Zi mésty a jejich okolimi obcemi, aby vznikaly nové pgarew a funkéné zamérené spoje-

ni, pricemz s novymi obytnymi oblastmi Uzce souvisiiieygou dopravni infrastruktura.

Dostupnost stavebnich pozeimla rozvoj infrastruktury mohou figpét predevsim k
prijatelnym cenam pozenik Nékteré obce (Gemeindenygmechaly politiku vyuZziti fdy
zcela na trznich silach, zatimco jiné provozujitpal dlouhodobého fondutmly k udrzo-
vani pozemkovych zdrdj Nicmérgé, mnoho obci vyuziva programy na bydleni u poziemk
ve vlastnictvi obci, aby zajistilyfimérené naklady na bydleni, protoze existuji vysokég/ cen
pozemk: v aglomeracich. Obeciibe formalg jmenovat nistské rozvojové zony (stadte-
bauliche Entwicklungsbereiche), obvykle zelené jotikvelké opustné lokality, pro pe-
tvareni zend k bydleni. Obce pak mohou koupit vSechny pozemkmweéhy Wetré téch
uréenych k rozvoji a pro podporu socialniho bydlenistevebnich pozemcich za relativn
nizké ceny. V fipad potreby mize byt pouzito vyvlastmi. Vlastnici mdy, ktei zajisti,
aby prolghla implementace nového rozvoje, si mohou ponesttpozemky, ale mohou
byt vystaveni utitym poplatkim. VétSinou spojenych s financovanim naklada infra-

strukturu a napojeni na stavajicich sluzby. (Busei@ema, 2004)

V Némecku nemize byt zem, ktera neni napojena na mistni infrastrukturujazeisa.
Napojeni mistni infrastruktury je vyhratlm kompetenci obci, kteraihe vyuzit dotace od
statu (které se vztahuji k celkovémuippoobyvatel), a / nebo poplatky od vlastinipidy

jako nahradu naklad

Zvlastni statut, tzv. mistnit@dpis véejnych poplatl,, je pravnim zdrojem pro obce, jak
menit vySi poplatk pro vlastniky gdy. Vlastnici pozemk nemiZzou legél®@ poZadovat po
obcich poskytovani mistni infrastruktury, namistba mohou nabidnout, uz@anim prav-

ni smlouvy s obci, ktera je sepsana podle zviaStpidpisu véejnych poplatk, a oprav-
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nuje developery k poskytovani mistni infrastruktirytomto gipack vlastnik mdy / deve-

loper financuje veSkeré néklady infrastruktury.

V poslednich letech doSlo vlkhecku, do znené miry, k posunu k liberalnimu socialnimu
rezimu s Usilim o ochranurgd (extrémni) chudobou (Hanesch, 2003). Odrazelytov®
politice je zmenseni socialniho sektoru ndjemniydidni. Tocast&né souvisi se stavaji-
cim dilematem, Ze poptavka po ochfanoblasti dostupného bydleni se wyitiveehdy,
kdyZ je €Zké najit ceno¥ dostupné bydleni na trhu. Takové postupnémgnv typech so-
cialni ochrany (snizeni vgtku a zvySeni davek) mohou také byt nalezeny v viegkn

reformach v jinych odstvich, jako jsou fichody a zdravi. (Busch-Geertsema, 2004)

2.3.1 Bytova politika

Bytova politika Nmecka reprezentuje typ welfare state politiky, pibje typické zné&né
spoléhani na trzni mechanismus. Intervence statthdas byty je vSak také pammé silna,

a je zamdiena na podporu vSech forem bydleni na trhu s Gygto typ bytové politiky je
odvozen od tzv. korporativistického, respektivecprax vykonoveého modelu socialniho
statu, jehoz socialni politika se odvijfedevSim od pracovni aktivity jedince na trhu prace

a zdiraziuje tradéni socialni diferenciaci spaleosti. ((rad viadyCR, 2011)

Ustup kapitalu v éimeckém socialnim bydleni je v podstatitomatické vyplynuti z toho,
jak je systém socialniho bydleni ¥iecka financovan a utién. Ale proces byl nastarto-
van a zavry byly winény mnoZstvim opaéni, které maji kieny v neo-liberalismu,ipd-
stavovanym v poslednich 25 letech. K posileni thyla nastavena specialniidaro nevy-
délecné bytové podniky v roce 1990. P@jicdyla redukovana&asova omezeni pro socialni
zavazky, byly pedstaveny nové Zigoby financovani, ndjmy v socialnim bydleni podgtat
vzrostly a nastal vSeobecniegun od nabidek dotaci kigpivkam na bydleni. &tani lidu

v roce 1987 ukazalo 3,9 mili@rpronajimanych socialnich liyfinancovanych z vejnych
zdroji, toto ¢islo pokleslo o vice nez polovinu v roce 2001 (hiiont) a pozdji bylo
redukovano nafblizné 100 000 jednotek. Po kratké obwdwoncepce socialniho bydleni
v polovirg devadesétych let (s vrcholem v roce 1994, kdy laipeno vice nez 160.000
socialnich bytovych jednotek), nastala od roku 1R8&&stantni redukce financovani nove-
ho socialniho bydleni. V roce 2001 bylizeno pouze 38000 novych socialnich bytovych

jednotek a v mnoha obcich neexistovala nova koreepcialniho bydleni. Statni podpora
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koncepce nebo nakupu obyvatelnychildyyla v poslednich letech snizena a byla obnovena

debata o celkovém zruSeni socialniho bydleni. (Bu&eertsema, 2004, s.312)

2.3.2 Vyvoj bytové politiky v zapadnim a vychodnim Nmecku

Po skoweni druhé sstové valky ngly bytove trhy ve vychodnim a zapadningrecku,
pokud se wubec v tuto dobu odpakych bytovych trzich hovd da, stejné vychozi podmin-
Ky. Za druhé sstové valky bylo v zapadnim ddecku znieno vice nez dvacet procent
celkového bytoveho fondu, zatimco se zaipweky uprchlikim, zvysSil p&et obyvatel, ve
srovnani s fedvalénym stavem, o ginu. Diky tomu si statisticky muselyi tdoméacnosti
delit dva byty. (Rotthenwallner, 2003, s. 206-207)

Rozdilny vyvoj obou bytovych tthbyl zpisoben rozdilnymi politickymi podminkami, a

s tim spojenym rozdilnym chapanim trhu a odyloosti za tvorbu bytoveho preéstli.

Zatimco ve spolkové republice byl bytovy trh —¢&alika vyjimkami veejnych intervenci
— podroben zakam socialniho trzniho hospadévi, v NDR nasledovala nova vystavba a

pridélovani bydleni podle statem stanovenych ailFisluSnych orgéain

Rozdilre byla chapana i funkce dsta, obzvlast centra nista — na zapa&dv souvislosti
s ekonomickymi procesy se centrum stavalo obchodniamdministrativnim gtédiskem —

na vychod plnilo politické a reprezentativnicaly.

Rozhodujici rozdil byl v chapéni viastnictvidy. Na rozdil od spolkové republiky bylo

v NDR méalo soukromého vlastnictviigy a veskeré investice byly v rezii statu.

Systém zajigni bydleni n&l socialni rozdily vyrovnavat, a ne je kopirovatk jako tomu
bylo v Zapadnim Rmecku. Rozd#lovani, nebo Iépéeceno gidélovani bydleni bylo podle

pravidel politickych stran a ne podle individudkkonomickych moznosti ¢ana.

Gradujici situace mezi vychodémeckymi a zapad@meckymi bytovymi trhy nevzbuzo-
valy jen &decky a véejny zajem, ale postavila i zodp@iné politiky gled metodicky pro-
blém, oba trhy rychle a hladce sjednotit.

Staticka srovnani jako nutnost k popsani tehdéjdace a jako podklad pro vypracovani

odpovidajiciho postupu ke srovnanittrbyla naprosto neupabitelna z dvodu nesouro-

dych dat a nesrovnalosti v pouzivani hospsidach vyras.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 37

Posledni celkovy pizkum se uskutail ve Spolkové republice v roce 1987 v ramsit&ni
lidu a v NDR v roce 1981 v ramctisani lidi, zangstnani, byi a staveb, ktera se e
aktualizovala. V NDR ovSem dochazelo k tomu, Zéisdtky byly upravovany podle poli-
tickych partaji, aby byl usnré splrén plan ve vystavh (Rotthenwallner, 2003, s. 206-
207)

Poptavka po novémiphledu byla tedy opra¥na, bohuzel zasovych a nakladovychid
vodia okamzit neproveditelna. (Rotthenwallner, 2003, s. 206-207)

Zatimco z&padamecké obce itdka gimo vlastnily socialni byty, nicménmnohé byly
vlastniky bytovych podnik aby tak ndly zarweny vliv na obchodni strategie a alokaci.
Nicmére s cilem vyeSit rostouci finaéni problémy v poslednich desetiletich bylo mnoho
obecnich bytovych podnikprodano komeénim firmam. Ve Vychodnim Bmecku byla
privatizace véejného bydleni v majetku obci vymahana narodninoéin, ktery z ni usd

lal podminku, Ze alespiol5 procent stavajiciho majetku obecniho bytovébdniku a
kazdé bytové druzstvo muselo byt prodano, nez bpdéEnost zpro&tna zadéného dlu-
hu. Podle Kreditanstalt fur Wiederaufbauijbpzné 281000 obydli bylo zprivatizovano
mezi léty 1993 az 1999 podle tohoto zakona. (Raottlainer, 2003, s. 206-207) Mimoto
bylo umozrno stahim v regionech rozhodovat o alokaci zbyvajiciho rkajevlastni le-
gislativou. Nebyly uloZeny specialni omezeni najmjen asi 50 % majetku byldemime-
tem omezeni (obvykle prioritou zajistit bydleni pgomacnosti s nizkymipmem). Dnes
se \&tSina vychodo#meckych obci vzdala jakékoliv kontroly nad alokacannoho obec-

nich bytovych odéeni bylo zrusSeno.

Jsou i jiné piklady identifikujici nova pole dasti statu v oblasti bydleni agsiské politiky.
V poslednich letech staitgwvzal Upl& novou roli na vychodl a v rekolika zapado#&mec-
kych mestech. Program byl iniciovan narodni vliadou s cilaurat kolem 350000 obydli
ve vychodosmeckych obcich mezi Iéty 2002 az 2009 s fimarpodporou federalni viady.
Podle zdra} ministerstva obdrzelo 197 obci firam prostedky v rdmci prvni faze tohoto
programu s &ekavanim zbourani 45000 obydli. Podobny, ale mem8zsahu, program
byl piichystan i pro 11 zapademeckych ndst, z nichz osm obdrzelo investi prostedky
na restrukturalizaci gstskychc¢asti wetre demolice prazdnych hyt (Busch-Geertsema,
2004, s. 314)
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Druhy velky program vladni intervence na poli regiaice nist se jmenuje Okresy se spe-
cialnimi potebami — socialni integraceést. Tento program se zéimje na znevyhodmé
meéstské okresy. Tento program je dobryikladem obou opé&tni, jak vysoce profilova-
nou integrovanowinnosti se zagfenim na specifické &stské oblasti, a obegnna ros-
touci roli mistni iniciativy v jednotlivych oblastl, iniciativ a projeki. (Busch-Geertsema,
2004, s. 314) Finami podpora, ktera je poskytovana v rdmci programmi@seni social-
nich a urbanistickych problénje vSak pisr¢ omezena. Oblastni iniciativy musi sétit s
cilem ziskat finaéni prostedky. Je kladeniataz na mistni odp@dnost a nutnost aktivace
obyvatel v oblasti, zarovieexistuje Siroka podpora pro v¢mu informaci, hodnoceni pro-

jektt a prezentace usgnych giklada na konferencich, v publikacich a na internetu.

Vyrovnavaci proces mezi byvalym vychodnim a zapadNémeckem v nabidce bydleni
byl také velmi vysply. Nicmérg, i kdyz trh byl pordrné vyrovnany, nenapravi to nedosta-
tecnou nabidku bydleni pro nizkd@ipnové skupiny. Toto se stalo vyznamnym problémem
vzhledem ke zrnam dotaci a dani a sniZujiciho se socialniho igtovondu v prvni po-
loving roku 2000. Tam bylo sniZeni statniho zapojeniaiainiho bydleni a snizeni dotaci
a dani nejmarkanisi. V porovnani s 160000 novymi socialnimi bytgaihcovanymi v
poloving 1990, bylo v roce 2001 financovano uz jen 3800Qyab socialnich bytovych
jednotek. Nkteré z dotaci byly v roce 2006 zcela zruSeny,va#io k naistu bytové vy-
stavby a nakuppred zrusenim a nadhlym poklesem. (Busch-Geertsend, 20314)

Politické a fiskalni problémy jsouiBkZitou hnaci silou politickych z&n v socialni nabid-
ce bydleni. Mnohé obecni bytové podniky byly prod&vili financnim probléndam.

V lednu roku 2002 novy Zakon o podpdydleni nahrazuje Druhy bytovy stavebni zakon,
ktery byl zlomovym pro pravni zaklad bytové politik Némecku, zrusil cilené poskytova-
ni statni podpory na bytové peby "Siroké vrst¥ obyvatel ". Sotiasna socialni podpora
bydleni je vice zadtena na domacnosti, jejichz nabidka bydleni inarbyt zajistna \i-
bec, nebo vhodnna trhu s bydlenim, jako jsou rédgad nizko-gijmové domacnosti, do-
macnosti s &mi, rodice samozivitelé, zdravatrpostizené osoby, atd. Nastroje byly pouzi-
ty k zajiseni poskytovani sociélni bydleni pro tyto cilové giky. Daraz byl proto dan, v
ramci stavajicino bytového fondu, na zlepseistppu k lidem v nouzi. (Busch-Geertsema,
2004, s. 314)
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Novodolz je kladen tlak na levné bydleni na ramena mistaigni, zatimco regionalni a
narodni vlady byly zapojeny do dalSich oblasti bgdl wetrg demolice volnych byt na
vychoct a regeneraci 83t ve znevyhodimych nestskych oblastech s cilem zlepSeni soci-

alnich podminek.

Pro feSeni problérin zejména ve vychodni bytové vystaylktera se vyznalje vysokou
mirou neobsazenosti, Bund a spolkove &spole&n¢ zatali financovani iniciativy Obnova
mest na vychod (Stadtumbau Ost). Cilem této iniciativy je zndithnasledik demografic-
ké a ekonomické zémy ve nestech. V centru pozornosti stojiglkonani volné pracovni a
socialni erupce a modernizace pre-fabrikovanéhoom#ého majetku. K dosazenichto
cila, Stadtumbau Ost upfatje dw strategie: na jedné stignje financovana demolice
dlouhodols opusénych budov (350000 z 1 milion volnych bytmusi byt znienou jen v
roce 2009). Na té druhé, jsou stejiak podporovany rekonstrukce dopkteré stoji za
zachovani, stejhjako jejich nezbytné Upravy (zasklivani balkpnové fasady atd.). Kro-
m¢ toho, je roviz podporovano a financovano obnovovani pozetekicich ladem. Ob-
nova nést na zapatlse zansiuje obecl na vytv&eni udrzitelnych obytnych oblasti, které
prochazi zrdanami. Srovnatekhse Stadtumbau Ost, zejména oblasti, ve kterycddedeva
pokles populace a existuje nadbytekibgebo se nadbytekéekava, by z této iniciativy

mely byt v budoucnu financovany. (Busch-Geertsem@428. 314)

2.4Ménici se Uloha statu v poskytovani socialniho bydlén

V Némecku nebyla silna tradice statnich ustanovenilastibsocialniho bydleni, a to ani
pii méstskych sanacich v povaleém obdobi. Po druhé &wevé valce byl zaveden kontrol-
ni mechanismus, aby se vypdal s krizi bydleni, 8aso¥ omezenymi socialnimi povin-
nostmi pro statem dotované socialni bydleni (regul@jemného, omezeniigtup nizko a
stredre- piijmovymi domécnostmi, nomigai prava pro obce). Mistnirady se vyuZzivaly
ke stanoveni obsazenosti subvencovanych. bytsowtasné dob je omezeni pro roztb-
vani socialniho bytového fondu, ktery slouzi k ptiomu zajiS¢éni domacnosti s nizkymi
piijmy z velkécasti zruSen. Mnoho vychodémeckych obci se dokonce vzdalo jakékoli

takovéhotizeni kwili vysokému naroku na get pracovnich mist. Kroéntoho, \&tSina
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verejnych prav na kontrolu byla ¥gzena a budovy bylyipneseny na trh s "volnym" byd-
lenim. Obce byly do z&aé miry zbaveny bytové vystavby. Soukromi i neaiskavestdi,

byli zapojeni a financovani jako socialni vlastn{@usch-Geertsema, 2004).

Velmi malé procento bydleni je zapfb piimo veejnym sektorem, zatimco velkdést
socialniho bydleni pochazi ziegnych dotaci soukromym vlastiiik pozemk a pronaji-
mateli byti. Proto vysoky podil dotované vlastnického bydlenzvlastni rysem poskyto-
vani socialniho bydleni v &hecku v porovnani s dominantnim postavenim socid@ni

jemni vystavby v mnoha jinych zemich.

Bytovy trh v Nemecku gedstavuje vysoké procento pronéjnvelmi pruznou a bohatou

nabidku a stabilni trh s hypotékami.
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3 SOUCASNY STAV NEMECKEHO BYTOVEHO FONDU

3.1 Najemni bydleni

Podoba najemniho bydleni v jednotlivy¢lenskych zemich EU se navzgjem v mnoha
smerech lisi, avSak najemni sektor je png diferencovany i v kazdé jednotlivé zemi.
Najemni bydleni je v kazdém stgirovozovanoiznymi typy vlastnik, financovanoz-
nymi zpisoby, liSi se kvalitou a gfén bytového fondu i klientelou. V Evrépexistuji ze-
me, kde je najemni sektor, posuzovano podle uvedehigtdisek, porrné pestry, avSak

Ize v rem jen sézi nalézt diti, jasré oddtlené sektory.

Na druhé strahjsou zde ale staty, kde je najemni sektor vy¥asgmentovan tzn., ze

v ramci r¢j mazeme rozliSit dva zakladni typy najemniho bydldéré se odlisuji, jak jiz
bylo uvedeno, typem vlastnika,igmbem financovani a vysi najemného, mirkou a forma-
mi statni podpory, kvalitou bytového fondu, klidote apod. V tomto fipact se nejast;ji
hovai o tzv. soukromém (ziskovém) najemnim sektoru @avo neziskovém (Mejném)

sektoru, ktery byva ozidavan jako sektor socialni.

V Némecku funguje tzv. unitarni ndjemni sektor. To zené) Ze oba sektory jsou v rov-
nocenném a tudiZz konkurgrim vztahu, jsou ,de facto" integrovany do jednaystému.
Stat podporuje oba typy najemniho bydlefiblzné stejré, s cilem povzbudit jejich vza-
jemnou konkurenci a dosahnout tak stavu, kdy bualdrimu s byty k dispozici dostatek
kvalitnich, ceno¥ dostupnych najemnich liyt(Urad viadyCR, 2011)

3.1.1 Soukromy najemni sektor

Soukromy najemni sektor tkiov sowasnosti v jednotlivycilenskych zemich Evropské
unie @iblizn¢ 15 z 20 % bytového fondu coz j&lgizné o polovinu mén, nez v obdobi
pied 1. S¢tovou valkou. Ubytekdchto najemnich byitbyl postupg nahrazentrstem ob-
jemu vlastnického a tzv. socialniho bydlenéniecko je v tomto ohledu vyjimkou, protozZe

soukromy najemni sektor zaujimékpizné tiiceti Sesti procentni podil na trhu s byty.

Dlouhodolg silnd pozice soukromého najemniho sektoruembcku je dsledkem viadni
politiky, ktera vyuzila pra¥ tento sektor $ povale&né obno¥ bytového fondu a svila
mu i roli socialni, kterou v jinych zemich plni,dle adresnych sociélnich davek, bytovy

fond vlastrny neziskovymi organizacemi nebo obcemiigthviadyCR, 2011)
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Ve wetSine zemi jsou staleipvazujicimi vlastniky najemnich ddgnsoukromé fyzické oso-
by, tj. mali soukromi ,doméaci“, kiejsou kapitalo¥ slabi a v prornlivém trznim pro-
stredi velmi zranitelni. V Bmecku je jich mezi vlastniky soukromého najemnilidldni
70 %. ((ad vladyCR, 2011)

Pokud se financovani dg, je tento najemni sektor financovafegevsim ze soukromych
zdroji, veetrg pajcek a 0¢ra od bank. Podpora prdstnictvim pimych subvenci (statni a
obecni f@j¢ky, granty) je, zvlastve srovnani s neziskovym sektorem, spiSe malamvyj
kou je v tomto sréru jiz zmirgny soukromy najemni sektor Spolkové republikyniécko,
ktery je vladou dlouhoda@bpodporovan, ficemz poskytnuti fislusnych subvenci &ni,

byt docasrg, charakter soukromého najemniho bydleni na bydlecialni.

Danova legislativa (ufujici nejen pipadné ulevy, ale i vySi davého lemene) ma vy-
znamny vliv na rozhodovani investiorzda podnikati nepodnikat v oblasti najemniho
bydleni, nebo jeji Uprava se promitd do navratnosti vioZzené stige, do toku Hjma

z podnikani apod.

V Némecku je soukromy najemni sektor s8ijpodrécovan prosednictvim déového sys-
tému, ¢imZ neni nutd zajiS€na vysoka ziskovost. Daveé efekty jsou totiz absorbovany
tlakem na zvySovani investiich naklad (¢im vyssi naklady, timé&tSi moznost deovych
tlev) a tlakem na sniZzovani najemného (jedina oblasiz si investti mohou konkuro-

vat), ¢imz se snizuje prostor pro zisk.

Najemné v celém soukromém sektoru je regulovansetigdnictvim zavazného stropu, tj.
maximalni vySe, ktera nesmi bytegratena. Najemné v &inecku je mozno zvySovat ve
stanoveném intervalu podle indexu gpbttelskych cen, nebo podle indexu cen stavebnich

praci (ficetiprocentni ndrst v pffibehu 3 let).

Od tchto faktofi se odviji pevazujici typ klientely soukromého najemniho bydlen
V Némecku, kde je i fedval€&ny bytovy fond vlastény soukromymi majiteli velmi dobré
kvality (vysledek modernizace), slouzi toto bydlglo pechod mezi najemnim a vlast-
nickym bydlenim. V této &ci je ovSem iieba brat v tvahu i dalSi vyznamny faktor, ktery
spoluutvéi vazbu mezi sociaiekonomickymi charakteristikami domécnosti a typem-b
leni. Timto faktorem je celkova nabidka na trhytybktera nuti nap nizkogijmové do-
macnosti bydlet v drazSich soukromych najemnickdbytnebt ceno prijatelnych soci-
alnich byt je nedostatek. (tad viadyCR, 2011)
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3.1.2 Neziskovy ngjemni sektor

Jak jiz bylo uvedeno, existuje veétsiné evropskych zemi krotnsoukromeého (ziskového)
ndjemniho sektoru také tzv. sektor neziskovydyg/), ozn&ovany casto jako sociélni

bydleni.

Vyraz ,neziskovy“ v této souvislosti znamend, Zéemi provozovani tohoto ngjemniho

bydleni neni dosazeni zisku, nybrz uspokojeni kygo\poteb ukité ¢asti populace.

Vyraz ,verejny* znamend, Ze najemni bydlenicgsto vlastéino a poskytovano vejno-
pravnim subjektem, tj. n&sgji obci, ale nap i neziskovymi organizacemi, které do této
oblasti také nepochyBmati, & jsou soukromopravnimi subjekty.

st s

leni, tj. fakt, Ze toto bydleni je ¢gno gedevsim sociakhslabsSim pijmovym vrstvam po-

pulace, které by si nemohly dovolit obstarat bydenvolném trhu.

V Némecku, kde je uplabvano SirSi pojeti socialniho bydleni, j@jem domacnosti bydli-
ci v socialnim by sledovan trvale. iekrateni stanoveného limitu vSak neeBeno nuce-
nym opu&nim socialniho sektoru, ale zvySenim najemnéhotimahsictvim piplatk,

které jsou rérné aktualnimuifjmu doméacnosti. (Ead viadyCR, 2011)

PriliS Siroké pojeti, nijak neomezujici moznost uhivéocialniho bydleni, je mélo efektiv-
ni, protoZe jeho pro&dnictvim jsou podporovany domacnosti, které poxweskuteénosti
vibec nepdebuji. Tuto variantu lze navic Gsmpe uplatnit jen v podminkach nasycené
poptavky, kdy nehrozi, Ze skdte€ pottebné domacnosti budou z trhu s byty Welay (v
dusledku vysokych cen bydleni plynoucich z nedosteteabidky byt).

Neefektivnost finatnich prostedki vloZzenych do socialniho bydleni je patrna také&iv p
pack, kdy je gijmovy limit uplatiovan jen pi uzavirdni ndjemni smlouvy. Postéprenika
situace, kdy socialni sektor je z velk@#sti obsazen domacnostmi, kterym vzrosiiynpy,
ale které nejsou nuceny jej opustit. Vysledkem gdastatek byt pro nejslabsi iflimové
skupiny obyvatelstva, které jsou v této situacid&miny na soukromy najemni sektaii- p
padré jiné, drazsi zpsoby bydleni. (tad viadyCR, 2011)
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V evropském kontextu je totiz uznavan nazor, zddwjdpati k zakladnim zivotnim po-
tiebam lidi, a Ze ze spgeby bydleni nelze nikoho vyléil, takze v této oblasti musi platit
takova pravidla, ktera umagji kazdémuwloveku ziskat piméirené bydleni. Z této skute
nosti je odvozeno *azeni bydleni mezi zakladni socialni prava. (2Bnek Vieobecné
deklarace lidskych prav akteré dalsi dokumenty, ratifikované viadanitdiny ¢lenskych
zemi EU). Tento zavazek vlad byl potvrzen i na seltmvé konferenci HABITAT I

v roce 1996 a vifjaté Istanbulské deklaraci o lidskych sidlechv3ak teba poznamenat,
Ze pravo na bydleni mé& zvlastni charakter: nelzb@pat jako narokoveé pravo jednotlivce
vaci spolenosti, ale spiSe jako pravo zaloZzené na spoluzadipmsti spolénosti \Vici
ob¢anovi. (rad vladyCR, 2011)

3.2 Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni je tradni, nejpivodrgjSi formou bydleni, s niz se na trhu s byter
me setkat. Podstatou této formy bydleni je totoZmtastnického a uzivatelského vztahu,
tj. situace, kdy vlastnikifslusné nemovitosti (rodinného domku, bytu) jeés@® jejim
uzivatelem. O vlastnickém bydleni s&a, Ze je, ve srovnani s bydlenim najemnim,
v praméru drazsi (vysSi finami nar@nost se odviji od gzovacich nakladl, které musi
osolE je svym vlastnim panem, s nemovitostiza nakladat podle svych peb, nenize

byt vysthovan...).

Segmentovany trh s vlastnickym bydlenim &necku je takovy, kde je nabidka rosta-
vénych doni a byti zangtena pedevsim na prvonabyvatele a mobilita domacnostmer

trhu s byty je porrné nizka.

Némecko pati mezi zend se slabym podilem vlastnického bydleni spolu kEmimci
Svédskem. (Ead vliadyCR, 2011)

Navic rozdil v podilu vlastnickeého bydleni ve vydném (31%) a zapadnim éihecku
(42,6%), je i po 8 letech od sjednoceni stale Slgmitni. Kromg toho regionalni rozdily
nejsou az takietelné. Neni fekvapuijici, Ze podil vlastnickych Iiiyje na okrajich rést a
na venko¥ vySSi nez v jadrech &at. V zdpadogmeckych venkovskych oblastech je podil
vlastnickych byl vySSi nez pronajimanych (pémcca 56% ku 44%), zatimco v jadrech

meést prevazuji pronajimané byty (pam cca 80% ku 20%). (Busch-Geertsema, 2000, s. 1)
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Z nasledujiciho fehledu je patrné, Ze vlastnicky sektor je velméshdastoupenigdevsim

v Irsku, Spaslsku, FinskuRecku a dale v Italii, Velké Britanii, PortugalskiNarsku:

Podil vlastnického bydleni na bytovém fondu sedmi
zapadoevropskych zemi v letech 1950 az 1990
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Obr. 3 Podil vlastnického bydleni na trhu s bygwybranych evropskych zemichiéd
viady CR, 2011)

Obecr Izefici, Ze rozvoj vlastnického bydleni, ktery se v tha@emich po druhé &ové
valce projevil, byl umozn faktickym ekonomickymiistem, doprovazenym mimo jiné
zvySenim pijmové urov domacnosti (visledku tohoto pozitivniho ekonomického vy-
voje nepochyb&vzrostl p@&et domacnosti, které si mohly dovolitrfuit viastnické bydle-

ni).

Prehled objemu vlastnického bydlenélenskych zemich EU ale nazige, ze zmisné
zvyseni pijmové (Zivotni) Urovi obyvatelstva je pouze jednou, nikoli vSak dosfiai,
podminkou akcelerujici rozvoj vlastnického bydld#iklad Nemecka totiz ukazuje, ze
pokud neni vysoky stupeekonomického rozvoje getre Zivotni irove domécnosti) do-
provazen vladni politikou, vedouci k preferencisttackého bydleni,stava podil tohoto
typu bydleni spise niz&i. tad viadyCR, 2011)
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Financovani vlastnického bydleni (ij. jehatizeni vlastnikem) je prakticky ve vSech ev-
ropskych zemich zaloZeno na kapitalovém trhiivévsak gkteré zeny, jako Nemecko,
usnadovaly pdizeni vliastnického bydleni poskytovanim statnigjtgk, které krylyéast
porizovaci ceny nemovitosti. Préetlky, potebné na pidzeni vlastnického bydleni, jsou
negastji ziskavany prosgednictvim hypoténich Uvra. Ty jsou poskytovany na dobu dva-

ceti — Ficeti let a jejich vySe se ngstji rovna 70 az 90 % ceny fimované nemovitosti.

V Némecku je, vedle pazeni vlastnického bydleni préstnictvim dluhové sluzby, vyuzi-
vana i forma spi@ni.Casto jsou obformy financovani kombinovany. Sfemi za Gelem
potizeni nemovitosti byva také statem podporovan@aseji prostednictvim statniho
piispivku k naspeenécastce. (Wad viadyCR, 2011)

Vlastnické bydleni u jedritennych domacnosti je — v zavislosti ri§mpu — velmi nizké

k poméru domacnosti saimi a domacnostem s vysokyniiijmy. Pokud srovhame N
mecko s ostatnindlenskymi staty — jeiekvapivé, Ze signifikantriiislo bohatych &mec-
kych domacnosti stale Zije v ndjemnich domech.d”adéf z roku 1998 byl podil domac-
nosti, jejichZisty prijem se pohyboval kolem 4.000 DEM, zijicich v najsWy4 %.
(Busch-Geertsema, 2000, s. 1)

V poslednich letech se objevuji nové iniciativyilem zajistit odpovidajici nabidku bydle-
ni ve vhodnych cenach, a jednodus&$stpp k vlastnictvi domu pomoci levnych bytovych
projekti.

Nové metody, jako neformalni postupy, jsou povahgvéa nezbytné pro zaceleni rozdil
mezi formalnim planovanim a Uzemnim rozvojem tenych Urovnich. To znamena, Ze
dalSi akté jsou zapojeni tak, aby bylo dosazeno konsenspoduprace. Podle koahi
dohody z roku 2005, pomoc spolkové viady se &ama podporu svépomocného bydleni,
s cilem umoznit zapojeni obyvatel a obci do prodwsgavé vystavby. Reforma bytového
subverniho zakona v roce 2002 také zahrnuje posilenicpdaytovych druzstev, coz je
zvlastnosti v porovnani dhecka s jinymi staty Evropy. (Busch-Geertsema, 2@08117-
318)

Druzstevni bydleni (genossenschaftliches Wohnej@ha principy svépomoci a na vlastni
odpowdnost, ma v Mmecku dlouhou tradici. Pro zvySeni dostupnosti &yilzejména v

aglomeracich jako je Hamburg, bytova druzstva najpywa vyznamu. Jednotlivci nebo
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rodiny spolupracuji fimo na vystavé svého vlastniho domu v kooperativhim modu. Kaz-
dému akcioni této pravnické osoby se &ldje pravo uZivat jednu bytovou jednotk- n
kdy s vyhradou, ktera je podobna najemni smdoiBusch-Geertsema, 2004, s.317-318)
Bytové druzstvo je obvykle neziskova organizacetqie obvykle ¥tSina z jeho fijmu

pochazi ze zaplaceného najemného jeho obyvatél jkbe vZdy jeh@lenové.

Role rémeckého statu v poskytovani ¢eé bydleni a sluzeb pro lidi bez domova se

v poslednich letech znila, ale v fiznych stupnich aiznymi snéry.

Z&kladni struktura povaleého Nmecka by mohla vys#iovat, pr@& nékteré z vice radi-
kalnich zngn provedenych v jinych evropskych zemich, nejs@jnstvyznamné pro Bt

mecko. Dokonce i v sektoru bydleni, kde Ustupetuggv Nemecku nejvyznamijsi, cast
tohoto vyvoje je spiSe automaticka, jde spiSe duend vyvoj imeckého zfisobu vytva-

feni socialniho bydleni.

Ale fadu dalSich politickych rozhodnuti mohla urychlip@silit omezovanim statnich za-
sahi v oblasti vyroby a fidélovani byfi. Mnohé celoevropské tendence v bytové politice

muzou byt gipisovany i Nmecku.

Zasadni posun v hlavnich cilecénmecké politiky bydleni, z poskytovaniiméreného byd-
leni pro Siroké vrstvy obyvatelstva sram k pomoci &m, ktei to nejvice pdebuji, byl
nedavno kodifikovan v novém bytovém zakomle s ohledem na neustalé snizovani
obecniho vlivu na iidélovani bydleni neni jasné, jak i takova soedind pomoc bude

dosahovana i v budoucnu. (Busch-Geertsema, 2(847-818)

V oblasti socialni ochrany mohou byt reformni temoievykladany jako plavani ve stejném

proudu.

Ale zatimco Urovi a stav orientace transferovych plateb se sng#amira statni interven-
ce ve skuténosti zvySila v dsledku novych strategii a aktivace workfare (syspadpory

vV nezandstnanosti, v &mz gijemci podpory jsou povinni vykonavatigelenou praci nebo
se odborn Skolit). Zmeny ve zpisobu financovani a kontroléetiho sektoru socialnich
sluzeb zavedly gkteré noveé prvky na trh, coz aleige také byt interpretovano spise jako

pokus o rozvinuti, nez ustoupeni statu.

Dopady tohoto vyvoje na bezdomovectvi nejsou zatismé, ale vyhlidky nejsoutips

dobré. Rizika chudoby a dluhy na najemnéniipaut dlouhodobé neza¥stnanosti, Spat-
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ného zdravotniho stavu a $§t&e Zetelre zvysSuji. Vynucovani povinnosti a nové sankce

zvysuiji riziko, Ze se tito lidé stanou zcela \¥elni i téch z posledni sociélnich siti.

Na druhé strah) rizné systémy zajisijici minimalni gijem a pokryti naklatl na ubytova-
ni budou vhodné, a snad zabrani vykni &tSiny lidi z bezdomovectvi a extrémni chudo-
by. Budouci trendy bezdomovectvi budou také zawsetn@né miry na vyvoji mistnich

trhi s bydlenim a socialnimi sluzbami. (Busch-Geerts&ti@4, s.317-318)

3.3 Stav bytového fondu po roce 1989 v rozliSeni na séa nové

spolkové zend

Podle statistickych udajoylo v roce 1989 v NDR 7 002 539 bypricemz byly zapsteny

i byty, které byly neobyvatelné, a proto i uzamé. Pekvapivy byl relativi vysoky podil
(k 40 %) soukromych vlastnikv NDR, gicemz v zapadnim &necku byl tento podil k 80
%. (Rotthenwallner, 2003, s.207)

Nesmime zapomenout, Ze soukromi vlastnici ZiliDRNbez jakékoliv podpory statu a

soukromé vlastnictvi #to byt p‘evedeno do majetku stéatu.

Zatimco v novych spolkovych zemich dominuje bytdegd sloZzeny ze starych zastaveb
z roku 1918 a velkych sidtipostavenych mezi léty 1971-1990, ve starych zepiictasi
piehled irozené starnuti bytového fonduidemz je patrné vystoupeni z bytového fondu

a nova vystavba po druhéssaveé valce. (Rotthenwallner, 2003, s.207)

Napadny je fitom podil byfi s malou obytnou plochou v novych spolkovych zemich

v protikladu k homogennimu roZléni ve starych spolkovych zemich.

DalSi gekazka na ceske sjednoceni vychodniho a zapattoackého bytoveho trhu leze-
la v rozdilnych drovnich vySe n&m Na zapad podléhaly a podléhaji najmy vykgm

v souvislosti s vybavenim bytu, polohou,istaatd. Dokonce i nakladové najmy — nejnizsi
sazba, kterou v zapadameckém socialnim bydleni najdeme — jsou nastaveky aby
pokryly provozni naklady a souvisejici vydaje. NgjmNDR nepodléhaly Zzadnym vyky-
vam ani vrgjsSim vlivam.

V zavislosti na vybavenosti hyiheexistuji v zapad@meckych regionech Zadné prostoro-
vé orientované rozdily, zatimco na vyckodou zjevné rozdily mezi velkymi,istdnimi

meésty a malomssty, kdy vybavenost bitpozitivné koreluje se stdm zastavby, a malo¥s-
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ta hrala v programu bytové vystavby jen famthou roli. Pes d¥ desetileti se stavebni
politika NDR koncentrovala na stavebni plochy neagk/¢tSich nést, s tim dsledkem, Ze
vystavba ve vnihich néstech a malogstech byla dramaticky zanedbavana. $anpro-
gramy motivované ochranou pamatek, které umozndgpadnim Mmecku nap udrzbu a
modernizaci starych #&stskych budov, se ve vychodningrNecku neiSily prizni. Mozna i

proto, Ze povinnost ke sgni plan byla glemrstna a finadni moznosti nizké.

Napadné jsou v novych spolkovych zemich nedostatifylasti vybaveni sanitou. Devade-
sat procent byit ve starych zemich disponuje od koupelny/WC azrikrénimu vytapni,

coz Ize v novych spolkovych zemich tvrdit pouzeadgsati deviti procentech byt

Po zcela neuspokojivé situaci, co se tyka datoypgrtkladi, mohl byt trh s byty obohacen
podklady az po uzdeni gitani staveb a byt které se uskutailo v roce 1995. Je ovSem
na povazenou, ze nebyly sasré ziskany data tykajici se domacnosti a bytovychgodm
obyvatel. (Rotthenwallner, 2003, s.207)

Zatimco sjednoceni dnecka nefineslo zapadnimu bytovému trhu Zadné hlubsérgsm
vychodni bytovy trh musel byt podroben mnohazéam, diky velkym rozdiim, aby bylo
dosazeno vyrovnani zapadnimu trhu s byty. Tytérgmepostihly jen budovy, ale i urba-
nistické aspekty, jako népotazky, zda si maji viiiti mésta v novych spolkovych zemich
zachovat sk velky obytny podil, nebo zda se majepvait na sidlo terciarniho sektoru,

tak jak je tomu u zapadnich zemi.

VIna modernizace, ktera séghnala zapadnimdheckem v 60. a 70. letech, udlet ize-
mi dnesSnich novych spolkovych zemi, s tim vysledkaen néstsky kultur@ historicky
potencial vychodofmeckych nést ma neobvykle vysokou hodnotu, ovSem budovy jsou

vysoce ohrozeny dlouholetym zanedbavanim. (Rotta#éner, 2003, s.207)

Z&jmy spojené s timto potencidlem stoji vieedtl steti zi¢astrénych stran: investo zde
vidi ekonomickou Sanci, obyvatelé a sidelni maléngky se boji modernizaci a budouc-

nosti svého dalSiho setrvani a obce se pokouwEgtbu pé&ivé obnovy nést.

| pfes zvysujici seffblizeni Urové najmi a vybaveni byi, vykazuji bytové trhy ve Vy-
chodnim a Zapadnimdwhecku zjevné rozdily. Zatimcdquevsim v metropolitnich oblas-
tech starych spolkovych zemi, fidt hlavnim problémim napjaty trh s byty, a s tim spoje-
ny problém najit adekvatni bydleni za odpovidajémnu, je nejpdlvejSim problémem no-

vych spolkovych zemi neobsazenostiby®d roku 1995 nabira zvySovani neobsazenych
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bytd na dynamice, ixemZ nejpostizef)Si jsou podlazni domy a byty ve starych zastav-
bach.

VVVVVVV

dy. Zatimco pestavba a modernizace vedou k technickytizeggnym volnym misim,
maji zavazné stavebni vady za nasledek volné méstchu. Celkovy piet tinacti procent
neobsazenych bytv novych spolkovych zemich saife zdat jako nepatrny, ale vSeobecn
jsou brany za normalni stav pouzeaz ctyii procenta prazdnych hyt (Rotthenwallner,
2003, s.207)
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4 VYVOJ BYTOVE POLITIKY V KONTEXTU SOCIALNI
POLITIKY N EMECKA PO ROCE 1989

Podle miry dasti statu na tvogbatizeni socialni politiky a podle intenzitygrozdlova-
cich proces a podle dalSich hospag&ych, politickych a ideologickych kritérii se rilji
urcité typy socialni politiky.

Prvni typ je oznéovany jako nedistributivni (nebo také univerzatisfi, nebo obansky)

s dominantni roli statu. Do svéhaspbeni zahrnuje celou populaci bez ohledu na tjed
socialré potrebna. VyZaduje ziay rozsah redistribuce a vyrazomezuje, 8kdy az rusi
aktivity nestatnich subjekt (Krebs, 2007, s. 25 — 26) Tomuto typu politikpysblizké
skandinavské staty, Dansko, Nizozemskocktaré dalSi staty. Jde o blizky typ sociélni
politiky v byvalé CSSR a kterych dalSich statech tzv. socialistického blakghodni
Evropy s tim, Ze odm Ize hovdit jako o typu obanském, protoZe nebyl zaloZzen na de-

mokratickém uspi@dani spolénosti.

Druhy typ je nejastji nazyvan jako vykonovyi korporativni. (Krebs, 2007, s. 25 — 26)
Vychazi z toho, Ze socialni geby maji byt primar&uspokojovany na zaklagracovniho
vykonu a zasluh. Je zaloZen na SirSi kooperatamiba zpravidla také na aplikaci socialni-
ho pojiseni. Mira redistribuce je zde ve srovnani s prvnypein nizSi a stat garantuje
pouze zékladni spalensky uznani minima geb a vytvéi prostor pro fisobeni nestat-
nich subjeki. Tomuto typu socialni politiky se blizi Rakouskwoancie a Spolkova repub-

lika Némecko.

Treti typ se zpravidla oztaje jako rezidualni. Spoléha téhvyhradré na trh a jeho insti-
tuce a na rodinu. Role statu jako subjektu socigdtitiky je zna&né potlaiena, mira redis-
tribuce je zde ze vSech tymejnizsi. Socialni politika liberalniho statu pgsle olanim

jen nezbytnou pomoc, kterou nébe poskytnout nikdo jiny a snazi se neochuzovati svo
socialni &drosti déiové poplatniky (USA). (Krebs, 2007, s. 25 — 26)

4.1 Socialni bydleni a podpora socialni vystavby

Spolu s platnosti Zakona o podpdyydleni k 1. 1. 2002 nastaly v oblasti socialfstavby

vyrazné znminy.
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Bod zlomu tykajici se pravniho zakladu bytové jgoliv Némecku byl dosazen, kdy novy
Z&kon o podpie bydleni a nahradil Druhou bytovou koncepci. Oghéré staré koncepce,
poskytovat statni podporu bydleni Siroké vEstbyvatelstva, bylo vyslownupusEno.
(Busch-Geertsema, 2004, s. 313) Podpora byla @ggiena na cilové skupiny a nacks
néni stavajiciho bytoveho fondu do systému podpai$Biund et al., 2004, s. 46)

V prvni ¢asti nové koncepce je uvedeno, Ze cilovou skuppuampory jsou domacnosti,
které si nejsou schopny opatslusné bydleni samy a jsou v fEi& podpory. Toto mze
byt interpretovano jako odklon od univerzalnihigsfupu k velmi omezené a cilené odpo-
védnosti statni bytové politiky. Poprvé, vyslovné dageni bylo narodnim zédkonem o
bydleni udleno lidem bez domova jinym osobam iedujicim podporu jako jedné
z cilovych skupin statem podporovaného bydleni.vyNrakon také podtrhujeitezitost
opateni ve stavajicim bytovém fondu ke zlepSatdétppu k bydleni pro ty, kieho pote-
buji. Ale nejsou nové nastroje (tim nééinancni) pro ziskani fpdéleni prav pro znevy-
hodréné skupiny. V dsledku strukturalnich zém popsanych vySe, byla sila obci
k ovlivihovani gistupu k existujicimu bytovému fondu naruSena. Aakpakovans zdi-
raziuje vyznam vytvéeni nebo udrzeni soci&lrstabilnich struktur obyvatelstva, ukol,
ktery je ¢asto bran jako argument proti cilenym d@patm pro nejvice znevyho&émé sku-
piny, zejména v situaci, kdy zbyvajici prava priidgleni jsou koncentrovany pouze
v konkrétnich oblastech. Zakon tedy #oje moznosti mistnich autorit rozvinout obecni
koncepty pro zajignhi bydleni, ale neexistuje Zadna dalSi specifik@demaji byt tyto na-
stroje pouzivany, stejntak neexistuji Zzadné povinnosti nebo piedky s tim spojené.
(Busch-Geertsema, 2004, s. 313)

To predznamenava, Ze v budoucnu bude vSeabeithcet podpora nové vystavby. V ob-
lasti vlastnického bydleni a v regionech s vysokoptavkou po bydleni, ale bude nadale
hrat velmi dilezitou roli v socialni podge bydleni. Doplkové k podpde nové vystavby
bude podporovana modernizace jako dalsi nastrgpipného bydleni. (Sigismund et al.,
2004, s. 46)

Vyvoj zmén bytové politiky v Nmecku (pokles v oditvi socidlniho bydleni,&si orienta-
ce na trh, alokace a financovani bydleni, deregutdnu financovani bydleni...) nebyl a
nepoteboval byt tak radikalni, jako &kterych jinych evropskych zemich, protoZe &is+

ti némecké bytové politiky byly vzdy silné trzni prvkya@sna omezeni intervenci a regulaci

ze strany statu.iBtelré a navzdory viejnému migni, podpora doméciho vlastnictvi hraje
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v Némecku mén dalezitou roli nez v jinych zemictAle pokles véejnych vydaij na byd-
leni, grechod od dotovaného vlastnictvi Kgpivkim na bydleni, socialni zasfeni dotaci
na bydleni a fechod od noveé vystavby k renovacibeqstavuji vyvoj, ktery jeijmejmen-

Sim steji dulezity pro Nemecko, jako i prdadu dalSich evropskych zemi.

4.2 Bytove trhy v novych a starych spolkovych zemich

Bytova politika Nemecka se vyraznzmenila v pribéhu rékolika malo let. Agenda formu-
jici vychodni Nmecko zahrnovalaipvazié opateni ke zvySeni nabidky — na vice uveln

ném trhu zapadnihodhecka se fijimala opateni na zvySenidinnosti bytové politiky.

Bylo to prd¢ Zapadni Nmecko, které trfdlo nedostatkem byt Ke zntenym donim
v poval&nych letech seiffdali i imigranti z vychodni a sdni Evropy. DalSi proud imi-
grace piSel kratce po sjednoceni, kdy obrovskyetopracovnill (Gastarbeiter) — az 4,4

milionta zvysil na konci osmdesatych let poptavku po bydi@alchin, 1996)

S vyhledem z#tSujicich se rozdil na trzich z hlediska reginrozvoje ngst a socialni
struktury, spoluexistovani rostoucich a upadajicigioni, a v neposlednifact, vysled-
kam anticipovanych demografickych 2m které pinesly drastické starnuti populace a

klesajici populéni ¢isla, se pedpoklady a nastroje bytové politikyeni.

Budoucnost bytové politiky se stale bude zabyvazkami bytovych konstrukci, ochrany
¢i modernizaci existujiciho bytového fondu a dostagtnbydleni. Ficemz jiné strukturalni

aspekty bydleni budou nabyvatleZitosti, jako struktura #st, bytova vystavba atd.

V dneSnim Nmecku je mozné pozorovat spoluexistovani upadajieicprosperujicich
regionalnich trf, charakterizovanych na jedné stfatarmujicim pétem prazdnych obyd-
li a na straé druhé nefiznivym regionalnim trhem,fi@emz ol varianty se mohou vy-

skytnout ve stejném regionu.

Vzhledem k demokratickému vyvoji, rozdilné regiori@truktde, intenzi¢ a rozdilnostem
v dynamice ekonomického vyvoje uvhiémecka, bude v budoucnu patrnepytek na-
bidky v jednotlivych oblastech a trznich segmentdah plati zejména pro Vychodni¢N

mecko, ale i &kolik regioni byvalého Zapadnihodvhecka.
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Na druhou stranu prosperujici a ekonomicky silrgiorey mestskych aglomeraci budou
nadalecelit obtizim na bytovych trzich tykajicich sgepisem poptavky. (Rotthenwallner,
2003, s. 214)

Politi¢ti akt&i na vSech Urovnich se &ito okolnostmi musi vyrovnat adir do jaké miry

se jejich pedchozi cile a op&ni museji upravit vzhledem k dalSimu vyvoiji.

Uplného vyrovnani bytovych tthnemize byt zatim dosaZzeno, i kdyZz pravni ramcové
podminky jako podklad tohoto srovnani jiz byly wteny. Vyrovnani mze byt dosazeno
teprve, az trzni podminky budou stejtiéi,az bude ekonomicka a socialni struktura totoz-
na.

Diky tésné interakci bydleni a vSech dalSich oblasti aivaniize byt zatim o budoucim
homogennim bytovém trhu vélheckurec. Prozatim se budou muset oba bytové trhy po-
stavit, ginejmensim dlouhoda® spol&énym budoucim vyzvam, které jsou vSeohedik-
tovany demografickym vyvojem, kterymi jsou dbp obyvatel, ¥kova struktura, velikost
domacnosti a preference bydleni. Nakonec zbyv&kataebo nage, jestli pra¢ pokus o
piekonani stejnych probléma €Zkosti je tim rozhodujicimifspevkem ke konénému

srovnani obou bytovych tilh (Rotthenwallner, 2003, s. 214)

Bytova politika jako takova, fize mit na vykonnost trhu Skodlivy vliv. Regulacautr
s byty mize dlouhodob destabilizovat &ekavani investdr. Mobilita domacnosti je ome-

zovana systémem regulace najemného.

Némecky trh s bydlenim je rozkkn do dvou odliSnych scéifia Zapadosimecké domac-
nosti maji vysokou kvalitu bydleni, s jen malymeddly v piijmech nebo regionech. Prak-
ticky zde nejsou Zadné slumy nebo opnétrezidence. Mira neobsazenosti je nizka. Stary

bytovy fond ve vnitnich méstech byl rehabilitovan nebo zveleben.

Na druhé stranhvychodorkmecky bytovy fond si stale nese znamky socialisRfillizné
polovina vicepodlaznich budov ve umitch méstech nese stopy poskozeni, mnoho jich je
nepouzitelnych. Jsou zde velké ogungt plochy, zZasti v rozkladu, Zasti jako poastatek
socialniho mistského planovani. Mira neobsazenosti je gradvysoka, také kidi nevyre-

Senym restittnim narokim.

Povaléna gednesti, ktera obyvéaretina obyvatel Vychodniho d&hecka, paebuji rehabi-
litaci, ¢asto jako ésledek mé# kvalitnich standarila konstruknich vad, Spatné izolace, a

¢asto pro svou jednotvarnost. Je zde nedostateklslzamistnani a nevyhovuijici infra-
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struktura. ProtozZe jsou tatdguinesti paad preferovanym mistem k bydleni ve Vychodnim
Némecku, lze dekévat, Ze se stanou problémem hned, jaknfijenp vzrostou a vnihi

meésta projdou restrukturalizaci. (Balchin, 1996,2). 5
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5 VYBRANE PROBLEMY BYDLENI A BYTOVE POLITIKY
NEMECKA

Vyvoj bytovych trhi v regionech Mmecka je charakterizovan procesgtu a smrdovani

se.
Paralelnost smt®vani a éistu je dana jednotlivymi segmenty na trhu, kterjgou:
- Regionalni zvySovani nebo sniZzovanéfoobyvatel
- Starnuti spolkénosti
- Rozdleni a heterogenita poptévajicich
- Rostouci zajem mezinarodnich investor

Na z&klad téchto faktofi se musi fizpasobit bytova politika, podnikatelé v bytové oblasti

investdi, stejre jako wdecké monitorovanithto proces. (Spars, 2006, s. 11)

5.1 Vliv starnuti a imigrace na vyvoj mést

Tento vyvoj postihl vSechny typy &st, coZ jsou velkosta, stedni nésta a malorsta.

V praiméru vykazovaly mista mén priznivy popul&ni vyvoj nez venkov. VSeobeg&mpro-
bihal vyvoj populace dynawigji a tim pozitivreji ve méstech uvnit méstskych regiofi
nez mimo &. Analyzy ukazaly, Ze sdni a mala &sta se vyvijeji etelre |€épe nez vel-
komésta. Tim padem #&dni a mala &sta uvnit méstskych regioti realizovala v letech
1995 az 2005 jfristky obyvatel, zatimco velko¥sta zaznamenala lehké ztraty. Naproti
tomu stedni a mala &sta, ktera nelezi v #éstskych regionech, byla postizena Ubytkem

obyvatel, ktery postihl viceigdni nez mala #sta. (Gatzweiler a Maretzke, 2008, s. 17)

Venkovské obce uvriitméstskych regiof, stejré jako vreé, zaznamenala oproti dstim

pozitivni vyvoj populace.

Tim, Ze umrtnost v zapadémeckych ndstech se&im dal mésg vyrovnava pilivu obyva-
tel, mela by se tato &sta fipravit na to, Ze v kratSirti delSim¢asovém Useku zaziji kle-

sajici populani trendy a dalSi starnuti obyvatel. (Gatzweilétaetzke, 2008, s. 17)

Problematicky je vyvoj bezprdasidre pro vychodotmecka rdsta lezici mimo restské
regiony. Nepiznivé social ekonomické podminky jsou doprovazeny daleko nadgr-

nym Ubytkem populace a vysokou intenzitou demogkéfio starnuti. ProtoZe je demogra-
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ficky potencial dlezitym existeinim faktorem pro rsto, respektive region, nevyviji se
tyto trendy piznivé pro atraktivitu &chto nest a jejich Sance v konkurovani ostatnigsm

tam a regioim.

Zadné impulsy pro regeneraciést se z tohoto demografického vyvoje, to znamena ze
zmeén ve \&kove struktile obyvatel, zvySujicim se trendu Ubytku populaggeavidatelné
migrace, nevyvinou, jed# Ze by doslo k razantnim Zméam v podminkach. Pokudilvec,
tak pozitivni demograficky vyvoj zaznamenaji pozapadotmecka mala a sdni nésta

uvniti meéstskych region.

S ohledem na celkovou situacist, jsou spiSe ve vlivu nového trendu rozvogsnpro-
pagujicim reurbanizaci aigchod z absolutni k relativni dekoncentraci uvnigstskych

regioni S mirnou pevahou koncentrace perifernich oblasti nad venkousk

Pokud se ma utvi uspsSna politika ndst, je nutné fipravit takové podklady, aby se¢s:
ta stala atraktivnimi pro bydleni, praci isggthovalce. To by ale s¢asr¢ znamenalo, Ze
mére zvyhodiované nésta a regiony, ze kterych se lidéhsiji, se ocitnou v je§ttézSi po-
zici ke zdolavani vyzev demografickych a globalniahn. (Gatzweiler a Maretzke, 2008,
s. 17)

| uvniti kazdého résta existuji popukané rostouci a klesajici oblasti. K analyze takového
vyvoje ale nestd posuzovat jen pohyby populace — tedy porody ailmebo sthovani a
migraci, jelikoZz demograficky vyvoj v Zapadni Eveoje charakteristicky i starnutim spo-
le¢nosti. (Sturm a Meyer, 2008, s. 52-60) Nelze sarjo® otekavat, Ze vSechnadsta
vykazuji stejné #kové slozeni. Mnohem vice maji nékevou strukturu obyvatel vliv roz-

dilné regionélni ekonomické a soci&kulturni podminky.

Z toho vyplyva, Ze nejmémezletilych dti a mladistvych Zije s 12,8% ve vychodarec-
kych mestech s vyjimkou Berlina a nejvice s 16,7% v indaktich néstech zapadniho
Némecka. V kazdéemifpadt Zije v nimeckych velkonsstech mé# nezletilych nez je spol-
kovy praimér, coZz je v prvni linii vysledkem suburbaniméch proces rodin s d@tmi.
(Sturm a Meyer, 2008, s. 52-60)

Pokud posuzujeme druhy konetkavého spektra, tak nejm&nbyvatel starSich 65 let Zije
s 18% v Berli a nejvice s 21,5% ve vychodmneckych a s 21,1% zapadomeckych
industrializovanych velkogstech. (Sturm a Meyer, 2008, s. 52-60) Nevyvazekawa

struktura ve vychodameckych nistech je dsledkem masivnich migkaich proces po
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sjednoceni Bmecka. Pro Berlin jetdezity efekt hlavniho rsta, jelikoZz se sem lidéssiu-
ji za praci, ale starajmyslova nésta zapadniho &necka trpi, i pes masivni restruktura-
lizaci, odchodem pracujicich a suburbanizaci roghjichz gedkové se fistthovali za

pramyslem.

PredevSim zapadémecka ndsta jsou typicka imigraci pracovnich sil a jejiahdin ze
zahranti. V dnesSni dob zalozili zZistavsi imigranti prvni generaci penzis€Celkow vSak

populace imigrarit je vyrazé mladsi ¥koveé struktury nez generace rezident

V praméru imigranti ugednostiuji jako misto k bydleniéasti vnitnich nmest. | rodiny
s détmi, které maiji cizi fislusnost, Ziji vice ve igdnich ndstech, zatimco rodiny £mec-

kou pisluSnosti ufednosiiuji bydleni na okrajich #st.

Diky neustale klesajici porodnostiipe proti ,smrgujicim procedm® piasobit jen imigra-
ce. JelikoZ imigranti ze zahra&hijsou &tSinou lidé z agrarniho prdsti a spiSe s nizSim
vzklanim, vyZzaduje tento proces posileni investic ddhavani a kvalifikaci. (Sturm a
Meyer, 2008, s. 52-60)

Starnuti spokéné s internacionalizaci vede kémici se poptavce po zbozi a sluzbach odpo-
vidajici wku. Tato poptavka nefie byt ve vSech #stech a rsstskychcastech stejnd,

jelikoz predevSim naroky imigrafitse liSi podle prostdi, ze kterého pochazeji.

VSechny tyto Uvahy maji nasledky pro mistni bytow, které se musi nadale rozliSovat.
To, jestli vSemi touZzebné&dni bydlet ve vnihim nmést, se realizuje, zalezi na mnoha fak-
torech, jako je pravni prasdi, financovani, stefjako rozlina vnitni a vrgjSi konkuren-
ce. VSeobech rostouci mezinarodni mobilita ma velky vliv na igdai prostedi mest.
(Sturm a Meyer, 2008, s. 52-60)

5.2 Depopulace v novych spolkovych zemich po roce 1989

Severojizni migracedmeckého obyvatelstva, na niZlmznany vliv specifické nastaveni
ramcovych podminek v &necku v letech 1989-1990, se projevila ambivakgntoz Fi-
spilo k vyraznym rozdiim v regionalnim rozmi&hi obyvatelstva, jakoZ i ke z&@ym
diskrepancim v jeho sloZeni.

Zatimco severni spolkové zémémecké obyvatelstvo opoutd, jizni spolkové zembyly
tim, kdo z jeho fesunii profitoval. U severoémeckych spolkovych zemi Dolni Sasko a

Slesvicko-Holstynsko byla ztratasmeckého obyvatelstva, ktera se dostavilaislebku
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vnitronrémecké emigrace vzdy kompenzovaiipodem zahratnich imigrant. Obdobr
na tom byly i oba rstské staty Hamburk a Brémy. Brémy mohly dorovn&eitu rg-
meckého obyvatelstvaighodem cizind. Hamburk nél a ma na severudhecka v mnoha
ohledech vyjiméné postaveni, a proto byl a je l&kavym cilem ngencizince, ale i pro
némecké obyvatelstvo z ostatni¢hsti Spolkove republiky &mnecka.

Alarmujicim gipadem bylo a je Meklenburskdd@ini Pomeansko. V pipad této severni
spolkové zer& nebyly p@ty odchozich v dostateé mte vyrovnavany péem now pii-
chozich, pip. now narozenych. Naproti tomu oba jiZzni spolkové srpresurii némecké-
ho obyvatelstva profitovaly.ifkladem naiistu obyvatelstva vigledku imigrace a v sou-
vislosti s tim konkurentem MeklenburskéeBniho Pomianska v migréni problematice
bylo a je Badensko-Wirttembersko. Zatimco MekleskowRedni Pomgansko ztratilo v
letech 1990 az 2008 ve prasp jinych spolkovych zemi celkem 615 426 obyvatehec-
ké narodnosti, usidlilo se v Badensku-Wirttembenrg&ustejnémcasovem obdobi nev
celkem 2 072 175 osob €meckou narodnosti, coz Zmg& prispélo k nerovnomirnému
rozmiséni obyvatelstva v SRN. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40)

Hlavnim divodem pro vysoké gty vystthovalych z Meklenburska#®dniho Pomianska,
resp. no¥ pristthovalych do Badensko-Wiurttemberska, byl vznik zoeleeé situace aip
leZitosti, které vyplynuly z padu Berlinské zdi @askedovného dmeckého sjednoceni. Na
jedné straéito byl katastrofalni stav meklenburskeho a ptanekého hospodstvi, a s tim
souvisejici dramatické pairy na mistnim pracovnim trhu, na druhé straysoce pozitiv-
ni image Badensko-Wurttembersko ve spolkovéttithu, co se hospodské vykonnosti a
kvality Zivota tyka.

Druhou nej¥tSi migr&ni ztratu, resp. druhy nejisi migra&ni zisk, bylo mozné pozorovat
v prvnich letech nového stoleti. Toto zvySenétporysehovalych, resp. navpristéhova-
lych, je mozné vysstlovat jednak tim, Ze &mecko muselo v obdobi po roce 2084t
dopadaim hospod#ské krize, které se promitly mj. i do situace nacpvnim trhu, jednak
rovnéz tim, Ze pelom stoleti byl vniman ze strany obyvatel Mekleska-Redni Pomo-
fanska jako symbolickyipvrat, a tudiz jakéas podniknout zasadni Zmu. Sodasré je na
n¢j mozné pohliZzet jako na odpal na jen velmi pomalu &tkopadr se zlepSujici mistni
stav s ohledem na situaci na zdejSim pracovnim trifavei plati, ale také hospodskou
jednolitost, kvalitu vysokého Skolstvi, st&jjako Uroveé Zivotniho standardu ve spolko-

vém srovnani. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40)
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Naproti tomu ziskavalo Badensko-Wiurttemberskcijeite na své pozitivni image a bylo
na ni nahlizeno jako na vzorovou spolkovou zemizgjkci lepSi vyhlidky. Jigtswij pri-
nos nely i reklamni kampa a kampé orientovana na ziskani sympatii, které provazel sl
gan ,My umime vSe. Krofspisovné smciny.” Ty odstartovaly na konci 90. let a Baden-
sko-Wirttembersko se v nich snazilo ziskat si syiepazbytku Nmecka, a zatraktivnit
se v jeho ¢ich. Svou roli sehral faktor regionélni image, téaktor spiSe psychologického
razu, ale zajisté také wipact Meklenburska-Redniho Pomianska. S ohledem na vyse
jmenované body #ta vSak image této severni spolkové Zerpravidla negativni ndboj a
sami obyvatelé se citili byt st&v do pozice outsidér ktei uzavirajitadu. Tato zveti
pfisuzovana pozice byla nasledreflektovana i do jejich vlastniho hodnoceni seama,
resp. jejich vlastniho regionu a potazmo jejich deské spolkové zeen | tato na prvni
pohled, zdanliva malichernost, rozhodla v minulassn&ru migrace v neprogph Me-
klenburska-Fedniho Pomianska.

Pro ol# spolkové zer plati, Ze to byli po roce 198%gaevsim mladi lidé, kdo opotibt
Meklenbursko-Redni Pomgansko, a kdo se néwsazoval v Badensko-Wirttembersku. V
piipadt Meklenburska-Redniho Pomianska ndlo migraini chovani odchazejiciho obyva-
telstva sili selektivni raz. Byly to hlawnmladé svobodné Zeny véku mezi 20 a 25 lety,
které v minulych letech této spolkové zemi ukdzalg zada, coz vedlo k tzv. feminizaci
migrace. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40) K minst ktera si tato migeami skupina volila za
cilova, patily vedle sousednich spolkovych zemi a spolkové &edeverni Poryni-
Vestfalsko, ob jizni spolkové zer Badensko-Wirttembersko a Bavorsko. Vyrazné se-
lektivit¢ migratniho chovani nahraval mj. fakt, Ze mladi lidé jsomse zmin tykd, obecé
mnohem flexibilgjSi, nez je tomu u starSi generace. Jsou v mensi firovani na misto
svého fivodu a navic jsou skupinou, kterou zasdhne negiektrum informénich zdro-
ja.

Tendence migkiho chovani obyvatel Meklenburskeéeini Pomeansko se nejfatai
Sim zpisobem projevily v demografické strukéumistnino obyvatelstva, co déku a po-
hlavi. Selektivni charakter migrace, projevujici adchodem mladych svobodnych lidi
dramaticky podpil nakraceny trend starnuti zdejSiho obyvatelstva. Vzhledevelkému
mnoZstvi mladych svobodnych Zen, které odtud odegledeslych letech, se &kterych
regionech na vychadtéto spolkové zemvyrazré snizil p@et potencialnich partnerek,
resp. manzelek, pro mistni muze, a v souvislosthgaké pdet potencialnich matek. Sni-

Zeny pdet potencialnich matek, a navic trend snizujicpemdnosti, nenahraval, resp.
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branil a brani prozenému firastku zdejSi populace, a tudiirpzenému rozvojtady re-
giona této spolkové zen

Odliv mladych lidi celko¥, jakoZz i ztrata mladych Zen ve svych specifickikomsekven-
cich, se odrazeji i ve tiidmistni spolénosti. Na mistech jako jsoudipranini oblasti na
vychodt spolkové zem jmenovit v prvétrads zemsky kraj Uecker-Randow, vedle sebe
najdeme jednak tzv. provini mladez, kter&eka na prvni vhodnouritezitost opustit po
vzoru svych vrstevnikrodny kraj, jednak mladé muze s nelichotivym speteskym profi-
lem, ¢asto nezawstnané s nizkym dosazenym ¥léhim, jednak starnouci obyvatelstvo
bez poteby nenit misto svého {sobist.

Tato seskupeni obyvatel, ktera setslddku selektivniho rdzu migracéhem minulych
let utvaila, maji i své osobité projevy chovani. \igta tu generace, ktera Zije v daftén
normali€, a ktera si v&puje chybné socialni navyky. Jedna se o rodinyickiznjsou po-
tomci dlouhodob nezandstnanych rodia Ziveni faleSnou fedstavou, Ze takto Ize fungo-
vat. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40) Jednim z vaznyoblpmi, se kterymi se mistni spole
nost mj. potykd, je sklon k naadgmmé konzumaci alkoholu u zdejSich niuale také kon-
zum alkoholu a drogové zavislost u mladistvych.

DalSim uskalim, které Gzce souvisi s odchodem rnoladidi z Meklenburska-fedni Po-
moranska, je nedostatek pracovnich siedevsim vytdenych kvalifikovanych odbornik
Vzhledem ke skutmosti, Ze v Meklenburskui®dnim Pomtansku dlouhodabchybi od-
borre kvalifikovani lidé, je mozné se domnivat, Ze ta lovdit o urcitém projevu feno-
meénu zvaneho ,braindrain®. Ten se tu neuskiutge prostednictvim politickych zasdhze
strany Baden-Wirttemberg, jako jsou hapaborové kampan ale probiha v wkledku
vysoce pozitivni image, a vySe zramych vyhodnych Zivotnich podminek v této jiken
mecké spolkové zemi, a naopak negativni image Mékleska-Pedniho Pomianska a
tamnich nefiznivych ramcovych podminek.

DalSim disledkem odlivu obyvatelstva je Zma v mistni nabidce sluzeb. Ta se vyvijela a
velmi prav@podobre také do budoucna bude vyvijet ve pradpstarsich lidi. Rozsah slu-
Zeb pro mladé lidi naopaitdnul a vyhledov Ize v tomto sréru predpokladat, Ze sluzby
pro mladé lidi a rodiny s&aimi budou zdrazovat, anebo nékterych mistech dokonce upl-
né vymizi. RovréZz kupni sila mé& sldbnouci tendenci a lzekavat, Ze bude oslabovat také
do budoucna. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40)

Dale je nutno jmenovat zimu v sidelni struktie, ktera se dotkla zejména regdionbliz-

kosti polskych hranic, jakoZz i ostrovniho osidleviylidnovani malych a g¢dnich obci se
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rovna vaznému ohrozeni jejich fummosti, resp. existence, coz jgvddem pro sdruzovani
obci prostednictvim fiznych reforem Uzemniho, resp. spravnéhereni. V neposledni
fak je depopulacefinou klesajicich cen nemovitosti. Situace na trimemiovitostmi
vedla v minulych letech na jedné st¥antomu, Ze bytové prostory, které nebylo mozné
dale udrzovat, byly zbourany, na druhé stryly byty na hranicich s Polskem, které opus-
tili némecti obyvatelé, no¥ obydleny polskym obyvatelstvem.

Na pozadi alarmujicictisel migr&nich statistik a dramatickychisledki vyplyvajicich z
depopulace této spolkové z&me mistni politicka scéna jednotna v nazoru, devabyva-

tel, v rozsahu ve kterém sél & uplynulych letech, jeféba zastavit, resp. omezit. Saar¢

je zemska politika i@swdcena o tom, Zze se Meklenburskiefni Poméansko musi stat
atraktivnim mistem nejen pro mistnfegevsim mladé lidi, ale musi se stétgilivé také
pro mladé z ostatnickasti NNmecka. Jeteba, aby se stalo plnohodnotnym prostorem pro
kazdodenni zivot.

Nazory jednotlivych politickych stran zastoupenyah zdejSim zemském parlamentu se
vSak rozchazeji v okamziku, kdy dojde na otazkkyrnazpisobem by se #hfeSit problém
vylidnovéani. T hlavni oblasti — sociélni politika, politika p@amiho trhu a vzélani, pro-
strednictvim kterych je mozné vytiio ramcové podminky, které byippely k zmirreni
depopulace, hrély roli vipdvolebni kampani 2006, u vSecktipod z& 2006 v zemském
parlamentu, fadujicich stran. Jednotlivé navrhy hmeSeni této problematiky se ovSem
znan¢ odliSuji podle toho, jakou pozici a jaké principgstavaji tyto strany v rdmci poli-
tického spektra. Kroghtoho je teba poznamenat, Ze vSechny doposud podniknuté kroky
které byly &inény s cilem omezit vylitlovani, se ukazaly jako nedostateé.

Mezi ré pati i zaloZeni agentury ,mv4you”, ktera vznikla v e02001 z iniciativy zemské
vlady sloZené z levice a socialnich demaokrdtento projekt, jehoz gwodnim poslanim
bylo ziskat zpt krajany, ktéi odesli za &stim jinam, a ktery se zatifoval na intensivni a
dusledné informovéaniéthto lidi o moznostech, které se jim v jejiciivpdni domovig
nabizeji, byl sice originalni, avSak své poslanilpén ve velmi omezené ii@. Tento fakt,
vedl v roce 2009 k rozhodnutii@mit hlavni cil tohoto projektu a zefektivnit jetimnost,

a tak se tato agentura prémia v instituci zprosedkovavajici odbokn kvalifikovanou
pracovni silu a provazala svéinnost s mistnim hospoigdvim, resp. mistnimi firmami.
(Hamplova, 2010 s. 37 - 40)

| pres pronény Vv jeji struktite, vSak astava aktivita a snaha této agentury spiSe okrajovo

zalezitosti. Navic nelze opomenout skutest, Ze efektivnost ogani, kterd jsou provede-
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na dnes, se projevi teprve v dlouhodobém horizovitakamziku, kdy jsou op#gni po-
ttebn& k omezeni odchodu obyvatelstva z MecklenbtPeé@niho Pomianska, resp. kro-
ky nutné k vytvéeni @giznivych ramcovych podminek, zavislé na realizdoudodobych
strateqii, jevi se principiélni odliSnost post@dnotlivych politickych stran, neochota spo-
lupracovat a nedostdt@a objektivnost, jakoz i gtani vladnich stran v jednotlivych
funkénich obdobich do jisté miry jakdgkazka. (Hamplova, 2010 s. 37 - 40)

5.3 Revitalizace panelovych sidlig

Ve wtsSim nefitku se bytové domy z pariestavily v Evrops po 2. s¥étove valce. Ve vélce
byla v rekterych zemich zidena velkacést bytového fondu. V Zapadnim i Vychodnim

Némecku to bylo kolem 20% zcela Zanych a 25% poskozenych byt

Panelové domy byly jednou z redlnych moznosti hdmdavystavby k ziskani bydleni
v cenov dostupnych bytech. Préavo |ze pokladat za spaley jmenovatel vystavby dain

panelovou technologii v zdpadni i vychodni Exrop

Jinou otazkou je rozsah této vystavby a udrzbaapadni Evrop byla tato vystavba od
samého peatku povazovana za vhodnou pro socialni bydlermpodminkach trzni ekono-
miky se porgrné brzy vytv&ela socialé homogenni vrstva uzivatel najemnik. (Dupal,
2010)

V sidlistnim bydleni se prakticky ve vSech zemicbjqvily zavazné nedostatky spojené

jak s vystavbou, tak zejména s udrzbou. K hlavnéshostatkm seradi:

e zavady u znéného pétu panelovych doiin jsou v pouzitych stavebnich materia-

lech, Zasti i ve stavebnich pracich,
» projevilo se zpozehi v rekonstrukci a nedostatky v udézb

* obtize s financovanim vystavby i provozii pstoucich nékladech fiplizeni se

k nakladim v ostatnich bytovych domech,
* nizka Urové obtanské vybavenosti

» prohloubeni rozdil v kvalit¢ bydleni v novostavbach a panelovych domech.
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V Némecku se po roce 1989 bylo nutné Z&tma postupnou integraci zcela rozdilnych
ekonomik v zpadni a vychodtésti statu. V SRN byloifiom potebnéfesit i problemati-
ku neobsazenych hyt Mnohemcasgji bylo proto nutné fikrocit k demolicim, pipadré

casteénym demolicim bytovych dotn (Dupal, 2010)

V zapadnich spolkovych zemich bylo v ramci sidli#bnbydleni tebareSit rovréz neobsa-
zené byty, cozZ bylo spojeno s malou, respektivedjiei socialni pestrosti bydlicich obyva-

tel.

Némecka sidlidt secleni na sidlid&t v zapadnich a vychodnich spolkovych zemich. Rozdi-
ly jsou v rozsahu bytového fondu z panele vyvoji, kterym sidlig&t prosla. Ukazuji na

znanou prevahu sidlistniho bydleni ve vychodnich spolkovgemich.

Wychodni spolkove zemé Zapadni spolkové zeme
aihste umistovana na oxsag slchiste ve vnitfnim meoste
st na pledméstich
wislavba sidlist dotovand ze
siclhistd nebyla dolovana
statniho roFpoctu
sidlisté se zanedbanou udribou T
§ A o E sidhitd rmagl ni2sl
aviak odpovidapicl promarmarmu :
i standard Dydiend
standargdu Bydien
g " 2uyiuge sesaaalni
SO0 segregace se wakytu)e ¥
=i L WL GST
migrace nizka, tendence ristu migrace vysoka
podet necbydlenych byl se vsaky pocet neatydie
2vysill v dusiedku plesidien) do rych vty v Quskediu 105
sapadnich spolkowech zem touck socialnl wiludnosti

Obr. 4 Rozdily ve vystawbsidli¥ ve Vychodnich a Zapadnich spolkovych zemich (asb-
portal.cz, 2009)

NejvetSi paet sidli§ a rovréz jejich velikost je ve vychodnéésti Berlina, dale pak

v Sasku, Durigsku, Sasku-Anhaltsku, Pdfta Hamburku.

Znany rozvoj panelové zastavby byl po 2éwwé valce zaznamenan v NDR. Statni pro-
gramy az do roku 1990 obséahly 3 milionyibytbytovych domech z parielOd roku 1980
byl zahdjen program jejich rekonstrukceitdina novostaveb byla stna jednotnou tech-
fasdadami. Vystavba po roce 1980 se jiz alagpokousSela oifizpusobeni k obrazu ést

pomoci historizujicich pruk FPriklady Ize nalézt v budovach na berlinské Friedicsse.
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V nekterych ¢astech nast grimykajicich k centru rsta se objevily i bytové objekty nizsi,
s menSim pétem podlazi.

Od roku 1980 se v Zapadninmemecku jiz nestasta zadna velka sidli&t stavajici byla
jes€¢ dokompletovdna stavbami s cihlovym ¢émtm, s menSim pem podlazi
a s uvolgnéjSim prostorem. Bkteré néstskéecasti s ¥tsi sidlistni zastavbou se staly neu-
ralgickymi sociélnimi body, poptavka po bydlenizke znan¢ snizila, a skteré byty #-
staly neobsazeny. Porovname-li velka sidliszapadni a vychodriiasti Nemecka, zjisti-
me hlavni rozdily. Neobydlené bytyrquistavovaly nap v Berlire v roce 2004 5,%

z celkového pé&tu byti. Na velkych sidlistich to vSak bylo 12 az 15 %u@al, 2010)

V SRN se po sjednoceni oboasti zend intervence do bydleni soisf’'ovala do oblasti
bytovych dont z panel v SirSim kontextu sidliSa jeS¢ SirSim zabrem v ramci prograin
piestavby mist. Uskuténovala se v pibéhu piti intenzitrg i rozsahem dosti odliSnych
etap.

V letech 1990 aZz 1991 se pouze tgi&al stav bytového fondu a vyjasvaly se vychozi
pozice pipravovaného programu. V obdobi 1992 az 1995 byltebeinocena velka sidlit
a Vv letech 1995 az 1998 se v dpaich vychazelo z vyrazné diferenciace rozvojovyych
tenciah jednotlivych velkych sidli& Léta 1998 az 2001 byla poznamenana prohloubenim
problému neobsazenych by posunem strategické koncepcaeteni sidliStni problema-
tiky v ramci ukolu pestavby nist. V obdobi po roce 2001 bytijat a uskuténovan pod-
purny program Restavba rést — Vychod, jehoz spémi je gredpokladano do roku 2009.
V roce 2002 seffpojil program Restavba rést — Zapad. Nacthto programech se podili
260 nest. Ve spolkovych zemich, na ministerstvu stavdlihie ve federalni viadprobiha

vyhodnoceni vysledkobou program. (Dupal, 2010)

Ve vychodnich spolkovych zemich nebyl v roce 199@lé vyuzivan téri 1 mil. byti.
V roce 2002 se jejich get zvysil jiz jen na 1,077 mil. byt Oproti gredchazejicim lém,

doslo k vyrazgjSimu zpomaleni néfznivé tendence. (Dupal, 2010)

Do roku 2007¢inila podpora ze statniho rozfita 800 mil. EUR. V letech 2006 az 2007
byl ro¢ni rozp@et programu zvySen o 20 mil. EUR na celkem 110 ElIR. Po 5 letech
trvani programu (do konce unora 2007) bylo modenrano 193 tisic byta dosazeno vze-

stupu podilu trvale obsazenychibgt 14,6 %. (Dupal, 2010)
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Podle udaj ze spolkovych zemi v roce 2004 bylo pomoci freaiti z programu Restavba
meést — Vychod asanovano 30 tisic dpya z prosiedki spolkovych zemi 14 215 hytPro
dalSich 95 tisic byt urcenych k demolici byl ziskantislib poskytnuti podpory. V jbéhu

8 let (2002 az 2009) ma byt takto podle programenavovan bytovy fond v rozsahu
350 tisic byt. Podle programuiestavba rést — Vychod pijemci prostedkii vynakladaji
tyto prostedky na demolice a obnovu v pém 59 : 41. (Dupal, 2010)

Krom¢ progranti Prestavba rést — Vychod a Restavba st — Zapad jsou aktivnvyuZzi-
vany programy Socialni ¢sto a Ochrana pamétek. Do budoucna se program Ropee
stavby nést v podok programu Restavba — Vychod bude uplavat formouieSeni struk-
turalnt-ekonomickych probléihnmést a obci, zejména dst, které se jiz dostaly do zavaz-
n¢jSich potizi. Plati to ipro program rd3tavba — Zapad adalSi programy.
Novela zakona o oddluZzeni obsahuje ustanoveni mpiomeEstim a bytovym podnikm,

ve kterych dochazi k zvySovani o neobsazenych hyt Pro obdobi let 2001 az 2010
byly k tomu v¢lerény prostedky v rozsahu 930 mil. EUR. V roce 200%ala vlidda usne-
seni 0 zvySeni pragdki o 200 mil. EUR. (Dupal, 2010)

5.4Finanéni dostupnost bydleni a privatizace bytového fondu

Na modernizaci bydleni jsou orientovany zvyhé&uh Uvry v rozsahu 3,1 mid. EUR (298
tisic byf). Uvéry se snizenou Grokovou sazbou v rozsahu 5 mlid. BERuplaituji

v modernizaci otopnych soustav, Wm oken a dalSich zateplovacich dpaich
(350 tisic byt). Cerpat podprné prostedky je mozné za podminky, Ze Uspora tepla bude
stejna jako spoeba u novostaveb.

Sumarr se podpory do obnovy a modernizace bytového fawlisted’uji do daiového
zvyhodreni u najemniho bytového fondu a u vySe uvedenyapijraych program. Zhru-

ba 5 mld. EUR je fitom vynakladano naifspsvky na bydleni (Wohngeld). Z evropskych
strukturnich fond jsoucerpany prosedky na rozvoj bydleni v novych spolkovych zemich
a vychodnicast Berlina. V letech 2000 az 2006 to bylo 21,6.r&dR, do roku 2013 se
pocita se 100 mid. EUR. (Dupal, 2010)
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Finartni podminky jsou &sSinou ve vSech regionech identické, naklady nsawvymi a ceny
stavebnich pozenikklesaji ve srru hodinovych rai¢ek od jihu k zdpadu, severu a vy-
chodu. Od konce devadesatych let se naklady nawystvyvijely rozdil& ve srovnani
vychodu a zapadu. &oliv tyto rozdily mizou bytcasténe zpisobeny rozdilnymi regio-
nalnimi preferencemi,ifklad padajicich stavebnich nakiade vychodnim Nmecku uka-
zuje velky racionalizéni tlak, a v gkterych gipadech dokonce téhznicujici tlak na sta-
vebni paimysl. (Wohnungsmarkt-Atlas Deutschland 2010, 2011)

NejdrazSi pozemky jsou v zapadniménecku, Bavorsku, Hessensku a Badensku-
Wirttembersku. Ceny stavebnich pozémkhlavnich ndstech &chto stal a v dalSich
meéstech &chto stat jsou o 100 — 300 eur drazsi nez v jinych stat¥giznich statech jsou
vysoké ceny #Sinou v hlavnich rstskych aglomeracich. (Wohnungsmarkt-Atlas
Deutschland 2010, 2011)

Podle adaj v atlasu bytového trhu dhecka pro rok 2010 se daji stanovit progndzy pro
tyto oblasti:

* Budouci vyvoj regionalnich cen iyt

Na bazi budouci poptavky a vyvoje nabidky budowssd najmy a kupni ceny liydo
roku 2025 ve ristech Freiburg, Freising, okrese Mnichov, Starnjdegdelberg a Erging.

* N4jmy
NejvysSi najmy v pmméru pres 10 eur za metttvereni mesicné budou v bytech
v Hamburku, Mnichow, Frankfurtu nad Mohanem, Bewriistred), Starnberg, Disseldorfu

a Stuttgartu. S gmérnym najmem 3,50 eur za maettvergni nesicné se Zije levji

v regionech Annaberg, Vogt-Landkreis, Bad KissingafVittenberg.
e Kupni ceny byt

NejvysSi ptimérné trzni ceny byt dosahuji svice nez 3.000 eur za métrergni
v Hamburku, Mnicho¥ a okoli, Rugen, Heidelberg, Frankfurtu nad Mohan&aden-
Badenu, Berlia (stted), Freiburgu a Dusseldorfu. Naproti tomu za o nizké ceny
jsou k mani byty v Eichsfeldu, Hildburghausen, Nierg a Demmin s gmérnou kupni

cenou pod 650 eur za métveresni. (Wohnungsmarkt-Atlas Deutschland 2010, 2011)
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Rok co rok ztrati na 100 000 layswj status socialniho bydleni. V minulosti byla vnimaa
jako podminka sociadtnvyvazené bytové politikyi¢tina socialnich a cendwazanych
byt

Ty casy jsou pry. Nagiklad v Berliré zistalo po provedené privatizaci v roce 2006 uz jen
9 % v zapadnéasti a 24 % socialnich hiyve vychodniasti. Ale Drad’any swij fond pro-
daly aplrg, a velkongsta s vice nez 200000 obyvateli maji komunalni IpgalivySi kolem

8 %. (Wohnungsmarkt-Atlas Deutschland 2010, 2011)

Zatimco v minulosti se dalo vychézet z toho, Z® idobu financovani obecni podnikani
v bytové oblasti bude pronajimat volné majetki gpodni hranici trhu nizkofgpmovym

domacnostem, je tato jistota, i v budoucnu mociizetbk uzivani cen@vvyhodné byty,

viv s

Rozdilné ndzory na privatizaci se daji vystihnceidvou bodech:

Kritikové privatizace si mysli, Ze soukromi investbudou ¢asto jednat podle strategie
Lvybirani rozinek z vantky“. Dobré a prodejné byty dod opravi a draze prodaji, takze
takovy objekt jiz nebude cenéwostupny pro chudsi skupiny obyvatel. ChudSi najem
pak budou odkézani na srazejici se zbytkovou nabsdkialniho bydleni, nebo se budou
muset pesthovat do horsich a mensich ly€asto museji byt rostouci najmy vyrovnava-
ny transferovymi platbami, jako napVohngeld, picemz dlouhodobvynos z prodeje pro

obce a jiné statni vlastniky poklesl.

Ptiznivci privatizace argumentuji, Ze zajem na odgaj€im bydleni je indikdtorem nevy-
uzitého potencialu cenového i s ohledem na vyugten Kdyz stat nebo obec drzi byty ve
Spatném stavutaieba s dobrym umyslem, aby zajistila nizké najemeéj to v kon&né
verzi nic jiného nez mrhani p&ndaiovych poplatnil. LepSi by bylo byty co nejdre
prodat a vyuzit tak potencial a ndklady na bydfer@ncovat z jinych zdré; Navic s ohle-
dem na vysoké zadluZeni, zejména ve velky¢bteth, je toto tiché plytvani nigjatelné.

Po fazi zvySovani urakpo sjednoceni &necka ma tento argument velkou véhu.

Druhy bod debaty se tyka otazky, jestli a zatoza jakych okolnosti se vytigji oZzehava
socialni témata. Na jednu stranu $edpoklada, Ze diky privatizaci se posiluje vé&stach
socialni segregace a socialni polarizace. Na drghranu je upoza@ovano na to, Ze prav
naopak se s mnoha socialnimi byty vytiyotyto socialni problémy a nejsou otazkou vlast-

nictvi.
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Celkow nelze ani u statnich nebo komunalnich vlastnicky@v na byty, natoZ u soukro-
mych investol, zajistit politickou wili garance dostat@ého socialniho bytového fondu.
V tomto pipadt maze nabyt dlezitosti dopthkova forma vlastnictvi. #edpokladem je

vlastni organizace obyvatel, tak jako maji bytouddtva a jiné alternativni formy dlouhou

tradici.

5.5Imigrace a socialré vyloué¢ené lokality

Masivni migrace Tunk do Evropy probihala v 60. letech minulého stol€#.nastala ife-
devSim z ekonomickychiastod, komunity tureckych pracovnikse gistéhovalo do zemi
zapadni Evropy. Bmecko pijalo nejwtSi paet pracovnilt z Turecka, coZz odpovidalo
jeho expandujici ekonomice, ktera iditovala pracovni sily. (Horrocks a Kolinsky, 1996,
s. 14)

Integrace Turk se stala ryze politickym problémem teprve nedawhensina, dlouho po-
nechana sama s@lbyla now definovana jako politicky problém, jako nositebsanilova-

telného, potenciath fundamentalistického islamu upriedd Evropy. U vyvoje turecké
mensSiny v Nmecku se musime zastavit u p&mve vnimani Turk a integrace muslim-

skych mensin jako celku.

V Némecku zije asi 1,9 milionu tureckych &@mi, tedy fiblizné tretina vSech cizint

K tomu asi 600 000&meckych obani tureckého nebo kurdskéhéyodu, tedy &ch, ktei

si zmenili obéanstvi.

Roku 1961 z&lo najiméni levnych pracovnich sil v Turecku prstouci pimyslova cen-
tra v Pordi. Délnici byli naléha¢ potteba zvlag poté, co berlinska dezastavila fliv
pracovniki z Vychodu. Zpoatku se pedpokladalo, Zze se Turci jako hostujici pracovnici
(Gastarbeiter), v Bimecku zdrzi jen &kolik let. Proto nedoprovazelo jejicttiphod zadne

integrani usili — nekvalifikovani &nici nemuseli ani mluvit gmecky.

Ukazalo se ale, Ze posilat Zané @lniky po dvou letech zh domi neni vyhodné a Turci
zatali zastavat déle. Hiimani novych zamgstnand se definitivié zastavilo Bhem krize
v roce 1973.

Turci tedy grestali opoust Némecko Upld, protoZze uz by proénebylo cesty zf z Tu-
recka, postizeného rowh krizi. Jejich situace se radikalznenila. Perspektiva delSiho

pobytu udlala z najemnych migraintzantstnané cizince. DalSi imigrace pak v praxi po-
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kracovala je& nekolik let slwwovanim rodin — muzi povolali své rodiny doemNecka.

Z Turki se pomalu stala de factéigichovalecka skupina. (Hesova, 2005)

Turci druhé generace, kiese uz narodili nebo vyrostli vdsecku, zaali chodit do Skoly.

Objevila se prvni smiSena manzelstvi.

Mezitim — Ehem osmdesatych let — ailvi, které se bez tureckyckldikt o deset let f-
ve neobeslo, mezitim prakticky zaniklo. Deindusizaece Pori postihla hlava nekvalifi-
kované Turky, kt§ maji dodnes v @iméru vySSi miru nezadéstnanosti nez &mci. Na
vin¢ byl predevSim jejich fivod — mnozi z nich byli analfabeti, a v prvni gexeéise mélo-

kdo z nich nad&il obstojné némecky.

Sociélni handicap se promitl také do pokoleni fefiéti. FinaSely si z domova nedosta-

tecnou nebo nulovou znalost jazyka a zedladaciho systému brzy vypadavaly.

Dnes jsou Turci zadstnani pevazre ve sluzbach, malych rodinnych podnicich, prodej-

nach, vyrobnach a restauracich. Vystudovala jeatnegast z nich.

Tureckd mensSina se mezitim stala neodmyslitelnatésti vSech &Sich riEmeckych ngst
a jejich lidovychctvrti, jako je Kreuzberg v Berlén Tam se také soustkni nezamistna-

nych a ciziné stalo klasickym socialnim problémem. (Hesova, 2005

Subkultury Kreuzbergu a jinych socidlslabych¢tvrti byly ozn&eny koncem devadesa-
tych let za paralelni spaleosti. Jinymi slovy za segregované komunity imiganuslim-
ského fivodu, které Ziji bez kontaktu s hostujici sgalasti v jakémsi statve st a

ohrozuji tak nejen spalenskou soudrznost, ale i liber&ldemokratickyad.

Udalosti 11. z& 2001, fakt, Ze atok byl pragdodobré planovan v Hamburku, vrazda
Thea van Gogha marockyntigt¢thovalcem atd., se zddaly potvrzovat dramaticky sicéna
kulturniho stetu s k@eny v paralelnich spalaostech. @vody ovSem nelezi jenom uvhit
némecké spolénosti, a v potizich, které ma tato spolest s imigraci. Islam se po rozpadu
sowtskeho bloku stal jakymsi ruSivym prvkem jako glmlh&yeopoliticky destabilizujici
faktor spojovany — zjednodu&er nagiklad s vadlkami na Balk&a na Kavkazu po roce

1992 a o deset let pogds mezinarodnim terorismem. (Hesova, 2005)

Vnimani islamu a turecké mensingtSinovou spolénosti tedy #stava zaloZzeno nagx-

sudcich a na jakési presumpci viny.
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Schematicky pojato, prvni generace ,gastarbi&itdelSi pobyt v Evrop neplanovala: Zila
prakticky v exilu, v ryze pragmatickém vztahu kmecku, s cilem financovat stavbu domu
nebo podniku v Turecku, kam také odchazela na p@iitoi vétSinou malo vzdani lidé z
chudych oblasti Anatolie se ,Turky” stali az ¥iMecku. Museli zde odloZit svou regional-
ni identitu a pijmout vizitku muslima a Turka. To vSe navzdorytiakze z Turecka prou-
dili do Némecka nejen Sunnité, aléatni Kurdoveé a fislusnici sekty Alevit. Dvojjazyni
Turci druhé generace uz vidi wWiMecku, kde vyrostli, sy alternativni domov. Zachova-
vaji si vztah k turecké vlasti, ale widecku planuji éstat acasto i gijmout nimecké ob-
canstvi. Jejich identita je vice individualni, akgprata mezi tlakem k asimilaci Zmecké
strany a sounalezitosti s Turky. Dnes dospifeéi generace {fpadré ,opoz&na“ druha
generace) tureckychsti narozenych v Bmecku. Totoiteti pokoleni chce byt také uznano
za Nemce, zarove se ale nachazi v jakémsi dvojitém problému uzeénnalezitosti: jeho
prislusnici uz nejsou ani Turky (do Turecka jezdieyayse na prazdniny) a j€&ani Nem-

ci (jako muslimové). Mmecky socializovani Turci p¥nproZivaji vyse popsany paradox:
jejich samozejmy pozadavek integrace seesfva s faktem, ze js@im dal vice — navzdo-
ry své dokonalédmciné a rimeckym Skoldm — vnimani jako muslimové, tedy jalatilk-

n¢ odlisni. (Hesova, 2005)
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6 NAVRH OPAT RENi PRO BYTOVOU POLITIKU CR
S OHLEDEM NA PRISTUPY BYTOVE POLITIKY N EMECKA

Ceska republika nema uspokojikeSeni bytové politiky. V jistém smyslu dochazi wdwé
politice k pozitivnimu posunu. Dosud dominovalo liteeralni pojeti bytové politiky. (Le-
bl, 2008)

Z novych materidl koncepce bytové politik¢R je patrny posun kifblizeni se tradinimu
evropskému pojeti bytové politiky. Toto pojeti jgdmé z mezivatmého obdobiCesko-

slovenska.

Aktualizaci vyZaduje fedevSim trh s obecnimi byty. Stale ma misto vineemylnou ruku

trhu a neustale se hledaji nastroje, které by zdalidg jeji pisobeni. (Lebl, 2008)

Bez souboru externalit, mezi nimiz dominuje regalaéjemného, nelze zabegpespoleten-
sky telné fungovani trhu bydleni a jeho ochranu. Uvedsmybor externalit je totizipdpo-
kladem respektovani jednoho z princikomunitarniho prava, v posledni dobnan¢ frek-
ventovaného, a sice Ze zakon ma chranit slabgiusta vztahu. (Lebl, 2008) S#j$im na trhu
bydleni je nabidka, vlastnik bytového objektu, kteabizi k prondjmu a mé postaveni mono-

polisty.

Neni dokoien gechod od regulovaného ndjemného k trznimuc&sna bytova politika je v
rozporu s podstatou trzni ekonomiky, existuje nddle nijemné. To znamena, Ze&asky
zakonik jen prodluzuje stav, kdy cena ndjemnéhapedada kvalig a lukrativi€ bytu. Pravni
Gprava je nevyhovujici z pohledu nevyvdZeného pestia pronajimatele a néjemce
v ngjemnich bytech.(Lebl, 2008)

Nedostateéna pravni Gprava je hlagv ndsledujicich oblastech:

- nedostaténa oltanskopravni Uprava — stavajici pravni Uprava vietsinbyti je nedosta-
tecnd a vyZaduje revizi, stejrtak je teba no¥¢ upravit pravni Gpravu ndjmu bytu, ktera
bude odpovidat modernim Upravam vitata deregulovanych trzich najemniho bydleni.
Oh¢ oblasti jsou zahrnuty dofipravovaného kodexu ¢hnského prava. K provedeni ko-
dexu vSak bude nutné&ijnout dalSi pravni fedpisy — zakon upravujici povinnéepody
druzstev, nebtato Uprava nebyla do kodexiepzata a provadi pravni pedpis, které
kodex fredpoklada v oblasti viastnictvi liyt(Koncepce bytové politik¢R do roku 2020,
2011)
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- chykgjici Uprava pl&ni spojenych s uzivanim bytu — dlouhodalbybi komplexni pravni
Gprava poskytovani a ro#idvani plréni spojenych s uzivanim bytu, stavajici Uprava je
roztist€na nejen z pohledu jednotlivych déuplnéni, ale i z pohledu jednotlivych forem
bydleni. Tento stav sniZuje pravni jistotu a vymahmost prav uzivatéla viastnik byt.
Existenci takovéhofedpisu pedpoklada i pravni Uprava najmu bytu obsazena exaed
(Koncepce bytové politik¢ R do roku 2020, 2011)

- problematick& Uprava roztiovani tepla a teplé vody — naklady na teplo aotepilodu
jsou jednim z nejvySSich nakiada plreni spojena s uzivanim bytu. Stavajici pravni Upra-
va tak byva pedmétem ¢etnych dotai a rozpo@. Opravignost tchto argumerit je treba
prowefit v ramci revize vyhlasky upravujici rogdvani naklad za toto plgni. V ramci
piipravy obecné Upravy pro ragdvani naklad na plreni spojena s uzivanim bytu bude
prvotrs zakotvena dispozitivnost této tpravy. (Koncepcwd politiky CR do roku 2020,
2011)

- chykgjici definice bytové nouze jako socialni udalostipakovag se objevovaly snahy o
legislativni Upravu socialniho bydleni. Dosavadystupy vSak swiuji k definici pojmu
socialni bydleni progtdnictvim institutu bytové nouze. Nastroje podpsogialniho byd-
leni by se tak mohly zattit nateSeni bytové situace osob v bytové nouzi. Bytovéepy
zahrnuji moznost uzivat prostorigobily k obyvani, moznost uchovat si soukromi a udr
Zovat spoléenské vztahy a mit pravni jistotu uzivani. Bytovmuzi je teba definovat
nikoli stanovenim skupin osob, ale ptesinictvim socialni situace, ve které se osoby na-
chazeji, ve spojeni s bytovou patiou, ktera neni uspokojena nebo jejich kombinaci.
(Koncepce bytové politik¢ R do roku 2020, 2011)

- problematika trvalého pobytu — problematika téyed pobytu vstupuje do mnoha oblasti
bydleni. S existenci a vznikem trvalého pobytu jg8ak spojenygasto spory a problémy
(nap. exekuce). VSechnyidledky existence€i neexistence trvalého pobytu byeiy byt
podrobeny revizi. (Koncepce bytové politikR do roku 2020, 2011)

- nedostatény rozsah kompetenci SFRB — pro ustaveni SFRB s&édoiiniho nastroje by-
tové politiky, pro realizaci nastnjfinancniho inZzenyrstvi a zapojeni do implemeimnia
struktury Evropskych fondje treba doplnit zakon o fondu. (Koncepce bytové politiiR

do roku 2020, 2011)

- verejnopravni Uprava — je nutnéigioupit k revizi pravnich Gprav v oblastech, jgko

stavebniad a poskytovani socialnich sluzeb z pohledu md#jejish Uprav s cilem zvysit
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atraktivitu bydleni jako podnikatelského pi@sti pro investory. (Koncepce bytové politiky
CR do roku 2020, 2011)

Rychly rist cen, ovliviény raistem cen energii a DPH, a &kiterych regionech (Praha) tifp-
vem zahrardinich majiteli, now stawnych byfi, a ¢asti no¢ sta¥nych rodinnych domk
umoziuje gistup k bydleni pouze nejlépe situovanym domacnoste nepispiva kieSeni
bytové poteby ostatnich dvourdtin giijmového spektra, a uzikiec nevytvé primérenou
nabidku pro domécnosti, n&ndopada rychle se zvedajici hladina/qdre regulovaného

najemného.

6.1Bytovy fond CR

Soutasny stav bytového fondu@eské republice je vyragrpoznamenan dlouhodélza-
nedbavanou udrzbou, kdy wisledku odkladani ptgbnych oprav j¢ada konstruénich
¢asti obytnych budov ve stavu, ktery vykazuje vazéaeady, projevujici se snizovanim
uzitnych vlastnosti, zvySenymi provoznimi naklagpjzovanim provozni bez§mosti a
vznikem potencialniho rizika snizovani Urévibydleni obyvatelstva. Analyzy vyvoje
v obdobi devadesatych let ukazuji, Ze na prohlutiomadostatné udrzby a néstem s
tim souvisejicich probléinse do jisté miry podili i nedokonalytgmb privatizace, zvIast

v jeji rané fazi. (Silhankova, 2006)

Mezinarodni srovnani stavu domovniho a bytovéhaldonkazuje, Z& eska republika
zaostava za vysfymi evropskymi staty, jak v @ou byti ve vztahu k p&tu obyvatel, tak i
v kvalité¢ byta a v arovni bydleni. | kdyZ se situace v celkovéytolém standardu mién
zlepSuje, pesto i diti a neupiné vysledky srovnani gmieckem v nasledujici tabulce,
ukazuji, Ze po kvantitativni i kvalitativni stranfgebytovy fond vCeské republice na nizsi
arovni nez v sousedni zemi zapadni Evropy. Je t@ku pres zrychleni miry reprodukce
bytového fondu v uplynulém desetileti. (Silhanko2@06)

Pocet byt na 1000 obyvatel ‘ 374 ‘ 469
UZitna plocha 1 bytu na m; ‘ 76 ‘ 109
Obytna plocha 1 bytu na m; ‘ 50 ‘ 85
Pocet osob v byté ‘ 2,6 2,2

Obr. 5 SrovnanCR a Néemecka za rok 2001 (Silhankova, 2006)

Verejna podpora bydleni @eské republice tstava vychylena ve prosgh vlastnického

bydleni, zarovi je ugrednosiiovana podpora poptavkové stranykaliv je za bytovou
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politiku zodpo¥dné Ministerstvo pro mistni rozvoj, jeho pravomsou do velké miry
omezeny psobenim dalSich resértjako Ministerstvo prace a socialnicécy, Statni fond
rozvoje bydleni, Ministerstvo financi. ZvySe uvedba je roviz zt'ejmé, Ze odpasdnost
MMR neni podpéena adekvatni mirou doprovodnych fitiaith zdroji. (Zamenik, 2011)
Z nastrofi pouzivanych R k podpde bydleni neexistuji v &necku nastroje v oblasti
daiovych ulev uéené k podpie vlastnického bydleni. Coz je jednim ze Znakmecké

bytové politiky, ktera je charakteristicka slabywdfiem vlastnického bydleni.

V Cesku chiji lidé bydlet ve vlastnim, jak ukézalo i posledsitani lidu v roce 2011.
OvsSem najemni i vlastnické bydleni ma své vyhoaeayhody. S vlastnim bytem Ize na-
kladat libovolr#, podle svych fedstav provagt opravy, Upravy a rekonstrukce, jen

s ohledem na statnfady. Naopak u ndjemniho bytu odpadaji starosti@ f@dnotou.

LetoSni sitani lidu gineslo rekolik zajimavych zji&ni tykajicich se bytového fonduid?
nastupu cesty trzni ekonomikya® cen energii ale vede lidi st&lastji k vyuzivani tra-
di¢niho ziskavani tepla spalovaniieda. (Zamenik, 2011)

Obce se zbavovaly bytového fondu odtdaau 90. let minulého stoleti. Zatimco v roce
1991 podle &tani lidu vlastnily obce té#t 214 tisic dom, o deset let pozgl jich drzely
jen malo pes 79 tisic. A letoSnicgani ukazalo dalSi pokles — na 48 135 dorma vlastnic-
tvi obci a statu. (Zantaik, 2011)

Béhem poslednich deseti let vzrosticpbdonii ve vlastnictvi fyzickych osob o 130 552.
K nim je jeSt mozné pipocist 80 276 dori ve vlastnictvi spok&nstvi vlastnik jednotek,

v nichZ byvaji sdruzeni majitelé kiytv bytovych domech. Naopak klesl podil dbme
vlastnictvi druzstev téai o 10 tisic (konkrétho 9 826). Mivodem jsou nepochykrpre-
vody druzstevnich bytdo osobniho vlastnictvi a pomalu se obnovujicitasfza novych
druzstevnich do (Zamenik, 2011)
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B ve vlastnim domé
B v osochnim viastnictyi
1 najemni

B druistevni

Obr. 6 Pravni tivod uzivani bytu (Hypoindex.cz, 2011)

Zatimco podil byt v rodinném doma (tj. pravni divod uzivani ,ve vlastnim do#h se za
poslednich deset let neznil, vyrazre stoupl podil byi v osobnim vlastnictvi. J&v roce
2001 bylo v osobnim vlastnictvi jen necelych 12 ytita dnes jejich podilipsahuje 30%
mez. Naopak vyznamdnklesl podil ndjemnich b§t(z 30,7 % na 20 %), za nimZ nepo-
chybrg stoji privatizace obecnich liyta mirrgé téz podil druzstevnich hyt(z 15,4 % na
12,6 %). (Zamenik, 2011)

Ve srovnani s prvnim demokratickyriténi lidu v roce 1991 doSlo jésk vyznamgjSim
posuriim. Zatimco podil rodinnych dairse ténd neznénil (vzrostl z 38,4 % na 40,1 %),
neba’ vlastnictvi rodinného domu bylo mozné i v dobacitialistického experimentu,
v ostatnich kategoriich doSlo k vyznamnym émdm. Vroce 1991 byl podil hyt
v osobnim vlastnictvi pouze 0,94 % a vévodil najewatah (44,2 %). Dédlo se také druz-
stevnimu bydleni (21,0 %). (Zadrek, 2011)

Jak jiz bylo uvedeno v této praci vySe, ¥mkcku davaji obyvateléi@dnost najemnimu
bydleni, i kdyZ jejich fijmy jsou v dostatné vysi k nakupu vlastniho bytu. Toiae byt
nespornou vyhodou v oblasti zéstnanosti, kdy diky flexibilit a neexistenci vlastnickych
vazeb na jedno konkrétni misto, jsou obyvateléndcka ochotni se za pradepthovat.

Coz vCeské republice neniibec Bzné.
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6.2 Revitalizace sidli¥ v CR

Vyznamnacast obyvatelstva’R bydli v domech postavenych technologii montovhnyc
prefabrikovanych dil — panel, jak je patrné z nasledujiciho grafu. Od devagebalet
probihd, v#zné intenzi& a za sodéinnosti statu, proces oprav, nazyvany revitalizaebo
regenerace panelovych dora cilem uvést bydleni ¥t¢hto domech do souladu se &as+

nymi standardy techniky prdsti a uZivatelského komfortu. (Fendrych, 2010)

Struktura bytového fondu CR
pocet bytovych jednotek

1199 168
32%

961 562
25%
1632131
43%

@ rodinné domy B panelove bytové domy O nepanelove bytove domy

Obr. 7 Struktura bytového fondiR (casopisstavebnictvi.cz, 2010)

Sidlistni bydleni v evropskych zemich bylo az dosuzkntru pozornosti bytové politiky
v disledku fistu nedostatk a hroziciho nebezpei krizového stavu v bydleni. (Dupal,
2010)

Toto nebezpini je pekonatelné, pokud seias @ijmou adekvatni op&tni, ktera zvysi
kvalitu bydleni na sidlistich a séasré zhodnoti vynaloZené prdstlky. Svou technickou

substanci to bytové domy z paineimoziuji.

V fad® zemi se tato problematikaSi s opozghim, a s velmi vysokymi néklady, jinde je

feSeni racionalfjsi. V Ceské republice existuje stale moznost zasadm®eni bez velkych
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demolinich zasah V CR prozatim neistavaji prazdné celé panelové domy, jakod N
mecku, kde tato situace vznikla hromadnym odchotgwalych vychodnich Bmci za
praci na zapad. ZkuSenosti ZmMkecka — nap rekonstrukce celych panelovych dbsni-
Zenim podlaZi a jina radikéliéSeni, nemaji v této souvislosti pouze varovny dittar,

ukazuji i na vyhodnost komplexniho pojeti a Sigjei regeneré@ich opaiteni.

Némecky zpisob reSeni sidlistni problematiky v SirSim ramci proguapiestavby nist
vyjadiuje komplexni urbanistické, ekonomické i sociategeni. V Nmecku usiluji o
uchovani nebo obnoveni heterogenni skladby obyvaiéemz se nijemni charakter sid-
listniho bydleni gilis neneni.

Z rozboru postufp v Némecku je paebné sumérghodvodit proCR zawr, Ze je vyhodné
zabranit pomalé a dil rekonstrukci bytovych dotnz panel a dosahnoutdinné zaintere-
sovanosti bytovych druZstev, ést i novych vlastnik sidliStnich bye na urychleni
a komplexnosti tohoto procesu. Moznosti pro takovangieni v obdobi do roku 2015
(v dohledné budoucnosti) jsoudR stale dobré. (Dupal, 2010)

Poskytovanim arokovych dotaci v ramci programu PANfylo ve sledovaném obdobi
2005-2010 rekonstruovanoGR pies 330 tisic byt (Koncepce bydleniR do roku 2020,
2011)Stimuléni efekt se projevil tim, Ze vidledku poskytnuté podpory doslo k aktivaci
témef 50 mld. K vlastnich finatinich zdrofi prijemai statni podpory — vlastnikbytového

fondu.

V poslednim roce sledovaného obdobi pak navic Equpora oprav v podétzateplo-

vani donii prostednictvim programu Zelena usporam.

Vzhledem k pétu dosud neopravenych Kiyv bytovych domech, které&ni v panelovych
domech 45 % a v nepanelovych domech 88 %, a spipersym finakdnim potebam, které

v budoucnu zatizi vlastniky iyt domech hromadného bydleni, nezbyva nez douéat, 7
oswdcené formy statni podpory, které navic generuji nedbatelné investice a tim pod-
poruji hospodésky nist, budou pokrgovat i v pfibéhu budouci dekady po dok&sni pro-

gramu Zelena usporam v roce 2012. (Fendrych, 2010)
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6.3 Privatizace bytového fondu VCR v kontextu zku$enosti ze SRN

Pozet obyvatelCeské republiky v poslednich letech ndirstoupd, naemZ se podili jak
piirozeny irastek, tak pistthovani obyvatel ze zahr&hi- nedtje se tak vSak ve vSech
krajichCR rovnongrng. (Koncepce bytové politik¢ R do roku 2020, 2011)

Zmeéna pongri v roce 1989 neznamenala pouze t#ay spolénosti a odpovidajici vyvo-
jovou dynamizaci, nybrz i kvalitativni prafmu faktofi podmiujicich rozvoj. Nastup post-
industrialnich forem vyvoje v kombinaci s uglavanim trzni konkurence nejen prohlou-
bil, ale viad ohledi i obrétil hodnotu rozvojového potencialu zejmén@avnich center a
koncentrénich prostol. Byly tak nastartovany tendence jak pozitivni, talegativni se-

lekce, a tedy procesy vymy vidéich jednotek. (Hampl, 2005)

V podminkachCR to znamenalo na jedné stéamimaradny kst Prahy a fiznivy vyvoj i
dalSich velkych sedisek s diverzifikovanou ekonomikou a rozvinutdareu sluzeb a
kvartérnich aktivit, a na strardruhé velmi silny utlum rozvoje koncentraézkého pi-

myslu, zvla&t pak panevnich oblasti. (Hampl, 2005)

NejvyssSi piristek obyvatel zaznamenavaedtaesky kraj, a to zejména &l stéhovani
obyvatel do tohoto regionu jak z centra Prahy,zakl3ich oblas'R. Vyznami pribyva
obyvatel také v Praze &ste&né i v Jihomoravském kraji. Naopak v Moravskoslezském
Zlinském a Olomouckém kraji dochazi k Ubytku obglab to kwili vystehovavani do
ekonomicky atraktivijSich regiori. (Koncepce bytové politik¢R do roku 2020, 2011)

V Moravskoslezském kraji je typickyntigladem Ubytku obyvatel Ostrava. Osmdesata léta
20. stoleti byla pro gsto Ostravu stagiaim obdobim. DoSlo pouze k neznatelnému na-
vySeni populace o necelé 1,5 %. Odgiku roku 1991 byl zahajen zcela novy trend za
poslednich 140 let. Typickym se prgj stal dlouhodoby Ubytek @tu obyvatel nista. Za
poslednich 18 let doSlo ke snizentfaoobyvatel Ostravy o necelych 24 tisic. Snad ke z
pozitivni povazovat, Ze od roku 2005 sénioztraty kazdoréné snizuji na sotasnych 600
obyvatel za rok 2008 (Hruska-Tvrdy et al., 201078) a s tim také vyvstava otazka, co
s volnymi byty v této lokali.

V prvni polovirg 70. let 20. stoleti nabidla Ostrava Sirokou nabid&nych pracovnich
mist v €2zkém pamyslu a hornictvi, a prozila s tim spojenou masivyiiovou vystavbu.
Byty nabizela hornikm jako jeden z beneiitk novému zastnani. Toto ma néslegnliv

také na kladny firustek obyvatelstva. Ve druhé polowirO. let z&alo obdobi, kdy Ostra-
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va pomalu pestala byt tak migemé atraktivni z dvodu nasycenosti mistniho pracovniho
trhu a z¢tSujici se environmentalni 2ae. Resto vSak Ostrava nadale ziskavala obyvatel-
stvo migraci, a to az do konce 80. LetelBmem roku 1989 a 1990¢&da posledni etapa
migratniho vyvoje Ostravy, kdy Bisto z&alo vyznamg ztracet obyvatelstvo dumigraci

do vzdalewjSich lokaci, nebo suburbanizaci do okolnich obeio éra byla z&finéna

jak environmentalnimi problémy gsta, tak hlavé problémy ekonomickymi, spojenymi s

procesy deindustrializace. (HruSka-Tvrdy et al1@20s. 108)

Predikce migraniho vyvoje ndsta Ostravy je komplikovana.riRlady podobnych rst
v zapadni Evrop nazn&uji, Ze po obdobi s vyraZgimi migra&nimi ztratami se po zlep-
Seni hlavl pracovni a bytové situace vesit stav zlepSuje, a &sto z&ne ot nepatri
ziskavat obyvatele migraci. Posledni vyvojiippct Ostravy naznaije, Ze tito obyvatelé
budou pichazetcasto z obci mimo Uzemi kraje, jelikoZz Ostravanémizexsta ¢asto

opousti do zazemi.

Najemni bydleni je @ité podstatnou saiasti Zivota nemalé skupiny obyvatel. Jak ukazuje
obr. 6 - jedna se 0 19,96 % obyvai#®. Jsou to zejména ekonomicky slabsi, mladi lidé,

nebo naopak st ktefi si nestihli na vlastni bydleni nadet

Pritom situace najemniho bydleni se liSi stat odustaavisi to jak na ekonomickeé sile sta-
tu, tak i samotnych @ani. V minulém socialistickém systému byl p&nvlastnich a na-
jemnich byl (statré druzstevnich) ¥R pil na pil. Tento pondr oviem nebyl vysledkem

ekonomickeé sily obyvatelstva, ale systému planoy#mnéebs, 2007)

V Némecku Zije ¥tSina domacnosti (konkrét3 %) v soukromém najemnim bydleni.
Vysoky podil ovSem ma tzv. socialni najemni bydl@rn dosahuje 8 % vSech najemnich
byta. Na z&atku 70. let byla regulace najemného prvni genepaakticky zruSena. Po-
sledni velka pravni Uprava prla v roce 2001 s cilem dat pronajimatela najemnikm
vétSi smluvni svobodu. VySe najemného usagaviranych smiluv je prakticky libovolna,
maximalni vySe je f@sto legislativ oSetena, picemz smlouvy mohou byt uzavirany
pouze na dobu netitou. Vypowd' ze strany pronajimatele je mozna prakticky jertipa

d¢ zavaZzného poruseni smluvnich ujednani najemcenié Ize zvySovat maximarmo

20 % v phabehu i let a nejdive po patnacti gsicich. Nesmi jitom presahnout mistn

prislusné trzni najemné. (Finexpert, 2005)
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Nazor na bydleni a bytovou politiku se &m po roce 1989, a s timiipel i prechod na
trzni bytovou politiku. Stat ifeved| téndi vSechen bytovy majetek na obce &sta.

Z davoda a’ uz nedostatku pragtdki na udrzbu nebo na spravu jégpedl do soukromeé-
ho vlastnictvi. NasledkerehoZ probihd v mnoha obcich @stechCeské republiky priva-
tizace najemnich bit Z toho by se dalo bezpochyby usoudit, Ze obygdteské republiky
jsou docela bohati, kdyZ se vSichnighstat vlastniky. Ale tady plati, Ze&tgina byt byla
prodavana pod trzni cenouclizm léta 2005 veSla ve znamosivgSi upozorgni Minis-
terstva pro mistni rozvoj (MMR), Ze od vstupu do EiidZze Evropskd komise povazovat
privatizaci obecnich bytpod trzni cenou za poskytnutiregé podpory, které je v rozporu
s ¢lanky 87 az 89 Smlouvy o zaloZeni Evropskych stmistvi. Givodem ma byt, Ze pri-
vatizujici bytova druzstva povazuje za podnikaiglskbjekty a privatizaci jim pak za dis-
kriminaci jinych podnikatél. (Kment, 2006)Jaka je tedy budoucnost ndjemniho bydleni?
Pra¢ v Némecku lidé upednostuji najemni bydleni, i kdyZz podle udap pijmech, ma
vétSina z nich na to, aby si fidili vlastni bydleni. (Busch-Geertsema, 2000, )sJd mo-

derni byt vlastnikem, a nebo nejsoGeské republice podminky pro najemni bydleni?

Shodné potiZze se zanedbanym bytovym fondem a nafimkrhem jsou shodné i ipa-

dé byvalého Vychodniho &imecka, kde se po sjednoceni, v jiz uz trznismBcku, se do
rukou druzstev najemnikza zvyhodanou cenu privatizovaly bytyéetre Vychodniho
Berlina. (Kment, 2006)

Podle druhého odstavce Smlouvy o zaloZeni evropskphl€enstvi, pismena c) mé&N
mecko ovSem vyslownuvedenou vyjimku, nelvoza "sli&itelné se spokgym trhem se
povazuji podpory v oblastechédecka postizenych rozkknim, pokud jsou pétbné k

vyrovnani hospodékych nevyhod zjsobenych timto roztéenim”. (Kment, 2006)

Oblast bydleni je ovlitovana mnoha wjSimi faktory. Mezi hlavni pai demografické
faktory, predevsim pirtistek p@tu domacnosti a jejich struktura, &my vekovych skupin,
napiklad zvySovani podilu starSich ligli diivejSi osamost@bvani mladych lidi. Dale pak
samozejng stav bytového fondu. Nezanedbatelnym faktorenaké wyvoj a zrina Zivot-
niho stylu a zrény v Urovni Zivotniho standardu. DalSim faktorens@nozejm¢ situace
na trhu prace, ktera ovhuje nesoulad mezi moznosti ziskat bydleni a mozmadézt
pracovni uplaténi. Pak se rize stat, Ze ve velkych dstech s dostateou nabidkou pra-

covnich pilezitosti je znany previs poptavky po bydleni — napPraha, Brno, a naopak
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v regionech a sidlech s vysokou mirou negstmanosti je k dispozici bytovy fond, o ktery

nemaji oldané zajem — napOstrava.

Spole&nost RPG ziskala v privatizaci spéi¢ s OKD i 44 tisic ndjemnich, byvalych hor-
nickych, byti. Kazdy ngsic se jich asi 300 uvolgi obsadi, ale 500 jich neustaléstdva

k mani. Ze slibu, Ze spaleost byty rozproda najemrikn ale nezbylo nic.

O privatizaci do rukou stavajicich najeminiroto stoji usilovat zivodi obecné sprave-

dinosti, z divodi ekonomickych, politickych a nakonec i socialnich.

Zda tedyc¢eskym olklanim nengl nékdo pred vstupem do EUdas sdlit, Ze i existujici
ceské byty budouifednetem obchodu zahrafich spolénosti, ze zemi ségkrat vysSi

kupni silou, neZ je €R, ale i tuzemskych firem, spekulujicich v nemostiézh.

V nasich podminkach by zavedegimeckého systému znamenalo postupné zvySovani cen
nadjemného tempem kolem 8 %tn® smerem ke svobodh uzaviranym smlouvam. Po-
stupré by se uprazdnily nové a nové byty, takze by tridgyemné klesalo. Vysledna rovno-

vazna vyse ndjemného by byla méstazdilna. (Finexpert, 2005)

Némecky model klade tdaz vice na lokalni diference, takze vynosy mohgurbistré

velmi rozdilné.

Pokud tedy nebudou tieny zakony podobne&rm némeckym, je budoucnost najemniho
bydleni vCR nejista. Stej tak budou lidé muset byt ochotnfigioupit na piznavani
svych ekonomickych moznosti, a s tim spojefijngrené bydleni. Postihy aktivit nger-
ném trhu budou muset byt samejmosti. (Koncepce bytové politikyR do roku 2020,
2011)

Zakladem budoucnosti ndjemniho bydlertiR se musi stat samostatny zakon o najemnim

bydleni se vSim vSudy.

Podpora vystavby najemnich bya vytvdeni giznivych podminek. Chybi jakykoliv na-
stroj statni podpory tohoto typu bydleni, stat G2zentuto vystavbu rfadit a podnikatelska
iniciativa se orientuje na vlastnickou formu bydleRodporu Ize orientovat politikou
vhodného usrovani.

V téchto oblastech by sedinstat, potazmo ministerstvo pro mistni rozvoj zy¥aangazo-
vat, aby zabezgé prospsné a stabilni pravni praéeti pro fungovani trhu. Déle pak pro-

blémy finargniho charakteru — v této oblasti je zapbi nalézt dostataé zdroje k najilo-
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vani cili bytové politiky, a to v oblasti vystavby novychtibyrekonstrukci a oprav stavaji-
ciho bytového fondu. Ro¥# je teba zaniit se na zvySeni dostupnosti bydleni pro jednot-
livé cilové skupiny. Vzhledem k omezenym moznostainiho rozpe&tu by el byt sys-
tém zandten na nastroje revolvingoveho typu &y zaruky). (Koncepce bytoveé politiky
CR do roku 2020, 2011)

V neposlednirac je trebaresSit roztiStnost kompetenci tykajicich se bydleni a absenci
nastrofi umozujicich prosazovani koordityai role misterstvi pro mistni rozvoj v této
oblasti. (Koncepce bytové politikyR do roku 2020, 2011)

Tedy stanovujici prava a povinnosti, ceny i sankwevsechny z&astréné, nebo parcialni
zakony, které vSak nebudou mit zakladiekpnanych socialistickych principech bytové

politiky, ale budou zcela nové a zaloZené na ttzprincipech.
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ZAVER
Némecko je jednou z nejvysigjSich zemi séta, coz dokumentuji nejenom hospiskée

ukazatele o sile domaci ekonomiky, ale¢ssu ukazatele o Zivotni Grovnidwai.

Bytova politika v Nmecku, v ramci systému socialni spoluprace, ktedyvysokou miru

verejné podpory, si klade za cil podporovat postademiacnosti jako aktéra na trhu.

Zvyseni diferenciace trhu s bydlenim mezi rostoua@nsmluvnimi regiony, stefnjako
demografické zrmy po sjednoceni &necka pinesly velké problémy v oblasti poskytova-
ni bydleni. Rozsah vejnych zasain m¢l velky dopad na vykyvy sténi domi. K vrcholu
stavebniho rozvoje doSlo v polo¥inoku 1990, ktery byl zjsobeny nadirnou reakci na
docasny nedostatek hytv obdobi po sjednoceni, kdy byly urychieposkytovany nové

dotace na vystavbu aita/é Ulevy.

Rozdilny vyvoj bytovych trh ve starych a novych spolkovych zemich bylhisagben roz-
dilnymi politickymi podminkami, a s tim spojenymzddlnym chapanim trhu a odpil

nosti za tvorbu bytového prostli.

Ve srovnani s ostatnimi evropskymi zem, byla role gmeckého statu, jakoimého po-
skytovatele bydleni, méndulezita. Princip subvencovani ma velky vyznamémeckém
bytovém a planovacim systému, ktery se vymj@vzajemnou podporou s cilenst$i so-

cialni ochrany, ktera se odrazi i na roli viadysspiako "umo#iovatele” nez
le". (Busch-Geertsema, 2004)

poskytovate-

Spolkové zerd a mistni obce jsou hlavnimi fin&ri organy, i kdyZ dotace ze spolku také
hraji dilezitou roli v zajifovani bydleni. Mistni obce maji autonomiti rydavani
rozhodnuti o izemnim planu pro bytovou vystavbuolbiné postupy vydavani stavebni-
ho opraveni stanovené v ramci systému planovani urychlil cpso stavebnictvi
a to pomohlo zejména malym developerskym spmistem. Siroka nabidka najemniho
bydleni v Nemecku je z velk€asti gipisovana zapojeni soukromych vlasthi bytovych
podniki v systému bydleni, kiebyli ustanoveni a financovani jako socialni dom@apo-
jeni soukromych vlastnika bytovych spolkaosti do bytoveé vystavbyrigpél k nabidce

ndjemniho, stefhjako vlastnického bydleni. (Busch-Geertsema, 2004)
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Trh s byty v Nmecku je porérné vyvazeny z pohledu nabidky a poptavky. Nicgen
uvolreéni trhu s bydlenim nesjedna napravu nedo&tét@abidky bydleni prockteré soci-
alni skupiny, zejména ty s nizkymiijny a dalSi druhy ohroZzenych domacnosti.¢agn
dotaci a dani vedly ke zmenSeni socialniho bytovéhdu. D4 se igdpokladat, Ze posky-
tovani bydleni pro nejchudsi skupiny bude v budostinogt problematicke, protoze je
pravdpodobné, Ze se vystavba tohoto typuriétich letech drasticky snizi. Orientace na
hodnotnou spolupraci, stabilita druzstevniho viasth a moznosti demokratickécasti,

slibuje druZstum budoucnost jakaetimu pilii zajisS€ni bydleni.

Nedavny vyvoj v socialni politice &necka pedeslal, ze émecky p&ovatelsky stat &a
velky skok od tradiniho dirazu na systém socialniho be&peztahujici se na vyky,

smeérem Kk roz&ienim navrhujicim udrzeni socialniho statusu a aiat standardu.

Paralelnostirstovych a poklesovych prodeg dana i vliivem problémovych oblasti bytové
politiky, jako jsou demografické zny — starnuti populace. Problematicky je vyvoj bez-
prostedre pro vychodogmecka nésta leZici mimo restské regiony. ProtoZe je demogra-
ficky potencial dlezitym existeinim faktorem pro rsto, respektive region, nevyviji se
tyto trendy piznivé pro atraktivitu &chto nest a jejich Sance v konkurovani ostatnigsm
tam a regiofim. Pokud vibec, tak pozitivni demograficky vyvoj zaznamenajupe zapa-

dortmecka mala a sdni nésta uvnit mestskych regiof.

Migracni procesy v ramci Becka také ovliuji vyvoj jednotlivych regiof a zneny

v bydleni. Zatimco severni spolkové zemémecké obyvatelstvo opousti, jizni spolkové
zen® jsou tim, kdo z jehoipsuni profituje. Selektivni charakter migrace, projecujse
odchodem mladych svobodnych lidi dramaticky pddpwkroteny trend starnuti obyva-

telstva v severnich spolkovych zemich.

Némecky zpisob reSeni sidlistni problematiky v SirSim ramci proguapiestavby nist
vyjadiuje komplexni urbanistické, ekonomické i sociategeni. V Nmecku usiluji o
uchovani nebo obnoveni heterogenni skladby obyvaiéemz se nijemni charakter sid-
listniho bydleni gilis neneni.

Z rozboru postufp v Némecku je paebné sumérhodvodit proCR zawr, Ze je vyhodné
zabranit pomalé a dil rekonstrukci bytovych dotnz panel a dosahnoutdinné zaintere-

sovanosti bytovych druZstev, ést inovych vlastnik sidliStnich byé na urychleni
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a komplexnosti tohoto procesu. Moznosti pro takovangieni v obdobi do roku 2015

(v dohledné budoucnosti) jsoudR stale dobré.

Ze srovnavackasti této prace vyplyva odpé&¥ na otazku, zda si vzitriglad zieSeni
v Némecku. ProtoZe, ptoby to nemohlo fungovat i u nas, kdyz jinde to fujeg Pokud si
ovSem nebudeme chtit Ihat, musimeisimat, Ze mnohé z vySe uvedenydeivu nas chy-

bi a jedinymieSenim je uglat vSe pro to, aby se tento stavénih

Zdanliw nejwtsim problémem je u nas ngjemné a stanoveni jeBe. \Wadame se o to,
kdo, jak a v jaké vySi by ho ¢hstanovovat. Zda je v padku, Ze soukromi vlastnici iyt
v Ostra¥ nebo v severnickechach najemné zvysuji. VENecku je najemné stanoveno
mistnimi podminkami a mistnimigrpisy. Nmecky termin misthsrovnatelné najemné je
dokladem toho, Ze centr&lise vySe njiin ani neniize stanovit. Rekraeni horni meze

ndjemného je trestnyn lichvy a nikdo o tom nediskutuje.

DalSim gikladem je vymazani rozdiimezi panelovymi domy v byvalé NDR a byty posta-
venymi dle norem Evropského sp@dastvi. Givodem tohoto je jasné vyuZzivani ndjemné-
ho a jeho zvySovani ki Celam, pro které je weno. Porovname-li tytoéei s nasimi,
najemné u nas neslouzi ke stejnyelim. Divodem je nedostatea pravni Uprava, hlav-
n¢ v oblasti oldanskopravnichybi Gprava pléni spojenych s uzivanim bytu, problematicka je

Uprava rozttovani tepla a teplé vody, chybi definice bytovézejako socialni udalosti atd.

Samostatnou kapitolou jsou vlastnici by Némecku nikoho nenapadne, aby si koupil
byt do vlastnictvi jen proto, Ze ugigbenize na ndjemné, protoze to je nesmysl. Kagaahy t

vi, Ze vlastnické bydleni bylo, je a bude vzdy &faiez najemni bydleni.

V Ceské republice dokonce i odgai lidé tvrdi, Ze to, co funguje jinde, u nas fowat
nemiZze a nebude. S takovynfigtupem ale nikdy nepozname trh, ktery je @hyepro
vSechny obany.

e

Bytova politika odrézi situaci az jiz ekonomickdupolitickou. Nebylo by dobré v ramci
sjednoceni zaveést standardni model pro celou Ekoopanii. Ale politiky ve vSech ze-

mich chybuji, a kazda zense niize pouit ze zkuSenosti druhych.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOL U A ZKRATEK

EU

DEM

OKD

OSN

USA

NDR

SRN

Evropska Unie

Néemecka marka
Ostravsko-karvinské doly
Organizace spojenych nakod
Spojené staty americké
Ceska republika

Némecka demokraticka republi

Spolkova republika Bmecko
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