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Aktuální otázky bytové výstavby a bydlení v Èeské republice



ÚVOD



	Téma je velmi obsáhlé a není možné ho pojednat v celém komplexu do patøièné hloubky. Nìkteré problémy jsou proto pouze naznaèeny, nìkteré jsou uvedeny bez diskusního pozadí. Pokusil jsem se pøíspìvek koncipovat tak, aby dal možnost poznat náš názor na nìkteré dùležité stránky a podnítit diskusi v zájmu prezentace námìtù pro další využití.



	V úvodu bych chtìl upozornit, že bytová situace v ÈR není, hlavnì ve srovnání s nìkterými vyspìlými státy Evropy, pøíliš dobrá, že transformace není zdaleka ukonèena a že øada problémù v této spoleèensky velmi citlivé oblasti je stále ještì pøed námi. Dokonce lze øíci, že k problémùm z døívìjška pøibyly nové, hlavnì pokud jde o oživení bytové výstavby. V tomto smìru byla pøijata v nedávných dnech s úèinností už pro rok 1995 nìkterá nová opatøení, èasto oznaèovaná za nesystémová, zpoždìná, nebo zase za nedostateèná apod.



	Vùdèí motiv, který bych chtìl zdùraznit, je myšlenka, že stát v podmínkách pøechodu k tržní ekonomice i v podmínkách tržní ekonomiky má ve vztahu k bydlení nezastupitelnou úlohu (podobnì mìsta a obce), že nestaèí se pouze vzdát úlohy investora, že urèitá regulace trhu  s byty je nutná. Pod pojmem trh s byty nelze vidìt jen privatizaci a plnou liberalizaci; v západní Evropì vidí trh spíše jako nástroj sloužící tomu, aby spolu se státní úèastí èi úèastí mìsta (obce) mohl obèan získat byt pøimìøený jeho možnostem, avšak nikoli pouze teoreticky, ale denodennì 

v praktickém životì.



	Diskuse, co by bylo, kdyby fungoval trh, považuji v této fázi za neplodné. Je tøeba mít argumenty, které ukazují bytovou situaci a její dùsledky. Je to dùležitìjší a pøínosnìjší. Na podkladì zjištìní situace je nutné se rozhodnout, nikoliv naopak. Mohli bychom dojít k teoreticky pøípustným, ale zcela nesmyslným závìrùm: “žijeme nad pomìry, musíme se sestìhovat”. Proè by se mìli sestìhovat ti, kteøí mají dosti prostøedkù na 2 èi více bytù? Sestìhování sociálnì slabší pøináší ovšem ekonomické ztráty a sílí sociální napìtí. Byt je souèástí reprodukce pracovní schopnosti. Jít zpìt na nejcitlivìjším místì životní úrovnì? I zpomalení (a to je již do roku 2000 nutné) má své negativní dùsledky, natož výrazné zhoršení kavality bydlení.





1. Èlenìní bytového fondu a trhu s byty



	V souèasné dobì lze  s urèitým zjednodušením èlenit bytový fond do tøí segmentù podle forem vlastnictví.

	Podle J. Musila jde o 3 makroskupiny partnerù a vztahy mezi 1. uživateli bytù, 2. soukromými vlastníky, 3. nesoukromými vlastníky bytového fondu.



	 Z hlediska pragmatického pøístupu lze k tomu dodat i strukturální rozdìlení z hlediska sídelních aspektù: bytový fond v Èeské republice se skládá ze tøí základních segmentù:

Na prvém místì je to soukromé vlastnictví bytù 53,0 % (1 964 tis. bytù). Podíl tohoto segmentu je velmi vysoký na venkovì a nižší ve mìstech.



Na druhém místì jde o nájemní byty (bez SBD). Na nì pøipadá 28,0 % bytového fondu (1 024 bytù). Zde samozøejmì platí, že nejnižší zastoupení je na venkovì a nejvyšší ve mìstech.



Tøetí, zvláštní skupinu, kterou zatím uvádím samostatnì, tvoøí družstevní byty, z nichž se postupnì stanou byty vlastnické s družstevní nebo jinou právnickou formou obhospodaøování domovního fondu. Tìchto bytù je 19,0 % (702 tis.). Zde zjiš�ujeme ještì vìtší závislost na sídelní struktuøe. V obcích do 10 tis. obyvatel je družstevního sektoru jen 8,1 %, ve venkovských obcích do 1000 obyvatel pouze 2,6 % ; ve mìstech s 10 000 a více obyvateli bez Prahy už 28,0 % a v Praze 20,9 %. Struktura vlastnických forem se bude samozøejmì mìnit. Jakmile bude pøikroèeno k masové privatizaci bytového fondu, který je v souèasné dobì ve vlastnictví mìst, obcí a jiných organizací, dojde k výraznému poklesu nájemního bydlení a naopak k nárùstu soukromého vlastnictví. V pøípadì družstevních bytù se rovnìž v pøevážné míøe stanou vlastnické byty se specifickými formami péèe o domovní fond.



	Z uvedených èísel a na základì rùznì podložených hypotéz lze pøedpokládat, že bytový fond okolo roku 2000 bude mít tuto pøibližnou strukturu:

-  soukromé vlastnictví		65-70 %

-  nájemní byty			25-30 %

-  družstevní a ostatní byty		10-15 %



	Samozøejmì, že budou dále existovat velké rozdíly mezi “mìstem a venkovem”, mezi “mìsty malými a støedními na jedné stranì a velkomìsty a zvláštì Prahou na druhé stranì”, avšak obecná tendence ve prospìch soukromého vlastnictví je zøejmá u všech kategorií sídel.



	Dùležitým ukazatelem je skuteènost, že v souèasné dobì bytù v soukromém vlastnictví je 1 964 tis., pøièemž  1548 tis. bytù obývají pøímo vlastníci a jen 376 tis. bytù nájemníci (zbytek 40,0 tis. bytù pøedstavuje jiný právní dùvod užívání). Nájemní byty v domech v soukromém vlastnictví pøedstavují tudíž 10,0 % bytù s poètem cca 120 000 majitelù (odborný odhad).



	Z toho vyplývá, že tìžištì problémù se soustøeïuje do sféry nájemních bytù, které jsou v soukromém vlastnictví a na nájemní bytový fond mìst a obcím pøíp. státu. Z úvah lze do urèité míry vylouèit rodinné domky obývané vlastníky a svým zpùsobem byty postavené v družstevní bytové výstavbì. Nejvìtší problémy se tedy soustøeïují na mìsta. Souèasný i výhledový øád tìchto pøípadù je zøejmý z dat, která byla uvedena.



	Samozøejmì, že mezi jednotlivými segmenty existují protichùdné zájmy, jež se vyhrocují zejména u velkých a støednì velkých mìst. Z toho dùvodu doporuèuji vytvoøit racionální mapu problémù a vztahù mezi nejdùležitìjšími partnery ve sféøe bydlení. Podklady a námìty pøinesly nedávné konference (BLOK, For Habitat a další) a i tato konference by mìla být dalším pøíspìvkem do složité problematiky. Má-li však splnit svùj cíl, potom by mìla doporuèení být konkrétní se zohlednìním reálnosti a možných dopadù.



2. Bytová výstavba, nedostatek bytù a vývoj domácností



	V roce 1991 jsme mìli 3 706 tis. bytù, ve kterých bydlelo 4 052 tis. censových domácností. Ty se vytvoøily jako dùsledek bytové výstavby a úbytku bytù v uplynulých desetiletích. Bytová výstavba po roce 1948 byla neefektivní, a to po celé období; zpoèátku byla i nízká. Podívejme se na graf, který vyjadøuje rozsah a strukturu výstavby od roku 1948 až do roku 1994. Pováleèná výstavba bytù byla nízká, nedostateènost však nebyla poci�ována tak silnì, protože po odsunu Nìmcù se pro èeské obyvatelstvo získaly byty bez výstavby. Výstavba vrcholila v sedmdesátých letech. Také v té dobì zesílilo zapojení obyvatelstva (družstva a RD). V osmdesátých letech zaèal “ústup ze slávy” minulého systému.



	Co se však dìje dnes? V úrovni výstavby jsme na jako na poèátku. Mimoøádné zdroje získané odsunem však chybí. Pøesto se nepoci�uje sociální napìtí z nedostatku bytù. To je dáno èerpáním z vysoké rozestavìnosti. Poci�uje se pouze obava, že k tomu brzy dojde.



	Co pozorujeme? Pronikavý pokles ve výstavbì nájemních bytù (tam mùžeme øadit i dosavadní výstavbu družstevní). Tento pokles je dosud zmíròován èerpáním z vysoké rozestavìnosti.



	U zahajované výstavby prakticky neexistují nájemní byty. To také bylo zøejmì pøíèinou opatøení, podporujících výstavbu nájemních bytù. (Dotace ze státního rozpoètu mají èinit v prùmìru 320 tis. Kè na jeden byt a dotace na technickou infrastrukturu dalších 50 tis. Kè.)



	Podívejme se na rok 1994 a 1991-1994 v okresech. V okresech, ve kterých nebyla zahájena výstavba nájemních a družstevních bytù, resp. byla zahájena výstavba zcela zjevnì nedostateèná, lze bez jakýchkoliv pochyb pøedpovìdìt bytovou nouzi v nejbližších letech. 1 



	Bytová nouze bude sociálnì i územnì strukturovaná: nejvíce budou postižena mladá manželství a velká mìsta. (Výjimku mohou tvoøit døíve preferovaná sídla.)



	Za mìsta chybí údaje - za mìsta nejsou, žel, statistické údaje. Lze však poukázat na mìsta-okresy a vydedukovat z okresních údajù i nìkterá další velká mìsta.



	Co k tomu dodat? Protože zde žádné, ani drastické sestìhování nepomùže, lze jistì s pomocí dalších èísel pøijmout závìr, že v Èeské republice je nedostatek bytù.





1	Pøedstava, že výstavbou rodinných domkù - vil na okraji mìst se uvolní nájemní byty v dostateèném rozsahu je mylná, vycháhíme-li z poèetnosti sociálních skupin a “tlaku”, který by to mìl pøinésti. (Cca 5% domácností staví nové RD - vily, tlak na úroveò komunálních bytù je nízký - družstevní lze pronajmout èi jinak zpenìžit.



	Nìkdy lze uslyšet námitku. Poèet obyvatel klesá - není tøeba se výpadku bytové výstavby z let 1991-1995 obávat. I stagnující a dokonce i klesající poèet obyvatel má však pøímý dopad na potøebu bytù. Byty potøebují domácnosti.





	Pøíèiny prohlubující se bytové tísnì v každém pøípadì ukazují, že se na tento vývoj souborem úèinných opatøení reaguje opoždìnì. Pøitom trendy jsou v každém pøípadì jasné: i pøi stagnaci obyvatelstva se zvyšují poèty domácností, èeské domácnosti se zmenšují (prùmìrná velikost censové domácnosti èinila v roce 1961 2,98 obyvatel, v roce 1991 2,55 a  pro rok 2010 už jen 2,29, ev. 2,39 obyvatel), zvìtšují se byty i nároky. Z toho vyplývá potøeba dodateèného bytového prostoru. Potøebná bytová plocha proto poroste v prùmìru zøetelnì rychleji než poèet obyvatel. Zpùsobuje to více jednoèlenných domácností, více osamocených matek s dìtmi a všeobecný trend k menším domácnostem. Výmluvnì to dokazují tato data (v tis.):



�

�Rok��Pøírùstek����1961�1991�abs.�v %��Úplné rodiny s dìtmi a bez dìtí

Domácnosti jednotlivcù

Neúplné rodinné domácnosti�2 405

515

250�2 480

1 090

434�85

575

184�3,5

111,7

73,6��



	Jaké závìry vyplývají z demografických prognóz do roku 2010? Lze je kvanitifikovat takto (v tis.):





�Rok�Pøírùstek����2010�abs.�v %��Úplné rodiny s dìtmi a bez dìtí

Domácnosti jednotlivcù x) a)

                                         b)

Neúplné rodinné domácnosti�2 507

1 408

1 640

533�27

318

550

99�1,1

29,1

50,5

22,8��

Pozn.: u domácností jednotlivcù pod písmenem a) = základní var. projekce; b) = var. prognózy jednotlivcù.





	Velmi významný je vývoj domácností jednotlivcù, což je zøejmé z jejich absolutního rùstu a z toho vyplývajícího zvyšování podílu na úhrnném poètu domácností: v roce 1961 jejich podíl èinil 16,0 %, v roce 1991 už 26,9 % a v roce 2010 v rozmezí 31,5 % až 36,0 %. To znamená, že každá tøetí domácnost bude domácností jednotlivce!









	Z prognózy censových domácností uvádím hlavní poznatky:



vzestup poètu domácností bude pokraèovat i po zastavení rùstu poètu obyvatel, ale zpomalujícím se tempem

pokraèující pokles prùmìrné velikosti domácností bude zpùsoben jak zmìnami jejich struktury, hlavnì znaènými pøírùstky domácností jednotlivcù, tak snižováním prùmìrné velikosti rodinných domácností vlivem úbytku dìtí v ních

vliv obou tìchto faktorù se projeví v postupném úbytku domácností se ètyømi a více èleny, v kolísání poètu a podílu tøíèlenných a v pøírùstcích dvouèlenných, resp. v úbytcích dvouèlenných za pøedpokladu intenzivnìjšího vytváøení domácností jednotlivcù

determinující charakteristikou jednotlivých variant prognózy je vývoj poètù domácností jednotlivcù, ten bude do znaèné míry pøedurèovat také váhu domácností dvou a tøíèlenných, nikoli však vìtších.



	K tomu je ovšem tøeba dodat, že výsledky prognózy domácností nelze pøenášet do oblasti bydlení a bytové výstavby dogmaticky. Chtìné i nechtìné spoleèné bydlení malých domácností a institut. podnájemníkù na jedné stranì a relace nákladù ve vztahu k pøíjmùm na druhé stranì budou mìnit potøebu bytù podle velikosti v konkrétní situaci budoucího rozvoje každého mìsta. I z tìchto dùvodù je tøeba podporovat zpracování komunálních programù rozvoje bydlení v jednotlivých mìstech, navazujících ve sféøe bytové výstavby na platnou územnì plánovací dokumentaci.



	Vzhledem k pomìrnì nejasné situaci budoucích forem hromadné bytové výstavby (investorem mìsto, stavební družstvo, podnikatel) a financování jejich výstavby by bylo vhodné provést v nìkolika málo mìstech speciální prùzkumy, o jak velké byty bude v nové výstavbì zájem. Dokud však nejsou doøešeny otázky sociálního bydlení, hypoteèních úvìrù a další finanèní podmínky, nelze pøijmout koneèná doporuèení. Nicménì tyto prùzkumy je tøeba po metodické stránce pøipravit, formou pilotáží ovìøit tak, aby k jejich realizaci mohlo být pøistoupeno bez èasových ztrát a na profesionální úrovni.



	Systém bydlení musí být dostateènì vèas pøipraven na demografické zmìny v nejbližších létech, jakož i na zmìny hospodáøské situace.



	Docházíme k závìru, že v období do roku 2000 bude potøebné pøedávat roènì minimálnì 40 tis. bytù, z toho nejménì 8 tis. bytù nájemních. Souèasný stav je takový, že dochází k zúžené reprodukci. Teprve po roce 2000, za pøedpokladu vìtšího ekonomického vzestupu (rùstu pøíjmù), bude tøeba zvýšit výstavbu natolik, aby byla ekonomicky i demograficky v souladu (cca 50 tis. bytù roènì).



	Do roku 2000 je potøebné dosavadní, až dosud zjevnì nepøíznivý vývoj zmìnit. Nikoliv proti trhu, ale s  jeho využitím, pøi souèasném oslabení spekulativních tendencí.





3. Programy bydlení



	V bytové politice dosud probíhaly tyto procesy: restituce, deregulace nájemného, právní úprava privatizace komunálních bytù a transformace bytù družstevních. Rozebìhlo se se zpoždìním i stavební spoøení a urèité nadìje se vkládají do hypoték; zvyšuje se i státní podpora bydlení, která je však zjevnì nedostateèná.



	K obnovení výstavby nájemních bytù odhadujeme proto potøebu zdrojù z rozpoètu mìst a obcí alespoò 15 mld. Kè. Na ní by se podílel stát i obce (obce z fondu bydlení). Možná by nebylo od vìci uvažovat i zvláštní zdanìní podnikù (Francie, Polsko). V Rakousku vynakládá stát roènì 35 mld. šilinkù. Rozvojem ekonomiky vyplývajícím z bytového stimulátoru se jim vrací 100 mld. šilinkù. Z toho je zcela patrné, že podpora bytové výstavby není totéž co pøíspìvky na bydlení.



	Otázkami zdrojù (financování) se zabývá samostatnì jedna sekce, a proto nebudu v tomto smìru pokraèovat.



	Zdroje musí být ovšem dobøe využity. Zde se dostáváme i k otázce programù bydlení. Programy kromì toho, že mohou být nástrojem efektivní akumulace a vynaložení prostøedkù propojují i zájmy státu a mìst. Prohlubuje se kontrola shora a je zde i pøirozený (zdùvodnìný) tlak zdola. Mít program bydlení je pro mìsta v souèasné dobì stejnì potøebné jako mít propracovanou a s mìsty propojenou státní koncepci bytové politiky. V podmínkách, kdy chybí regionální èlánek, mají programy bydlení zvláštì velký význam.



	Iniciativa k vypracování programù bydlení pøišla zvenèí. Není to poprvé, kdy nás státy s rozvinutou tržní ekonomikou jemnì upozoròují, že kromì tržní makroekonomiky i nástroje regionálního i komunálního významu pùsobí k dobrému fungování trhu s byty.



	Mìsta musí mít pøehled o celkové problematice bydlení ve mìstì a v dojížïkovì dostupném okolí a zejména musí analyzovat komunální situaci v bydlení s cílem prognózy komunálního bytového fondu, výstavby tzv. cenovì pøístupných bytù. K tomu se váže i lokální pøipravenost bytové výstavby a zpùsoby a nástroje financování. V tomto smìru budou získány zkušenosti s vypracováním programù pro dvì mìsta, o èemž bude hovoøit dr. Matyáš.





4. Závìr



	Proti souèasné a budoucí bytové nouzi mùže pomoci jen jedno: Èeská republika potøebuje stavìt více nájemních bytù a bytù vlastnických, a� už na principu  družstev, nebo stavìných rùznými asociacemi a nevýdìleènými organizacemi ap., ve mìstech a aglomeracích než na rozlohu pozemkù nároèných rodinných domù, rekreaèních obydlí a bytù na periférii. Je potøeba stavìt 40 až 50 tisíc nových bytù roènì, a to po dobu patnácti až dvaceti let. Je to zhruba stejný rozsah jako objem bytové výstavby koncem osmdesátých let. Jsou zapotøebí byty, které skuteènì pøijdou na trh a které si vìtšina osob hledajících byt mùže také dovolit.



	 Více pozornosti by si též zasloužily nerovné podmínky na jednotlivých bytových trzích. To však vùbec neznamená, že je tøeba uèinit trhy stejnými, což není prakticky proveditelné a dogmaticky by to nebylo ani bezpodmíneènì žádoucí. Je tøeba jen provést srovnání a zhodnotit, zda jsou urèitá opatøení ještì pøimìøená. Mezi dnešní požadavky lze zaøadit pøizpùsobení splátek úvìrù finanèním možnostem uživatelù, zvýšení nájemného s jeho využitím pro údržbu obytného domu pøi uplatnìní pøíspìvkù na bydlení pro konkrétní domácnosti a koneènì otevøený a rovnoprávný dostup všech skupin obyvatel na komunální bytové trhy.



	Prohloubení prací na koncepci bytové politiky vidím i v následujících doporuèeních:



vypracovávat programy bydlení na delší období jak na úrovni celostátní, tak i jednotlivé programy mìst a budoucích regionù, zamìøovat se v nich zejména na rozsah a strukturu rozvoje bydlení, státních podpor i komunálních zdrojù. Souèasnì ve mìstech je zapotøebí pro získané zdroje vytváøet samostatný fond bydlení

ve výzkumu a ve zkvalitnìní a doplnìní podkladù, jakož i v rozvinutí pravidelných prùzkumù a šetøení v jednotlivých mìstech (obcích) bych doporuèil zejména:

prohloubení statistického sledování, rozsahu a struktury bytového fondu, vývoje  

obyvatelstva a domácností a s bydlením úzce spjatých faktorù ekonomického 

rozvoje ve mìstech nad 10 tis. obyvatel

pravidlené provádìní sociálnì lokalitních rozborù jako nezbytné souèásti komunální 

bytové politiky

založení informaèního systému o nemovitostech, zejména vývoj cen ve vybraných 

mìstech a budoucích regionech

zvýšit informovanost obcí, mìst a obèanù o praktických, již pøijatých opatøeních (tato pravidelnì aktualizovat) o státních programech finanèní podpory bydlení, pøípadnì i dalších nových legislativních opatøeních a zkušenostech z jejich realizace
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