


























Walter Hamm

NASTAL CAS ZMEN -
BYTOVA POLITIKA VE STRETU POZADAVKU
EKONOMICKYCH A SOCIALNICH

I. Bytova politika pod tlakem reforem

V Némecku v soucasné dobé chybi udajné vice nez dva miliony byta,
Nedostatek bytt — pfedevsim pro mladé rodiny — a krajné napjatou byto-
vou situaci v husté - zalidnénych oblastech bude mozno prekonat jen
tehdy, kdyz soucasné vysoke vypéti sil.v bytové vystavbé neochabne.

- Siroké vrstvy voliét — a nejsou to pouze ti $patné bydlici & nebydlici —
prikladaji velky vyznam dostateénému zajiStovani bydleni. Probiémy bez-
domovcl, hrozici vznikem ,slumd® na okrajich velkomést.a rostouci so-
ciélgi napéti mezi témi, ktefi byt nemaiji.a témi, ktefi jsou v tomto sméru
zaopatreni, znepokojuje mnoho obcanu.

‘Proto je-nutno zasadné objasnit, jak k t€émto probiémim mohlo dojit
a co je tfeba ucinit, abychom je prekonali. To je pfedmétem predioZzené
studie.

V této souvislosti se rysuji nékteré zakladni poznatky o elementarnich
chybach v dosavadni bytové politice, jez zde uvedeme.

~ Jak je dnes jiz jasné, bylo tézkou chybou, ze husta splet statnich regu-
lacnich opatfeni ¢im dale tim vice podvazovala individualni iniciativu
a trzni sily. Je pravda, ze bylo ué¢inéno nékolik malych kriicka k odstrané-
ni nejhorsich prekazek rozvoje trznich sil a ze jsou planovana dalsi opat-
feni ve spravném sméru. AvSak osvobozujici prilom na Siroké fronté neni
v dohledu. Misto toho, pokud nedojde k zasadni zméné bytové politiky,
poviece se dale ono obhospodafovani nedostatku bytd, tento smutny, le¢
nevyhnutelny disledek statni intervence do bytového hospodarstvi. .

Neschopnost rozeznat, co je pfi¢inou a co disledkem, ochromuje zpG-
sobilost politiki opustit v této velmi citlivé a dalezité oblasti nékteré zasa-
hy, jez znemoznuiji. funkci trhu s byty. Jsou to pravé regulacnimi opatfeni-
mi uméle udrzované nizké ceny za bydleni, které pfedevsim v husté za-
lidnénych oblastech nadhodnocuji poptavku a omezuji nabidku. Naproti
tomu v mnoha mensich obcich je deregulace méné naléhava a nedosta-
tek nabidky tam pfi dnes platném najemném sotva existuje. Proto je na
¢ase pfipomenout si dobré zkugenosti s planem Pavla Liickeho, byvalého
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k vlastnimu bydleni, bude nutno pfemyslet o zesilené podpore jejich své-
pomoci. Tyto navrhy nejsou v rozporu s pozadavkem krajni Uspornosti
vefejnych zdroji a s tim, Ze vefejné vydaje na bytovou vystavbu nelze
zvysit. Za prvé by snizeni mimoradné intenzivni podpory vystavby social-
nich byt umoznilo soustiedit prostiedky na zesilenou podporu vystavby
bytd v osobnim vlastnictvi pro domacnosti, které tak dokazou prekrogit
,Vysoky prah“. Za druhé by adresna pomoc zviasté pro takové domac-
nosti uvolnila podpdrmneé prostfedky pro pfipady, kdy i s nevelkou statni
pomoci mize vzniknout bytové viastnictvi, tji. kdyZ jde o domacnosti
s vyS83imi pfijmy. K tomu se jesté vratime.

To, Ze v Némecku je tfeba jesté hodné ucinit pro rozvoj bytového viast-
nictvi, je zfejmé z narodnich i mezinarodnich srovnavacich dat (viz graf
€. 2). Méfeno jinymi evropskymi zemémi, je podil bytového vlastnictvi, tj.
pomér poétu domacnosti, bydlicich ,ve vlastnim“ k celkovému poétu do- .
macnosti v Némecku s jeho Ctyficeti procenty vyloZzené maly. Ve
Spanelsku a v Irsku to je dvakrat tolik a v Madarsku, ltalii a Velké Britanii
majl vlastni obydli dvé tfetiny domacnosti, ve Francii vice nez polovina.

gmkou je jen Svycarsko, kde ve vlastnich &tyfech sténach bydli méné

tfetina domacnosti. Davody pro to, Ze v evropskych zemich, i v téch

Srovnani podilu byt v osobnim viastnictvi Graf &. 2
v riznych evropskych statech (v %)
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IV. Dosavadni nespravné fizeni bytové politiky

Politice se v uplynulych desetiletich bohuzel jen v omezené mife poda-
filo spinit ustanoveni zakona a podporovat pfevazné vystavbu byt
v osobnim uzivani. Dikazem je nizky podil bydleni ve vlastnim. Zcela ne-
smysiné prispéla statni bytova politika svymi- smérnicemi ve velké mife ke
ztraté zajmu o vlastni bytovy majetek. Co bylo minéno jako socialni ko-
rektura trzniho procesu, se ¢asto ukazalo jako asocialni a nebylo zamere-
no dostate¢né na ty vrstvy obyvatelstva, které skute¢né potfebuji pomoc
spolecnosti,-ochromovalo zameérné sily trhu, odrazovalo od individuainiho
usili o svépomoc a zpusobilo zbytec¢nych rust vefejnych vydaja. Popu-
listickymi opatfenimi, zaméfenymi na vyvolani pfizné Sirokych mas voli¢d,
zaopatfenych najemnimi byty, byly vyvolany stfednédobé a dlouhodobé
asocialni disledky. Pfemyslelo se jen v kratké perspektivé. A tak je nedo-
statek byt v neposledni fadé dusledkem nedostatku perspektivniho mys-
leni, a to pravé v politické oblasti, ktera vzhledem ke dlouhodobé spotfe-
bé vyrabénych statku, jichz se tyka, vyzaduje perspektivni Uvahy vice nez
jiné oblasti. V bytové politice Bonnu sice dochazi jiz nékolik let ke zfetel-
nému zlepsovani — je to napf. Ustup od opatfeni fizeného hospodarstvi
a jisté uvolnéni politiky najemného. Zatim vSak nelze predvidat, zda a jak
podstatnou reformu se podafi prosadit — pfedevsim pokud jde o stavajici
bytovy fond, a ne jen o nové postavené byty.

Také hospodariské chovani domacnosti je svedeno na nespravnou
kolej politikou subvencovani a zvyhodnovani najemného bydleni provadé-
nou po cela desetileti. Rodiny maji ve zvyku pfi uspokojovani svych po-
tfeb uvazovat o alternativach. Bydleni ve viastnim je srovnavano s bydle-
nim v najmu. Kdo bydli v silné subvencovaném najemnim byté s uméle
nizkym najemnym, bude mit negativni postoj k moznosti ziskat byt do
vlastnictvi i v pfipadé, Ze by si to mohl vzhledem ke své financni situaci
dovolit. Dlouholeté pausalni subvencovani domacnosti s nizkymi, stfedni-
mi a dilem dokonce vysokymi pfijmy ztéZuje dosazeni toho, aby se vlastni
bydleni stalo pro $iroké vrstvy obyvatelstva cilem hodnym namahy.
Bytova politika si nastavuje nohu sama sobé.

Je chybou politicky nahlizet na bydleni v najmu a na bydleni ve
vlastnim jako na dva navzajem izolované. segmenty trhu a oddélovat
a separatné planovat a prosazovat opatieni na podporu kazdého zvlast.
Obé diléi oblasti maji velmi Uzké vzajemné vztahy. Kdo bere vazné
ustanoveni Druhého zakona o bytové vystavbé, jasné vidi, ze mnoho-
stranna zvyhodnéni najemného bydleni pro chudé i bohaté znemoznuiji
dosazeni jeho politickych cild. Teprve az se najemné v celém: bytovém
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fondu vyrovna trznimu najemnému, vyplati se v dlouhodobém vyhledu
a s ohledem na o¢ekavané zhodnoceni vytvafet bytovy majetek. Ne-
dojde-li k deregulaci nadjemného, bude platit zdsada: Kdo tomu rozumi,
bydli v najmu. ‘

Ponechava-li stat v platnosti prekazky, které sam vytvoril a jichz je
mozno se zbavit, a zaroven se pokousi s vynaloZenim velkych prostredku
neutralizovat nezadouci U¢inky svého chybného fizeni, je to v rozporu
nejen se zdravym rozumem, ale i se zasadou uspornosti a hospodarnos-
si sama postavila a kdyz pfistoupi k takové formé podpory bytového
vlastnictvi, ktera vystaci s mensimi vydaji. Namitka, ze tim padne nezbyt-
na socialni orientace bytové politiky, je nepatfi¢na. Existuji socialné bez-
pecné pusobici opatfeni, ktera prospivaji témeéf vyluéné jen domacnos-
tem, jez maji nizkeé pfijmy a musi byt zvyhodnény, a ktera nejsou v rozpo-
ru se snahami- ziskat vlastni bydieni. Socidlnich cila. bytové politiky Ize
dosahnout bez vedlejsich a dodateénych protiviastnickych G¢inkd. Kon-
fliktim se Ize zcela vyhnout odstranénim chyb, uvedenych v nasleduijicich
piikladech. -

Regulace najemného vdzana na bytovy objekt

Vysoky podil domacnosti v socialnich bytech ma pfijem vyrazné presa-
hujici zakonné meze dovolujici bydleni v nich, a tedy nepotfebuji statni
podporu. Statisice takovych neopravnénych uzivatelt po desetileti blokuiji
opravdu potrebnym domacnostem pfistup k socialnim bytim a nadto se
jim jesté vyplaceiji-pfispévky na bydieni. Podpora objektl ve spoijitosti se
statnim pfispévkem na najemné nepUsobi cilené, je draha a snizuje pod-
néty k vlastni iniciativé-a svépomoci. .

Prehnané naklady na kvalitu socialnich bytu

Kvalita a vybaveni socialnich byt se v pribéhu desetileti stale zvySova-
ly. Disledkem je jejich zbytecné zdrazeni. Subvence na bytovou jednotku
enormné stouply. Najemnici v novych socialnich bytech, ktefi by si za vlast-
ni penize nemohli takovou uroven bydleni dovolit, jsou tak vedeni k tomu,
aby zcela upustili od myslenky na vlastni bydleni a aby se dali podporovat
i tehdy, kdyby se mohli o své bydleni odpovédné postarat. Timto zplsobem
zvyhodriuje stat najemné bydleni a diskriminuje bytové viastnictvi. -

Statni cil ,pravo na bydleni“

V. pfipadech, kdy domacnosti nemohou viastnim usilim byt ziskat ¢i za-
platit, obraceji se na spole¢nost. To je zasada, kterou nikdo nepopira.
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Velmi sloZita podpora bytové vystavby

Danova podpora bytového viastnictvi v osobnim uzivani se stale méni,
doplnuje, omezuje a znovu vytvari. Témér kazdoroc¢né plati jiné predpisy
pro danové upravy urok( z hypoték, pro pfijmové hranice, pro pfipustné
odpisy atd. Tyto nanejvys slozité a stale se ménici predpisy jsou pro béz-
ného ob&ana neprahledné, vzbuzuji nejistotu a ztraceji mnoho na moti-
vacnim ucinku, ktery by mély mit na domacnosti, jez usiluji o bydieni ve
vlastnim.

Ve velké mife se prehlizi, ze socialni slozka bytové politiky maze byt
zajiSténa i bez nepratelského postoje k vlastnictvi. Vzdyt' prece bytova
politika podporuje i domacnosti, které usiluji o viastni bydleni. Jenze za
prvé neumérné zvyhodnovani najemného bydleni zmensuje Zadouci pod-
néty pro ziskani vlastniho bytu. A za druhé, opatfeni pro podporu bytové-
ho vlastnictvi jsou dilem neutralizovana ¢i dokonce pfekompenzovana in-
tervencemi do trhu s najemnimi byty. Za takovych okolnosti nemuze byt
feC o promyslené bytoveé politice.

3 v Vseobecné ekonomické podminky bytové vystavby
Predmétem této studie je otazka, co konkrétné je nutno uéinit pro vétsi
mobilizaci soukromé iniciativy v bytové vystavbé a predevsim ve vystav-
bé byt v osobnim uzivani. Pfesnéji fe¢eno, bytové-politicka vyzva zni: za
prvé odstranit prekazky, které brani investovani do bytové vystavby a za
druhé vyhledavat co nejucinnéjsi formy statni podpory bytové vystavby.
V obou pfipadech jde o to ovlivnit rozhodovani soukromych investort ve
prospéch rozsifeni bytové vystavby. V daiSim se proto budeme zabyvat
problémy, jez budou muset byt pfedmétem pozornosti vSech, ktefi usiluji
o vlastni domov. Vzhledem k pfedvidatelnym ekonomickym zménam
muze totiz snadno dojit k tomu, ze riziko soukromych investorti do bytové
vystavby vzroste. V dal$im pak budou naértnuty vhodné formy statni po-
moci pro domacnosti, které maji malé moznosti podilet se na investovani.
Ve druhé poloviné osmdesatych let doslo v zapadnim Némecku k ne-
byvalému vzristu vSeobecného blahobytu a ke vzniku pFiblizné tfi milion(
novych pracovnich mist. Danové zatiZzeni se ve stejné dobé zvysilo jen
mirné, diky mj. i tfistupriové reformé dané z pfijmu spojené se znaénymi
danovymi ulevami. Rok 1990 vSak znamenal vyrazny zlom, jehoz pfici-
nou nebylo pouze sjednoceni obou némeckych diléich statli. Ekonomicky
rozvoj byl hluboce a natrvalo ovlivnén zménami v byvalém vychodnim
bloku, padem Zzelezné opony, rostouci industrializaci vychodni Evropy,
poklesem konjunktury v zapadnim svété, dramatickym vzriistem mzdo-
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Rostouci ceny pozemk( nejsou neodvratnym osudem — to bude v dal--
8im podrobné vysvétleno (viz ,Zvysit nabidku stavebnich pozemku®).
Kdyby se obce rozhodly vy¢lenit vyrazné vice stavebnich pozemki (i for-
mou zakoupeni stavebniho prava), drzely by se cenové zmény v uzsich
mezich a mohlo by dokonce dojit k pokiesu. Monopolni snizeni nabidky
a tim docileny zisk jsou v rozporu se zasadami administrativy, nakionéné
ob&andm. Také zemské vlady musi ve svych regionélnich planech pama-
tovat na vymezeni dostateénych sidlistnich ploch. Predpisy o poskytovani
nahradnich pozemkl téz Casto ztézuji v nepfiméfené mife -rozhodnuti
o stavebnich pozemcich.

Zavérem lze fici: ekonomické podminky jsou takové, ze vedou spiSe
ke stagnaci nez k rozvoji bytové vystavby. Duvody jiz byly uvedeny:
rostouci nedostatek financi vefejné pokladny, kraceni subvenci do bytové-
ho hospodarstvi, rostouci danové zatizeni domacnosti, stagnujici pramér-
né vydélky a stoupaijici (i kdyz mirné) ceny pozemk( a stavebni naklady.

To by vSak nemélo vést k rezignaci. Zna¢na cast obyvatelstva je stejné
jako dfive s to pficinit se sama o vlastni byt ¢i dam. Prani ziskat domovni
ma;etek nezaniklo a bude i v budoucnosti rozhodné ovliviiovat poptavku
na trhu s nemovitostmi. Mnoho domacnosti disponuje dnes znacnym
finanénim majetkem — vcelku je to mnohem vice nez 3 biliony DEM.
Domécnosti, usilujici bydlet ve vlastnim; se vyznacuiji mimoradné vysokym
spofenim. | to, Ze se kazdym rokem dédi vétsi majetky, usnadriuje mnoha
domacnostem, aby i pfesto, ze jejich Cisty pfijem stagnuje, ziskaly viastni
bydieni. Pro pfevazuijici vétsinu domacnosti je z dobrych diivodu idea byd-
leni ve vlastnim silné pfitazliva. Proto neni pesimismus na misté.

Vi. Zména smérem k privatizaci bytového fondu

Po desetileti do trhu s byty zasahuje politika pfevazné hektickymi opa-
tfenimi. Jiz davno nemuze byt fe¢ o ustalenych, pro investory prihled-
nych a spolehlivych rdmcovych zakonnych podminkach. Tak se z dlouho-
dobych propoctu rentability stava hra nahod, pro investory ¢asto s nepfiz-
nivym vysledkem, protoze politikové zpravidla davaji pfednost socialnim
opatfenim, jednostranné preferujicim zajmy najemnik(. Potfebné investo-
vani by mohlo byt upiné prfenechano konkurenc¢né . organizovanému trhu,
s byty, dopinénému socialnim ,odpérovanim®, tj. podporou domacnosti
s nizkymi_ pfijmy. Trznim silam nebyla viibec dana pfilezitost, aby se.
osvédcily. Rovnovaha nabidky a poptavky pfi konkurenénich cenach by
dnes uz byla mozna ve vétsiné malych obci, ale o to se rozhodné neusi-
luje. Nedostatek byt ve velkych obcich je rozhodné také dusledkem
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