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Ceska hypotékova republika. Od regulovaného bydleni
k bytové krizi

Taria Zabloudilova

Obdobi poslednich dvou dekad v Cesku oblasti bydleni nejvice charakterizuje proces
liberalizace trhu. Po dlouhém odkladani se v desatych letech prestalo regulovat najemné a
nastal rozkvét hypotecnich uvérd. Zac€alo se sice mluvit také o potfebé definovat a zavést
socialni bydleni, zadna z ¢eskych vlad vSak ukol nedotahla do konce. Po kratkém obdobi,
kdy se mohlo zdat, ze koupit si byt na hypotéku je ta nejjednodussi véc na svété, jsme se
podobné jako mnohde jinde na svété ocitli v bytové krizi. Kromé socialniho bydleni nam
zacCaly chybét i byty cenové dostupné pro obyvatele s béznym pfijmem. Podle odhadu
Ministerstva pro mistni rozvoj maji dnes v Cesku problém s bydlenim aZ dva miliony lidi.
Podle zebFicku analytickych spolecnosti patfime v Evropské unii k zemim, které krize
postihuje nejvice.

,Bydleni bylo v Cesku vzdycky téma. Nepamatuiji si obdobi, kdy by si ho média méné
v8imala a mluvilo se 0 ném malo. S jeho dostupnosti to také nikdy nebylo uplné slavné,” fika
sociolog Martin Lux, jeden z nejznaméjsich ¢eskych odbornikd zabyvajicich se bydlenim.
Jednim dechem vSak dodava, ze souCasnou debatu povaZuje za extrémné polarizovanou.
Dlvod? Dlouhé obdobi liberalizace trhu s bydlenim konéi. ,Ukazalo se, Ze orientace
vyhradné na komercni bydleni nestaci, volnotrzni pfistup ma svoje limity,“ vysvétluje Lux.

V médiich €i na socialnich sitich se tedy dnes utkavaji nejcastéji zastanci volného trhu
odmitajici regulace bez ohledu na ceny bydleni, a ti, ktefi by zavadéli cenové stropy,
zvysSovali dané z nemovitosti a zdanovali prazdné byty. ,Debata je naléhava a velmi nam

v ni chybi i odstiny Sedi,” fika Lux, kterému pfipada neproduktivni trvani na nedotknutelnosti
soukromého majetku, tak volani, Ze bydleni je pravo, pfichazejici z druhé strany. Ta vSak
zatim taha za vyrazné kratSi ¢ast provazu.

Svaoiji roli dnes sehrava jak antilevicové naladéni velké ¢asti Ceskych elit, tak stesk po
kratkém obdobi hypote¢niho raje v desatych letech, kdy bylo pofizeni Uvéru na diim

v porovnani s dneSkem levné a s bydlenim z pohledu movitéjSich obyvatel nebyl Zadny
problém. Ti, ktefi by se do né&j chtéli jednoduse vratit, maji za idealni recept na krizi bydleni
zkraceni stavebniho Fizeni. Véfi totiz, Ze rychla vystavba velkého poctu bytl by vSe vyfesila.
Tento nazor v médiich zazniva nejCastéji a to nejen v Ceskych. Paralelné proziva bytovou
krizi mnoho jinych zemi v Evropé i mimo ni a heslo ,Stavét, stavét, stavét,“ ma své verze i

Vv jinych jazycich. Jak upozoriuji napfiklad némecka ¢&i britska najemnicka sdruzeni, zkratku
.pbauen, bauen, bauen®, popfipadé ,build, build, build,” razi hlavné developerska lobby, ktera
ma na mnohé politické strany silné vazby.

novinafi malokdy aktivné vyhledavaji odborniky na bydleni, popfipadé zastupce vefejnosti
postizené krizi bydleni. BéZné vychazeji pouze z tiskovych zprav zasilanych developerskym
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byznysem a bankami. V Cesku na tuto deformaci upozorfiovalo otevienym dopisem
napfiklad sdruzeni Pamét mésta. Duvodem zkresleni je uz samotné umisténi tématu

bydleni, které je nej¢astéji sou€asti rubrik o podnikani. O potfebé regulaci tak v médiich
hovofi pouze ¢ast sporadicky zvanych odborniku, a tu a tam aktivisté, jimz se podafri
usporadat medialné viditelnou akci. V poslednich letech na bytovou krizi v Cesku
upozorfioval zejména umélecko-aktivisticky kolektiv Jezevky. Najemnické sdruzeni nazvané
Iniciativa najemnic a najemnikd vzniklo teprve loni a média se s jeho existenci teprve
seznamuji.

Koneéné zakon o bydleni?

Pfestoze medialni pokryti krize bydleni naznacuje, ze nasim nejvétSim, ¢i jedinym
problémem je dlouhé stavebni fizeni, diky ministru pro mistni rozvoj lvanu BartoSovi (Pirati)
se povedlo v tomto volebnim obdobi pfijit kromé Uprav stavebniho zakona i s navrhem nové
legislativy o bydleni. Od pfedchozich neldspésnych pokusl o zakon o socialnim bydleni se
liSi ndzvem — zabér zakona ,,0 podpofe v bydleni“ by totiZ mohl byt potencialné Sirsi.

Cilem legislativy, po jejimz schvaleni by v kazdé obci s rozsifenou pusobnosti mélo
vzniknout nové kontaktni misto pro bydleni, je primarné ochranit az 1,3 milionu lidi
ohrozenych ztratou stfechy nad hlavou. Lidi nachazejicich se pfimo v bytové nouzije v CR v
soucasné dobé podle udaji ministerstva 154 000, z toho dvé tfetiny jsou rodiny s détmi.
Ubytovavat potfebné chce ministerstvo v nové zrekonstruovanych obecnich bytech a bytech
soukromych maijiteld, jimz budou poskytnuty ze strany statu garance. Zakon tedy neuklada
obcim povinnosti socialni byty stavét, ministerstvo v8ak paralelné rozjizdi komplementarni
programy, které maiji obecni vystavbu podpofit. Sirsi vefejnost by pak mohla vyuZivat sit
poradenskych kontaktnich center.

,PFibéh tohoto zakona kopiruje ten o postupném zlepSovani zdejSiho pfistupu k feseni
bezdomovectvi, vychazi totiz i z pfedchozich navrhd, které nebyly schvaleny,, a roku
zkugenosti z region(,” Zzika Martin Simadek, odbornik na sociélni inkluzi, ktery byl v letech
2009-2015 feditelem Agentury pro socialni zaclenovani. Na stejnou pozici se vratil na jare
2023. ,Je to sice kompromis, a to v tom smyslu, Ze ani v pfipadé jeho schvaleni nepljde
nafizovat obcim socialni byty stavét, paradoxné to ale maze fungovat,“ formuluje Simacek
svUj nazor na to, co mnozi povazuji za nejvétsi slabinu navrhu. Obce by na zakladé zakona
mély pouze spolupracovat s nové zalozenymi kontaktnimi centry, a budou se moci stavat
zprostfedkovateli bytd na ose mezi ngjemniky a majiteli bytd. Popfipadé mohou tuto praci
vykonavat neziskové organizace. ,Pokud bude zdkon schvalen, lidé najednou nebudou na
bydleni sami. V kazdé ORP budou mit najednou k ruce instituci, ktera jim pomUze situaci
nahlédnout a tfeba i pfipravit jeji FeSeni,“ dodava Simacek.

Pfipadné schvaleni i neschvaleni zakona o podpofe v bydleni bude novym milnikem

v oblasti Ceské politiky bydleni. At uz ho mame za jakkoliv kvalitni, faktem je, Ze by mohl
poslouzit jako zakladni baze pro nové sméfovani socialné citlivéjSi bytové politiky. Diky
infrastruktufe, kterou chce zavést, by v Cesku postupné mohlo snadnéji vznikat i nové
vystavéné obecni bydleni, bez kterého se nejspis rozméry zdejsi bytové krize pfilis nezméni.
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Na prahu zmény

Dnesni situaci tedy charakterizuji jak vysoké pocty obyvatel v bytové nouzi, a rodin
zatizenych vysokymi naklady na bydleni, i léta zanedbavani bytové politiky na mnoha
urovnich dané pfesvédéenim, Ze bytovou situaci vyfesi volny trh. Sougasné ale v Cesku
existuji na urovni platformy Za bydleni, lokalnich neziskovych organizaci ¢i Agentury pro
socialni zaclefiovani nashromazdéné zkusenosti z vice nez deseti let snah zavadét socialni
bydleni a kvalitni expertiza inspirovana zahranicni praxi. OdrazZeji se jak v praci lokalnich
organizaci v mnoha ¢eskych méstech, tak v novém navrhu zakona.

Cesko se tedy miize zdat pfipravené krizi bydleni zagit fesit. Roli v§ak muze zahrat pfi
schvalovani zadkona pravicovou ODS, ktera vede vladni koalici, vnimana poptavka obyvatel
po feseni krize bydleni. Vzhledem ke stale zakofenénému presvédceni velké Casti Ceské
vefejnosti o tom, Ze ma bytovou situaci resit trh a ne stat, projevuje vétsSina politického
spektra neochotu v této véci vyvijet jakékoliv Usili. Aby se Cesko z tohoto mrtvého bodu
posunulo, musel by nejspis k politické reprezentaci doputovat signal, Ze si voli¢i zménu
bytové politiky — tedy navySovani vefejného majetku, postaveni ¢lovéka do stfedu zajmu a
vyuziti expertniho pfistupu — pfeji. Pokud vlada zakon schvali i bez pfipadnych demonstraci
na podporu zakona, pujde o vitézstvi piratsko-lidovecké €asti viadni pravicové koalice, ktera
zakon pfipravila. Nechme se piekvapit.

udalosti poslednich dvou dekad v oblasti bydleni, kterych bylo pomérné hodné. A to jak téch,
které mély pfimy vliv na déni v celé zemi, tak lokalnich udalosti celorepublikového vyznamu,
jakym bylo napfiklad prodej statniho podilu spole¢nosti Ostravsko-karvinské doly (OKD) do
rukou velkopodnikatele Zdenka Bakaly.

1. Regulované najemné a liberalizace trhu, nulta léta

LZakladni politické a ekonomické tendence v obdobi postsocialistické transformace na trzni
ekonomiku predstavuji ve vychodni a stfedni Evropé privatizace vefejného majetku a
deregulace. Tyto procesy dodnes vzbuzuiji rozdilné reflexe,” pisi Jakub Cerny, Yuliya
Moskvina a Ludmila Bohmova v loriském druhém Cisle Sociologického ¢asopisu. VSimaji si,
Ze zatimco néktefi autofi zdUraznuji pozitivni stranky privatizace spojené s nabyvanim
vlastnickych prav, jini popisuji dusledky v podobé nedostupnosti, zhorseni kvality bydleni, a
vzniku mocenskych struktur zaloZzenych na politickém podnikani na pomezi legality. “Podle
dalSich oteviely prostor pro prohlubovani rozdili mezi obyvateli z riznych
socioekonomickych skupin, etnickou segregaci nebo akceleraci cen nemovitosti a oslabeni
socialniho statu, ktery by nerovnosti tlumil,“ popisuji Sifi pohledd na obdobi, které v nultych
letech stale pokracuje.

Podle Martina Luxe se trh s bydlenim az pravé tehdy vyrazné liberalizuje. ,Hypotecni trh
sice v Cesku existoval uz od poloviny 90.let, aZ po roce 2000 v8ak zadal vyraznéji fungovat.
Direktivni formy bytové politiky v€etné& moznosti pfidélovani bytd socialné zranitelnym se
v této dobé dostavaji do pozadi, a vibec se v oblasti bydleni neprosadil neziskovy sektor,*
dodava Lux. “Uroky i inflace byly do té doby pili§ vysoké,” vysvétluje Luxdv kolega
z Akademie véd, sociolog Tomas Hofeni Samec s tim, Ze pravé rok 2004 je bodem obratu
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hypote¢niho trhu, ktery zaina vyznamné rlst, hypotéky se ustavuji jako néco bézného.
,Pomalu se z toho stavala stfedostavovska véc,” fika Horeni Samec.

Soucasné v Ceské republice &ast bytl stale fungovala v rezimu regulovaného najemného,
ktery kompletné mizi az v roce 2014, ackoliv byl zakon o deregulaci pfijat uz v roce 2006.
.Existovaly dvé urovné najemného, regulovana a trzni, tykajici se novych bytu a bytu
uréenych nové vzniklymi najemnimi vztahy,” popisuje Martin Lux, podle kterého $lo o
nestastné nastaveni. ,V regulovanych bytech mnohdy bydleli i bohati lidé, ktefi by narok na
né mit neméli. Zaroven byl trzni najem cenové vychyleny, ceny byly vysoké, nedostupneé.
Takze bud jste méli dekret na byt a mohli ziskat nizké regulované najemné, nebo byly vase
Sance na dostupny byt dost mizivé,” li€i tehdejsi situaci. Vlastnické bydleni bylo tehdy sice
levnéjsi, ale trh s hypotékami se teprve rozjizdél. Podle Luxe se uz tehdy lidé, ktefi se
nemohli spolehnout na vypomoc rodiny, ocitali v komplikovanych situacich.”

Soubézné obce rozprodavaly vlastni bytové fondy. ,S kolegy jsme na né tehdy apelovali, at
si byty nechavaji. Podle nas se nemél urychlovat proces privatizace, ale pouze deregulace.
ZdejSi regulace nebylo néco, co zname ze zapadnich zemi u socialnich bytd, u nas si zisky
pomohlo, kdyby se deregulovalo rychleji, a méné privatizovalo. Ale téZko fict,“ vzpomina
Lux.

Rozvoj hypotecnich Gvéra pak zbrzdila ekonomicka krize, ktera se u nas zacala projevovat
v roce 2008, byt méné vyrazné nez v nékterych jinych evropskych zemich. Lux k tomuto
obdobi dodava, Ze tehdejsi cenova bublina, tedy nadhodnoceni cen nemovitosti, nebyla tak
velka jako v dneSnim krizovém obdobi. ,Mluvilo se tehdy o tom, jestli se neslozZi banky, a lidi
prestanou splacet hypotéky jako jinde, ale u nas se hypotecni trh jen zpomalil,“ popisuje
Tomas Hofeni Samec. ,Trh byl mlady, banky opatrné, neposkytovaly se hypotéky navazané
na cizi mény jako v Polsku nebo Madarsku, kde to vytvofilo velmi nebezpeéné situace.
Bankovni systém se u nas nemusel zachranovat, ¢eské banky zustaly likvidni, ziskoveé.
Mohly se opfit o Uspory b&znych Cech(, splatky hypotéky se o tolik nezdrazily. Naptiklad

v Madarsku si vlada brala pGj¢ku od mezinarodnimu ménovému fondu, u nas to zadné
drama nebylo,“ rekapituluje Hofeni Samec. Dodava, Ze tomuto obdobi brzy nasledovaly tzv.
Drabkovy reformy, tedy vyrazné osekavani socialniho statu. ,Krize se na pracovnim trhu
projevila az v roce 2011 a tehdy trh s bydlenim stagnoval. AZ kolem roku 2016 zacina
prudky narust hypoték. Urokové sazby klesaji, a ve spole¢nosti sili diskurz o tom jak
vyhodné je mit hypotéku, pofizuje si ji ¢im dal vice lidi.”

2. Prodej OKD bytl na ostravsku a pripad sidlisté Pisnice

Zacatkem nultych let, konkrétné v roce 2004, dochazi také k historickému momentu, kdy je
na Ostravsku pfevedeno do soukromého vlastnictvi 40 000 statnich bytu patficich pod
akciovou spole¢nost Ostravsko-karvinské doly (OKD). Jde o po¢atek procesu tzv.
financializace bydleni, dodnes se jedna o nejvétsi pocet byt v rukou soukromého majitele
na uzemi Ceska. Prvnim maijitelem bytd, v nichZ bydlelo kolem sto tisic obyvatel, se stal

v dobé vlady Vladimira Spidly podnikatel Zden&k Bakala, ktery obyvateldm slibil, Ze jim jejich
domovy proda do osobniho vlastnictvi. Mluvilo se o padesati tisicich za byt, fada lidi proto
byty zaCala opravovat. ,Bakala je ale misto toho vyjmul ze spole¢nosti OKD, vytvofil firmu



NADACE
ROSY .
LUXEMBURGOVE

s nazvem RPG byty, €asem ji pfejmenoval na Residomo, a nakonec v roce 2016 prodal
nadnarodni korporaci Blackstone proslulé predatorskymi praktikami. Byl to prvni velky pfipad
prevedeni velkého bytového portfolia do rukou velké zahranicni investi¢ni skupiny,” fika
Eliska Cerna, vyzkumnice v oboru socialni prace z Ostravské univerzity v Ostrave.
»Fungovalo tam sice silné najemnické hnuti pod nazvem Byty OKD, avSak nepodafilo se mu
Bakalu ke spiInéni slibu pfimét.”

Blackstone, ktery je dnes globalnim symbolem financializace bydleni, tehdy nakupoval i
jinde v Evropé, napfiklad ve Spanélsku. ,Jeho osvédéenym postupem bylo segmentovat
bytovy fond, vyttidili si lukrativni byty a za&ali je rozd&lovat na mensi, popisuje Cerna
praktiky, které néktefi velci pronajimatelé bytd pouzivaji pro zvySeni zisku. , Ty, co byly ve
Spatném technickém stavu zacali nabizet jako socialni bydleni. Lokalni neziskovky diky té
spolupraci ziskaly hodné bytd, ale ,socialni“ nebyly ani cenou, ani nesplfiovaly parametry
kvalitniho bydleni. Byly to zkratka byty ve Spatném stavu, které se nabizely chudym. Tak se
zadal rozvijet obchod s chudobou i mimo ubytovny,* upozoriiuje Cerna. Blackstone si véak
byty nepodrzel dlouho, v roce 2020 je prodal norsko-Svédské spole¢nosti Heimstaden, ktera
o rok pozdsji expandovala i do $esti mést v Némecku. Jak v Cesku, tak v Némecku netrvalo
dlouho a vytvofil se proti ni aktivni najemnicky odpor. V Berliné vznika hnuti
#StopHeimstaden prakticky okamzité po vstupu spoleCnosti do mésta.

,B&Zni najemnici si podle mého mirné polepsili, Heimstaden si vice hlida kvalitu svého
zakaznického servisu, nez Blackstone. Vice mu zalezi na povésti,“ komentuje EliSka Cerna,
sou¢asné ale upozoriuje, Ze firma uplatfiuje na obyvatele dvoji metr. ,Stale se tam
provozuje obchod s chudobou, napfiklad v ¢asti zvané Kunci¢ky. Heimstaden vlasti i hezké
byty v dobfe zasitovanych oblastech, tam se ale romsky najemnik nedostane, toho ubytuji
v Kuncickach.”

Zatim nejaktivnéjsi odpor obyvatel vi¢i Heimstadenu (kromé nékolika online fér, kde si
frustrovani lidé vyménuji zkuSenosti s pronajimatelem) zacina na podzim roku 2022.
Obyvatelé tzv. finskych domkd, které jsou také v majetku spole¢nosti, zaCinaji protestovat
proti planim spole¢nosti ¢ast domkl zbourat a ¢ast odprodat. Najemnici dostavaji rizné
cenové nabidky, které jsou pro né pfili§ vysoké, zaCinaji demonstrovat i vyjednavat

s vedenim Heimstadenu. Vyjednavani o postupu ve véci finskych domkl se tahne az do
dnesSnich dni.

Prikladem prodeje mnoha tisic bytu i s najemniky, ktefi o¢ekavali moznost odkupu do
osobniho vlastnictvi, je pak i pozd&j§i rozhodnuti polostatniho CEZU o témé&F osmi stovkach
bytl na prazském sidlisti Pisnice. Ten popisuje ve zmifiovaném Cisle Sociologického
Easopisu text s nazvem ,Doufali jsme, Ze ten byt jednou bude nas.“ “CEZ se prodat byty
mistnim se zavazal v roce 2003. Podminkou bylo zalozeni druzstev. Lidé druzstva zalozili a
penize sehnali. CEZ pak ale nabidku stahl. V pocitu, Ze si byty budou moct koupit lidi
udrzoval az do roku 2017, pak se sidlisté rozhodl prodat,“ uvadi novinarka Apolena
Rychlikova v podcastu Ceského rozhlasu Pamét mésta. V misté tehdy vznikl spolek Moje
Pisnice, ktery se snaZil prodeji bytd zabranit. Ziskal pozornost mainstreamovych médii,
demonstroval pfed ufadem vlady a s CEZem se soudil. Podle Cerného, Moskviny a
Bdhmové byl vzacnym pfipadem najemnické sebeorganizace v Eeském prostiedi. Nakonec
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ale sidlisté v roce v lété 2017 skoncilo za 1, 3 miliardy korun v rukou firmy CIB, ktera
v bytech brzy zvySila najem o 40 %.

Pocit nespravedinosti obyvatel Pisnice popisuje jak epizoda podcastu Pamét’ mésta, tak text
v Sociologickém &asopise. ,Obyvatelé mluvi o tom, ze byli okradeni. Uvadi také paralelu

s kauzou OKD bytu a vnimaji v neprobéhlé privatizaci a neuspésnych soudech hlubsi vliv
korporatnich zajmu na justici a politiku,” piSi autofi a uvadéji jejich vypovédi. ,Soused, ktery
pracoval ve vojenskych stavbach, to sidlisté stavél vlastnima rukama. Najednou mél zjistit,
Ze to celé stavél pro né&jaké developery a Ze z toho bude platit pékné vysoky najem,” zni
jedna z nich. Jiny obyvatel se vyjadfil k prohranému soudnimu sporu s CEzem. ,Nejprve
jsme byli nadSeni, Ze se jdeme soudit, mysleli jsme si, Ze to pfece musime vyhrat. Kdyz
jsme to prohrali, zjistili a zjistili jsme, Ze proti CEZu nemame $anci v tyhle republice, tak to
bylo takovy skli€ujici.”

Jak komunitu ze sidli§té Pisnice, tak obyvatele bytll OKD muzeme vnimat jako obéti zmény
dominantniho diskurzu o bydleni. Zatimco jesté v 90. letech doznivalo presvéd€eni o tom, ze
stat je povinen se o bydleni svych obyvatel postarat, lidé na Ostravsku a na prazském sidlisti
uz zakouseli projevy nového dominantniho diskurzu o tom, Ze bydleni si kazdy zajistuje
sam.

3. Socialni bydleni

Zagatkam konverzace o socialnim bydleni dominovala podle Martina Simacka tzv.
Bratinkova zprava o stavu romskych komunit z roku 1997. ,Tehdy poprvé popsala socialni
vylou€eni jako komplexni socialni problém, a vlada zacala toto téma systematictéji sledovat,
fika Simadek, podle kterého je nasledné klitovym rokem 2006. V tomto roce vznikla mapa
socialné vylou€enych lokalit sociologa lvana Gabala, byl schvalen zakon o socialnich
sluzbach a doslo k implementaci strukturalnich fondd Evropské unie. “Jen diky vlivim a
financim z Evropské unie tedy mohlo dojit ke zm&nam. Ceské vefejné rozpodty téméF nejsou
schopné generovat prispévky pro inovace,” mysli si Simadek. ,V témze roce se rozbé&hl také
program socidlni integrace v ramci organizace Clovék v tisni. ,To byl prvni pokus o
komplexni poradenstvi obcim, které by integrovalo vSechny oblasti. Tehdy se to rozebéhlo
napfiklad v Plzni nebo Biliné a z této praxe vyrostly principy Agentury pro socialni
zaclehovani,” rekapituluje odbornik. Ta nesla v dobé vzniku v roce 2008 nazev Agentura pro
socialni zaglefovani v romskych lokalitach, Simacek se jejim Feditelem stal o rok pozdgji.
»<Zmapovani romskych lokalit bylo podminkou pro ¢erpani z evropského socialniho fondu,*®
upfesniuje Jan Snopek, nékdejsi zaméstnanec Agentury a jeden ze zakladajicich ¢lenu
pozdégjsi Platformy pro socialni bydleni. Unii zaleZzelo na tom, aby se u nas postaveni Rom
fesilo. Vzpominam si, Ze lidi z ministerstev a neziskovek byli Sokovani po¢tem vyloucenych
lokalit. PFitahlo to pozornost k potfebé fesit bydleni,” dodava Snopek a upozorriuje, ze
mnoho lokalit vzniklo az na pfelomu 90. a nultych let. Romové a dalSi chudi obyvatelé byli
vymistovani z oblasti, které se ukazaly jako lukrativni. ,Casto se t&m, ktefi méli jesté ze
socialismu dekret, nabidlo bydleni nékde v jiném mésté, napfiklad v severnich Cechéch,
doplatily se jim néjaké penize a pak si ten byt novy majitel vyhodné zprivatizoval. Napfiklad
v Karliné k tomu po povodnich v roce 2002 doslo ve velké mife,” fika Snopek. Velky pocet
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nizkopFijmovych obyvatel na Cerném mosté podle n&j souvisi pravé s timto nehumannim
jednanim.

V dobé, kdy do Agentury pro socialni zaglefiovani nastoupil Martin Simacek zacalo byt
bydleni prioritou. ,Neexistovaly ale témér zadné nastroje, pomoci kterych by ho Slo
systematicky podporovat. Pravé tehdy se to zacalo rozbihat. Vznikaly projekty pod
ministerstvem pro mistni rozvoj, ale nebyly zméfené primarné na socialni vylouceni,
infrastrukturni podpora byla jesté v plenkach. Neexistovaly ovéfené programy zabydlovani a
desegregace, spi$ se to délo prostfednictvim individualni socialni prace. Zacina se teprve
konceptualizovat podpora v bydleni,“ vypocitava staronovy feditel. V této dobé dominuje tzv.
prostupné bydleni, jehoZz zakladem je princip zasluhovosti. ,Pokud se najemnik osvéddi,
muze dal do lep$iho. Tehdy se véfilo, ze je to funkéni,” vysvétluje odbornik. ,Prostupné
bydleni neni funkéni, pfispiva spis k vylu€ovani lidi, nez aby to pomahalo. Jenomze tehdy
prevladala pfedstava, Ze lidé z lokalit neuméji bydlet a musi se to teprve naudit. Kdyz uz je
nékam pustili tak do tzv. tréninkového bytu. Tam museli pInit nejrdznéjsi podminky véetné
toho, Ze jejich déti nebudou mit absence ve Skole. Kdyz je plnili, mohli dostat bézny méstsky
byt,“ doplfiuje ho Jan Snopek.

Nastava obdobi, kdy se podle Simagka vyvoj zrychluje. Vznika nezavisla Platforma pro
socialni bydleni a rozbihaji se pilotni programy mést a obci, které se tykaly bydleni. Zacinaji
se ovéfovat nové pristupy a mixovat prostupné a dostupné bydleni. ,Platformu zalozili asi ffi
jednotlivci a ¢tyfi organizace, vSichni byli z Moravy. Napfiklad ostravska organizace
Vzajemné souziti, brnénské 1Q Roma nebo ostravska Armada spasy. Do té doby neexistoval
subjekt, ktery by se vénoval bydleni lidi z vylou€enych lokalit. Velké neziskovky se
omezovaly na krizovou pomoc,“ vysvétluje Snopek, podle kterého Platforma tehdy pusobila
na mnohé radikalné kvuli prosazovani pfistupu Housing First. ,Uvédomili jsme si také, Ze u
nas neni legislativné upravena oblast socialniho bydleni, coZ mnohé véci brzdi. Obce &asto

argumentovaly tim, Ze je nevi, co to je,” Fika Snopek.

Prvni roky prace Platformy vSak spocivaly spiSe v reakcich na rizné udalosti. ,Nez jsme
stihli zacit tla€it na vznik zakona o socialnim bydleni, museli jsme se vymezovat vici
iniciativam, které chtély fesit situaci pomoci ubytoven. Napfiklad v roce 2013 ministerstvo
pro mistni rozvoj navrhovalo vystavbu systému ubytoven pro nejchudsi,” pfipomina Snopek
jeden z tehdejSich asocialnich pland. “Pfejmenovali je pak sice na socialni domovy, a na
ministerstvu si je pfedstavovali CistSi a bez Sténic, ale sdilena socialni zafizeni a kuchyné

v pfedstavach zUstavaly. Takhle domov nikdy nemuize vypadat,“ krouti hlavou Snopek.

Prvni polovinu desatych let tak Ize povaZovat za obdobi boomu ubytoven, obchod

s chudobou byl tehdy sklonovanym slovnim spojenim. ,Umoznilo to napfiklad uvolnéni
nékterych puvodné délnickych ubytoven, kdyz se zaviraly tovarny, vytésiovani lidi

Z bytového fondu obci a novela zakona o pomoci v hmotné nouzi. Po ni byl doplatek na
bydleni vyplacen v neomezené vysi. Majitelé ubytoven toho vyuzivali. Pozdéji byly zavedeny
stropy, v nékterych mistech se viak stéle plati za jednu o3klivou mistnost jako za cely byt,*
Fika Snopek. Za zminku stoji také &tyfleté obdobi, kdy nékteré obce v Cesku zavadéla tzv.
bezdoplatkove zony, na jejichz uzemi nebylo mozné zadat o davku. V roce 2021 byly zény
prohladeny za protitstavni.
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4. Housing first a situace Rom

Prelomovym byl pak v oblasti socialniho bydleni v Cesku i jeho vnimani vefejnosti projekt
Rapid Re- Housing v Brné. Za podpory evropskych financi bylo v roce 2016 ubytovano

v méstskych bytech s podporou socialnich pracovnikt celkem padesat lidi vybranych ze
zajemcu v bytové nouzi losem. Projekt predstavil vefejnosti koncept Housing First zaloZzeny
na tom, Ze lidem v nouzi je tfeba primarné poskytnout bydleni. Vétsi ¢ast z nich je pak diky
kontinualni socialni praci zpravidla schopna si najit praci a zlepSit kvalitu Zivota, néktefi vSak
kvuli potizim s psychickym i fyzickym zdravim po pomysiném ZebfFic¢ku dale stoupat
nedokazi. Podle filozofie Housing First to vSak neznamena, Ze by jim byty byt poskytovany
nemely. Pfistup si klade za cil bezdomovectvi ukonéovat, dostavat lidi z nouze do bytu.
Ackoliv byl brnénsky projekt vyzkumniky z Ostravské univerzity v Ostravé vyhodnocen jako
uspésny, dalsi politicka reprezentace se vSak rozhodla po&et zabydlenych nerozSifovat.

K ukonéeni bezdomovectvi na uzemi Brna tedy nedoslo, Platforma vSak byla diky této
zkuSenosti schopna se rozSifit do mnoha dalSich ¢eskych mést, kde dochazi k dalSimu
zabydlovani z evropskych penéz. Momentalné bézi celkem 42 projektu.

,Kromé Brna bych rad vyzdvihl Ostravu. Ta ma podle mého nejrozvinutéjsi systém
socialniho a dostupného bydleni. | tady se potvrdilo, Ze neni tfeba lidi trapit prostupnym
bydlenim a stavét ho jako podminku. Principy Housing first se pak kromé praxe dalSich
mést, zaCaly dostavat i do dat, a propisovat do strategickych dokumentu. Touto cestou jsme
se dostali az k dne$nimu navrhu zakona o podpore v bydleni,“ uzavira Simacek. Pravé ten
by pro socialni bydleni v Cesku kone&né& mohl vnést systémovou podporu socialnimu
bydleni tak, aby Ufednici v eskych méstech nemusely slozité kombinovat rizné projekty a
zajisStovat navaznost financovani z Evropské unie.

,CO se tyCe pfedchozich pokusu o zakon o socialnim bydleni, poprvé to byla v roce 2007
vlada Mirka Topolanka, ktera si vytkla, Ze ho vypracuje a schvali,“ doplfiuje Jan Snopek. ,Od
té doby vzniklo x navrha, vétSinou z iniciativy ministerstva pro mistni rozvoj, nebo
ministerstva prace a socialnich véci, jeden vypracoval i Ustecky kraj. Smys| ma v&ak zminit
pouze navrh z roku 2017, ktery se dostal za socidlnédemokratické viady Bohuslava Sobotky
do snémovny. Bohuzel skongil ve tfetim ¢teni.“ Podle Snopka skoncil kvuli tlaku mést a obci
a jednotlivych senatoru z téchto obci, kterym vadilo, Ze stanovoval povinnost zajistovat
socialni bydleni. ,BabiSova vlada si také stanovila, Ze vytvofi zakon, ale pak se rozhodla, Ze
bude véc feSit jen dotacemi na vystavbu. Pfedélali néjaké dotacéni tituly, ale neda se fict, Zze
by se ta obecni vystavba za Babi$e rozjela.“ Podle zpravy NKU, ktery zkoumala G&innost
prostfedkl vyuzivanych na bydleni v téchto nové vzniklych bytech nebydleli socialné
potfebni. “Spi§ par starostl udélalo radost svym znamym a pfibuznym,” fika k tomu Snopek.
Situace ¢eskych Romu je pak stale tristni. Pravé v souvislosti s navrhem zakona
upozornoval server Romea na stale trvajici diskriminacni pfistup zdejSich ubytovatelt. Podle
komentatorti Romey proto nepomuize pfili§ ani novy zakon. Eliska Cerna z Ostravské
univerzity v Ostravé k tomu dodava, Ze v minulych dekadach bylo mozné pozorovat pohyby
romského obyvatelstva kontinualné vytlaCovaného pohyby movitéjSich vrstev. ,V oblasti
Ostravy dochazelo od 90.let k suburbanizaci, centrum se stavalo draz8im a chudi $li na
okraj. Pak ale lidé ze stfedni vrstvy zacali odchazet do podhUfi Beskyd, i tam ted Zziji spi$
bohatsi a stfedni vrstvy. Momentalné jsme svédky gentrifikace nékterych vnitfnich
méstskych periferii jako jsou napfiklad Kungicky,” popisuje Cerna. Tato oblast prochazi
postupné ¢tyfmi vinami revitalizace. “Chudé romské Casti byly zatlaceny a vedle nich uz
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existuji rekonstruované domy stfednich vrstev, Heimstaden v tomto pfipadé cili na mladé
rodiny a pary. Ted tedy nastava spiSe unik spi§ smérem do mensich mést v okoli jako je
Orlova, Karvina.”

Cerna také upozorfiuje na to, Ze situace ve vylouéenych lokalitach se postupné zhorsuje.
.Roste ted generace déti, které se narodily ve Spatnych bytovych podminkach, vychodili
segregované zakladky. Romskeé rodiny jsou pofad dal vytlaCované, nedostanou se do
obecniho, a uz vliibec ne na soukromy trh, to se povede jen jednotlivcim,” fika vyzkumnice,
podle nizZ k ni k segregaci aktivné pfispély i nékteré obce a méstské ¢asti, které Romy
podnécovaly k odjezdu do Kanady nebo je sestéhovavali na urcita mista. ,V Marianskych
horach napfiklad na Bedfisku a Zeleznou ulici, v Porubé je to ulice Délnicka, v Moravské
Ostravé to je Pfivoz, ten je uz uplné vybydleny a pfipraveny na proménu -nastéhovani nizsi
stfedni tfidy. Romové jsou vytlaGovani vice a vice.”

5. Soucéasnost, financializace bydleni

Vratime-li se na zavér k dnesni situaci na trhu s bydlenim, ocitdme se v bytové krizi, avSak
jesté ne zcela realisticky reflektované. ,Rozkvét hypotecniho trhu trval od desatych let az do
poloviny 2022, to bylo skute¢né obdobi boomu hypote¢niho avérovani. Ti, ktefi si v desatych
letech stihli pofidit bydleni, tak udélali dobfe. Lidi citili, Ze bohatnou. Ne kazdy ale dokazal
naskocit,” rekapituluje Martin Lux. Jak ¢asto upozorfiuji i dal§i odbornici, velkou roli u nas do
revoluce hrala mezigeneraéni vypomoc, mladi lidé vétSinou byt zdédi po rodiCich. S nim i
preferenci vlastnického bydleni, a paradoxné i prfesvédCeni ze bydleni si musi kazdy
.Zaslouzit,“ a nemél by s nim pomahat stat, jak ukazuje vyzkum Akademie véd Drahy bydleni
mileniald.

Pfestoze se v Cesku o krizi bydleni psalo uz dfive, a zhruba od 2018 bylo jasné, Ze problém
s bydlenim pocituje i stfedni tfida, podle Martina Luxe nastava definitivni propad az v obdobi
pandemie. ,Tehdy uz bylo zjevné, Ze poptavka neni tvofena predevsim lidmi, ktefi potfebuji
domov, ale zaCina byt ur€ovana investory. A to velkymi, institucionalnimi i drobnymi, coz jsou
lidé pofizujici jeden nebo vice bytl, nez ke svému bydleni &i pro ¢leny rodiny potfebuiji,”
vysvétluje sociolog. B&hem covidu Cesko &elilo ekonomické krizi, pfesto ceny bytd rostly a to
velmi prudce.

.Kolem roku 2022 se vyvoj cen zastavil, mirné klesaji, ale ne vyrazné, bézny obcas si toho
nevsimne. VUCi pfijmUim jsou ted na hodnotach prevysujicich ty z roku 2008. Byty uz dokonce
prestavaji davat smysl jako investice,“ upozorfiuje Lux podle kterého se vice vyplati pofidit
statni obligaci, nez si koupit byt a pronajmout ho, jenze to malokdo udéla. ,Dnes se tedy
bydleni chape nejen jako domov, ale jako kapitalové zhodnoceni a aktivum.“ V hlavnim mésté
pfitom dilem krizi bydleni zhorSuje i Spatné feSitelny problém s kratkodobymi pronajmy.

,=Ukazuje se, Ze preference vlastnického bydleni ma u nas hluboké kofeny, neni to néco
neoliberalniho spojeného s kapitalismem, saha az do 70.let. Tehdy jsou silnymi hraci druzstva
a jde o to se propracovat k dekretu o uzivani bytu, je to jakési kvazivlastnictvi. Navyk na tento
systém se potom jen lehce prebarvil béhem privatizace,“ vysvétluje Hofeni Samec, podle
kterého to vede k dnesni hyperindividualizaci. ,Bud si mizete dovolit hypotéku anebo mate
v oCich velké Casti vefejnosti prosté smullu. Nejsme zvykli problém dostupnosti bydleni
nahlizet komplikovanéji. Podle naSich vyzkum( se to tyka i mladSich generaci. | ty jsou
pfesvédceny, Ze bydleni je individualni zodpovédnost kazdého z nas,"“ dodava Hofeni Samec.
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Soucasné se ale da pozorovat stale stoupajici zajem o téma participativniho bydleni a jeho
rizné formy, ackoliv jsou v Cesku mladi lidé zatim spiSe ve fazi, kdy se s timto konceptem
seznamuiji.

Termin financializace pak do hloubky rozebira kapitola v publikaci Za hranicemi kapitalismu
od Hofeni Samce, Elisky Cerné a Jakuba Cerného. Jde o normalizovani bydleni jako
investiéniho nastroje. ,UZ kdyZz Zdenék Bakala koupil byty firmy OKD, byla to znamka
pfichazejici financializace,” vysvétluje Hofeni Samec. ,Uz tehdy se u nas vyskytl
institucionalizovany aktér, ktery s byty nenakladal primarné jako s pfistfeSim.“ Podle
nékterych nakupovani jednotek bytl fyzickymi osobami jeSté nelze oznadit za projev
financializace. Samec ma vSak za to, ze pfili§ nezalezi na tom, zda do bydleni investu;ji velci
aktéfi nebo drobni investofi, ktefi si koupi byt navic, v némz umisti najemnika.“ Pokud si nékdo
napfiklad bere hypotéku na byt, ktery pak pronajme prostfednictvim sluzby Airbnb, pak uz o

Mk

financializaci mluvime zcela urg€ité,“ uvadi sociolog.

Podle Rodriga Fernandeze a Manuela B. Aalberse, vyzkumniku z Katolické univerzity
v Lovani, které ¢esti odbornici v publikaci cituji, jde o proces, pfi némz nartsta vyznam a vliv
finan¢nich aktérd, trhu, praktik, zpusobl hodnoceni a narativl, ktery proménuje charakter
forem, statd a domacnosti. ,V sou€asnosti jsou kazdodennost i dlouhodobé Zivotni strategie
,obyCejnych lidi“ stale vice propojené se svétem financi. Masové jsou vyuzivany finan¢ni
nastroje pro feSeni rlznych zivotnich situaci jako je zaji$téni na stafi nebo pofizeni bydleni.
Ze strany nejraznéjSich instituci je tlak na finanéni gramotnost,” piSi autofi. Tento pozadavek
podle nich zahrnuje nejen ziskani urcitych znalosti a kompetenci ale proménu subjektivity
daného aktéra. To, to jak jedinec pojima sam sebe.

.Financializované subjekty maji byt racionalnimi ekonomickymi aktéry, ktefi znaji vyhody y
nevyhody raznych finanénich produktu a vyuzivaji je, aby se postarali o sv(j blahobyt. Jde o
to stat se investorem, ktery zvazuje a propocitava rizika, ktera podstupuje za ucelem tvorby
zisku,“ dodavaji Hofeni Samec, Cerna a Cerny. Nejde tedy o nic mensiho, nez o proménu
vnimani ,spravniho ob&ana, kterym je dnes v olich Casti vefejnosti jen nékdo finanéné
gramotny, jednajici jako investor. Autofi textu upozorfiuji, Ze tato proména muize mit
dalekosahlé dusledky, kdyz je realizovana v souvislosti s bydlenim. Jakmile zacneme vnimat
nemovitosti jako prostfedky ke generovani zisku, ne jako domov nebo pristfesi, probiha
financializace bydleni na kulturni rovni. Najemnik je navic v tomto diskurzu dehumanizovan,
pojiman jako ekonomicka jednotka, aktivum, které ma slouZzit ke generovani zisku.

,VSimnéme si, Zze média stale prezentuji hypotéky jako vyhodné a uspésné financni produkty.
Prezentuji je jako jedinou moznost pro zajisténi bydleni. V médiich hlavniho proudu chybi
odliSné nebo kritické nazory, ktery by tento vyklad reality doplnily &i zpochybnily,” uzavira
Hofeni Samec.

Pomoc z Evropské unie?

V sou&asnosti tedy v Cesku maze situaci zménit pouze postupné a promyslené robustnéni
bytové politiky jak na statni drovni, tak na urovni obci. To sou¢asné plati pro mnoho jinych
evropskych zemi, kde je jina tradice bydleni, jina historie, ale podobné& alarmujici
nedostupnost bydleni. Zatimco se tedy v Cesku na vladu chysta novy navrh zakona o podpore
v bydleni, debata o zrobustnéni bytové politiky na zakladé investic ze strany Evropské unie je
Zivéjsi nez kdy driv. Cast bruselskych politikil povaZzuje ve svétle vzestupu krajni pravice za
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nutné, aby Evropské unie zacCala masivnéjSi podporu tématu s bydlenim tak, aby se
navySovalo bydleni obecné, dostupné a socialni, néktefi jsou vSak skepticti. A to jak kvdli
lokalnim odliSnostem faktortd zpUsobujicich krizi, tak kvuali schopnosti unie motivovat mistni
administrativy, na nichz bude pfipadna implementace politik zaviset.

Ceska republika by z aktivnéjsiho pfistupu Evropské unie v této otazce mohla nicméné pouze
profitovat. Zda se bydleni skuteéné stane jednim z jejich profilovych témat a jaké vysledky to
bude mit ale teprve uvidime.
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