Bydleni a bytova politika v Rakousku
(vyuzitelné zkusSenosti)

. Charakteristika rakouské ekonomiky a bydleni

V Rakousku Zije 8,2 mil. obyvatel, pocet obyvatel roste. Spoluplsobi zde predevsim kladné saldo
zahrani¢ni migrace. Po roce 2001 se projevil mirny ekonomicky utlum, ktery je od roku 2005 vystfidan
opétnym vzestupem. Tendence snizovani Urokovych sazeb pretrvava, pocet domacnosti jako uZzivatell
bydleni a jako hlawni finanéni zdroj dlouhodobé roste a udrZuje poptavku po bytech na ekonomicky
vyznamné urovni.

Bytova vystavba v ro€nim rozsahu kolem 40 tis. bytdl musi reagovat na starnuti obyvatel a zmény ve
skladbé& domécnosti (tfetina domécnosti je jednocClennd, ve Vidni dokonce 45%). Pfi 8,2 mil. obyvatel je v
Rakousku 3,8 mil. bytq, tj. 468 byti na 1000 obyvatel. Ve vystavbé se pocita s tim, aby kromé komerc¢nich
bytd bylo dostate¢né zastoupeni i bytu finanéné dostupnych. Vychazi se i z toho, Zze komeréni bytova
vystavba se vyznacuje i dosti velkymi vykywy v poctech dokonéenych bytd. Napfiklad na pfelomu stoleti se
snizila az na 1/4 predchoziho rozsahu. Stabilizujici Ulohu naopak sehrava vystavba s ur€itou mirou
regulace. Dlvodem, pro¢ se setrvava na vyznamném podilu nadjemniho socidlniho bydleni je, Ze kromé
socialni funkce se tim posiluje i funkce stabilizujiciho prvku v narodnim hospodarstvi. V systému podpor z
vefejnych zdroju Ize pozorovat, Ze se v poslednich letech stava pruznéjsi, zvySuje se pocet kooperaénich
aktivit vSech ucastnik(i procesu bydleni.

Celkové je systém financovani bydleni a podpor z vefejnych zdroju charakterizovan zhruba takto:

1) Bylo dosazeno vysoké dostupnosti a socialni stability v bydleni. TéméF vSechny domacnosti nalézaji bez
velkych potizi umérné (standardni) bydleni, bydli v bytech samostatné, bez vynuceného souziti.

2) Podpory z vefejnych zdroji sehravaji dulezitou ulohu aniz by potlacily trzni principy. Podileji se pfi
posileni dostupnosti bydleni na nakladech a vydajich obyvatel na bydleni.

3) Za stale vyznamnou je pokladana Cinnost vzajemné prospésnych bytovych spolecnosti, do systému
podpor jsou vSak zapojovany i soukromé fyzické a pravnické osoby pracujici na ziskovem principu i
podniky, jejichZz hlavni zaméfeni je mimo oblast bydleni.

4) V podporach zcela prevladaji uvérové formy. V soucasné dobé se stabilné rozdéluje kolem 2 mid EUR.
Zhruba asi 670 mil. EUR je ziskano z tzv. zpétnych toku (splatky averd a uroky), asi 125 mil. EUR poskytuji
v sumé spolkové zemé. Od roku 1945 byla podpofena vystavba cca 3/4 dokon&enych najemnich byt a
45% byth vastnickych. Zviastni zvwyhodnéni se v posledni dobé pouziva ve vystavbé bytovych objektl
wyuzivajicich obnovitelnou energii, energeticky uspornych.

5) Na financovani bydleni se podili vyznamné uvéry ziskané ze stavebniho spofeni. V roce 2000 se podilely
30,6% na celkovych Gvérech v sektoru bydleni. Primérné zatizeni domacnosti v podminkach tohoto uvéru
¢ini zhruba 22% pramérného prijmu.

6) Podle zdroji 34% financovani pfipadalo na vlastni prostfedky, 6,5% na dotace a 59,5% na uvérové
prostfedky.

Il. Milniky vyvoje bytové politiky

Rakouska strategie obnovy bytového fondu po 2. svétové valce sméfovala k rychlému pifekonani velkého
nedostatku bytll. V Rakousku se v dlisledku odsunu objevily dodate¢né 2 miliony osob, z nich se pfes 800
tis. trvale usidlilo. Valec¢né ztraty na bytovem fondu (270 tis. zni¢enych a poSkozenych byt(l) bytovou situaci
dale vyostfily. V povale€nych letech byla v Rakousku jesté k tomu 16 % nezaméstnanost a 20% inflace. Za
téchto podminek byla pfijata opatfeni wyrazné stimulujici investice do bydleni a schvalena ustanoveni o
nemeénnosti vySe najemného a regulaci stavebnich nakladu.

Uplatnéni vynalozenych prostfedkd se uskuteCnilo predevSim prostfednictvim obecné prospésnych
bytowych spole¢nosti, které v Rakousku puUsobily jiz pfed valkou, ale jejichZ vliv na rozvoj bydleni nebyl
tehdy velky. Po valce doslo k obratu a uplatnéni neziskového principu se stalo jednim ze zakladnich faktoru
rakouského "bytového zazraku". Druhych faktorem, ktery profiloval bytovou politiku bylo uplatnéni principu
mezigeneracni solidarity formou dafiového stabilniho zdroje financovani rozvoje bydleni v €asti vwhrazené



podporam z vefejnych prostfedku.

PFi relativnim poklesu podpor z vefejnych zdroju v poslednich letech se vystavby najemnich bytl s
dostupnéjSim najemnym ujimaji i soukromé ziskové motivované podniky. Nabizeji tzv. opCni byty,
najemni byty s pravem na pozdéjsi odkup. Podstatnéji se v poslednich letech zvySil také podil pfispévku na
bydleni na celkovém objemu podpor. Ve Vidni napfiklad pfispévek obdrzelo jiz 31,7% najemnikud. Levnéjsi
najemni bydleni zlstava ve starSich bytowch objektech ve viastnictvi a spravé obecné prospésSnych
bytowych spoleCnosti, ve spravé obci a v obecnim vlastnictvi. Obecni najemni sektor bydleni a sektor
obecné prospésnych bytovych spole€nosti jsou oviem v Rakousku a specialné ve Vidni dostate¢né velké.
Najemni socialni bydleni vroce 2001 v pfepoctu na 1000 obyvatel wkazalo v Rakousku 84 byty, ve Vidni
219 byt. Obecni najemni bytovych sektor ve Vidni zaujima 24% z celkového bytového fondu.

Pretrvavajicim zdlraznénim vyznamu objektové podpory se v Rakousku zajiStuje jak stabilni systém
financovani bydleni, tak se i dosahuje nizsiho rozsahu pfispévkl na bydleni. Preventivné se tak zabrariuje
vétSimu uplatnéni slabych stranek subjektovych podpor pfi rostoucim rozsahu jejich nasazeni. Bydleni se
stava dostupnym pro vétSinu domacnosti a snizuje se nejistota Casto predchazejici socialni labilité. Systém
je ucinny i ve vztahu k udrzeni a zvySeni standard( v socialnim bydleni a rovnéz udrzeni socialniho mixu
domacnosti, zejména ve vétSich seskupenich bytovych doma (sidliste, twrti).

Podle pravniho titulu bydleni se bytovy fond Cleni takto (v %):

Druh bydleni rok 1994 rok 2001
vlastnické byty 40 42
najemni byty 40 39
druzstevni byty 9 11
jiné prawni formy 11 8

Z porovnani je zfejmé, Ze se struktura pfilis neméni. Ve viastnictvi a spravé obecné prospésnych bytovych
spole¢nosti je 13% bytd najemnich a 6% byt ve vlastnictvi bydlicich domacnosti. Najemni byty ve
vlastnictvi obci odpovidaji 9% z celkového bytového fondu.

V rozsahu spravovaného bytového fondu obecné prospésné bytové spole¢nosti kulminovaly v roce 2000. V
pozdéjSich letech pocet bytl ve sprave se snizoval, zUstava vSak stale na relativné vysoké drovni. V obecné
prospéSnych bytovych spole€nostech je v bytowch druzstvech soustfedéna o néco méné nez polovina
bytového fondu. Na €innosti Spole€nosti se podili také Cisté trzné zaméfené podniky, jako jsou spole€nosti
s ruc¢enim omezenym a akciové spole¢nosti, ovSem za podminek platnych pro neziskové podniky. | tato
skute€nost sv&dc&i o Zivotnosti této formy podnikani uplatfiované v oblasti bydleni.

Ve vystavbé se obecné prospésné bytové spole¢nosti fidi podle mistni poptavky a jejich nabidka zahrnuje
vSechny pravni formy uziti byth. Ve spravé bytového fondu mize byt spravovan i "cizi" bytovy fond.

lll. Stavebni sporeni

Vyznamnym a v Rakousku dlouhodobé vyuzivanym nastrojem financovani rozvoje bydleni je stavebni
sporeni s navaznym neobligatnim ziskanim uvéru. Kromé Némecka existuje stavebni spofeni v Ceské
republice, Slovensku, Madarsku, Chorvatsku, Rumunsku, také jesté v Indii a Ciné. V dal$ich evropskych
zemich i vzemich v ostatnich svétadilech se ke stavebnimu sporeni nepfikrocilo.

V Rakousku existovalo v roce 2003 5,14 mil. smluv o stavebnim sporeni. Na stavebni sporeni pfipada 1/4 z
celkowch poskytnutych Gvérd. Zakladni idea stavebniho spofeni - svépomoc ve financovani bydleni,
pochazi jiz z doby primyslové revoluce poC. 20 stoleti, kdy doSlo k vyraznému zhorSeni bydleni.
Institucionalizovana forma vznikla jiz v roce 1775 v Birmighamu, v Némecku v roce 1924 a v Rakousku v
roce 1930. V soucasnosti je skladba obyvatel, ktefi podepsali smlouwu nasledujici: dichodci 8%, pravnické
osoby 1%, Urfednici 35%, zeny v domacnosti a déti 34%, délnici 16%, samostatné vydélecné Cini 16%. Po
roce 2001 se v Rakousku prémie u stavebniho spofeni zvySily (4,2%).



PFi porovnani vyvoje stavebniho spofeni a hypotecniho uvérovani dosti dlouho vitézilo stavebni spofeni. S
poklesem urokové miry se bankowni Uvéry staly Uuspé&SnéjSimi konkurenty. Prednosti stavebniho spofeni
oviem stale zlstava vysoka zajisténost vkladanych prostfedku. Dulezité takeé je, Ze spofici ¢ast snizuje miru
zadluzeni domacnosti.

IV. Rekonstrukce bytovych domu

Rakousko ma pomérné stary bytovy fond (Viden je v Evropé, co do stafi bytovych dom(, na 1. misté mezi
srovnatelnymi mésty). Podpory na rekonstrukce bytového fondu v Rakousku (i ve vSech spolkovych
zemich) se vposlednich letech zvySuji. V devadesatych letech minulého stoleti Cinily kolem 20%
z celkovych podpor, koncem devadesatych let to bylo jiz 24% a tendence relativniho ristu pokracuje z&asti
z divodu poklesu podilu podpor do bytové vystavby a z€asti na zakladé absolutniho vzestupu. Lze
oCekavat 30% i vysSi podil podpor z celkového objemu, které budou vynaloZeny na rekonstrukci bytového
fondu.

V pfipadé, ze rok 1994 bude pokladan za 100, pak v roce 2002 &inil index vzestupu podpor do rekonstrukci
za Rakousko celkem 120, ve Vidni az 131. Tento trend jde ve sméru posileni podplrné motivace, zejména
pak k uplatnéni ekologickych (energeticko-uspornych) opatfeni.

Jako priklad je mozné uvést podminky k ziskani podpory z vefejnych zdroju pfi zméné energetickych
ukazatelll ve spolkové zemi Horni Rakousko. Zakladni ukazatel energetické spotfeby pfi stavé rodinného
domu se rovna 50 kWh v pfepoctu na 1 m2 plochy za rok. Podpora €ini 47 tis. EUR. NeprekroCi-li spotfeba
30 kWh, zwysi se podpora na 54 tis. EUR a stavba energeticky pasivniho domu s max. spotfebou 10 kWh
umozni Cerpani podpory ve wsi 57 tis. EUR. K podpofe mohou byt pfipocteny i pfispévky na déti,
bezbariérové vybaveni a na vystavbu v fadove zastavbé. U rekonstrukce starSich domu existuje prispévek
na splatky Uvéru, ktery je odstuprfiovan podle ovéfené spotfeby energie na vytapéni. Maximalni spotieba
pro poskytnuti podpory u panelovych domud nesmi prekrocit 80 kWh/ m2 / rok.

ZkuSenosti z obnovy a modernizace sidlist se nakupily v fadé rakouskych mést, nejvice pak ve Vidni, kde
se rekonstrukce uskute€riovaly v podminkach dlouhodobé stabilni ucelené bytové politiky. V rakouské
sidlistni bytové politice se uplatfiuji a jsou vdeobecné respektovany nasledujici zasady:

- regenerace sidlist se provadi v uzké soucinnosti s obyvateli

- uplatiuje se tzv. mékka rekonstrukce, coz znamena, Ze je zde snaha wyhnout se nucenému
prestéhovani obyvatel, zejména pak seniort

- uzivatelé sidlistnich i nesidlistnich bytd participuji vzdy na nakladech s rekonstrukci spojenych

- hlavnim cilem rekonstrukci a modernizace bytovych domd z paneld je uchovani, resp. obnoveni
socialni stability na sidliStich

- wyuziva se racionalni tlak trhu a sou¢asné i podpory z vefejnych zdroji pro pomérné Siroky okruh
domacnosti v najemnim, z&asti i vlastnickém bydleni

- rekonstrukce bytovych domu jsou provadény v koordinaci s udrzitelnym rozvojem méstskych ¢asti
v ramci celoméstského programu

Predpoklady pro ziskani podpor z verejnych zdroju pri rekonstrukci se tykaiji zejména:

- existence platného stavebniho povoleni

- souladu se zastavovacim planem, srozwhem ploch a spoleCenskym zajmem vyjadienym
v uzemné planovacich dokumentech a podkladech

- musi se jednat o bytovy objekt, po rekonstrukci nejméné polovina obytné plochy musi byt wuzita
k bydleni

- byty po rekonstrukci nesmi byt mensi nez 22m? a vétsi nez 150m?

- budowy a byty musi slouzit trvalé potfebé bydleni

- podpora je zavisla na vytéZku z objektu, naklady nemaji pfevysit desetileté vytéZky z nagjemného

- musi byt prokazana hospodarnost rekonstrukce ve vazbé na celkovy stav budov, stavebni naklady



a oCekavanou wySi ndjemného. Rozvaha musi byt pfedem propoctena a odsouhlasena.

V souladu s Usporami, jez jsou ziskavany z rekonstrukce bytowch domu, se dosahuje i snizeni nakladd na
bytovou vystavbu. Zejména u podpofené vystavby najemnich bytl se za posledni roky podafilo naklady
podstatné snizit.

Sleduji se i moznosti zapojeni dalSiho soukromého kapitalu do rozvoje podpofeného bydleni.Jedna se o
refinancovani pljCek, které se provadi pomoci prodeji pohledavek. PfedevSim pro mensi banky se tento
zpUsob vyplaci, protoZe Gvérové pohledavky se prodaji specialni spole¢nosti, ktera s nimi dale obchoduje.
Tyto spole¢nosti musi mit vypUjcky podlozené alespor 8% vlastniho kapitalu. V Rakousku jsou sledovany
zkuSenosti s touto formou v evropskych zemich (Velka Britanie, Belgie, Nizozemi).

Zlepsit financovani bydleni usiluji rakousti odbornici i na zakladé zavedeni pruznych Ihit splatek uvera.
Jeden z nawrht sméfuje k zalozeni Fondu rozvoje bydleni pfi Evropské komisi s tim, Ze vytéZky by byly,
podobné jako u obecné prospésnych bytovych spoleCnosti vraceny zpét do finanéné dostupného bydleni.

V bytové politice jsou i aktualni problémy, které jsou Zivé diskutovany:

- jsou dosud vymezené podpory rozvoje bydleni stale potifebné?

- roste spotfeba pozemku a jak tuto tendenci omezit?

- poptavka po bytech je v podstaté uspokojena a obecné prospé&sSné bytové spoleCnosti konCi
s difuzni Ulohou na trhu s byty?

- bezdomovectvi je sice marginalnim problémem, ale je vénovana nalezitd pozornost jeho
vymyceni?

- bydleni cizincti (malo majetnych imigrant) je nedtstojné, je i pod 10m? na osobu obytné plochy

- je potfebné v bytové politice vice preferovat uspory nebo uvéry? Jak je tomu se zadluzenosti
domacnosti a inflaCnimi tlaky?

V. Bytova politika ve Vidni

Vychazi z toho, Ze mésto si i nadale bude udrZovat v bydleni vwznamnou pozici. Plati teze, Ze bytova
vystavba je souCasné také vystavbou mésta. Cilem v bydleni je spokojenost bydlicich, socialné to znamena
bez strest. To se zejména tyka najemniho bydleni.

Pocet socialnich bytd na 1000 obyvatel €ini 219 (Rakousko 84). Celkem 900 tisic bytl je celkovy bytovy
fond. Bydleni je pomérné drahé (velkomésto zveda ceny), aviak levné bydleni zistava v bytech ve starSich
objektech obecné prospésnych bytovych spoleCenstvich a v bytech méstského vlastnictvi (To neni malo —
38% bytl). Z 220 tisic obecnich najemnich byt je zafazeno do podpor 136 tisic bytu.

Pfi financovani se pouziva nakladové najemné. Za byt s podporou se plati mési¢né maximalné 3,54
EUR/m? &istého najemného (5-6 EUR/m? celkového najemného véetné sluzeb a dalsich nakladt). Najemné

podporach je limitem urCita pfijmova uroven.

Meésto wyuziva rozsahlé pravni finanéni a administrativni nastroje. Zaméfuje se nejenom na vytvareni
infrastrukturnich a uzemné planovacich predpokladd. Nejlépe je to vidét na rekonstrukci bytovych doma.
Podle pfijatého program je kazdorocné rekonstruovano 10 tis. byt ve finanénim rozsahu 218 mil. EUR
z vefejnych zdroju. Podpory ve Vidni se vétSinou pohybuiji kolem 28% stavebnich nakladd.

PFi rekonstrukcich bylo jiz dosazeno vyraznych uUspor primarni energie (az 65%). Tzv. ,mékka obnova“
mésta spociva vtom, aby v disledku rekonstrukce se ve vétsi mife nezvysil pocet lidi, ktefi by byli nuceni
se prestéhovat. Zejména to plati u domacnosti seniort. Mékka obnova je proto zalozena na zminéném
rozsahlém podplrném systému. Podobné je tomu s podporou a stabilizaci najemniho bydleni. Na zakladé
zakona (platny od roku 1917!) jsou stanoveny maximalni vySe najemného podle lokality, pravni formy a stafi
objektu. Vétsina najemnich smiuv je uzaviena a nadale uzavirana na dobu neurcitou s pfevoditelnosti bytu
a smlouvy na déti. Na dobu neurcitou jsou najemni smilouvy u vSech bytl, na které byly vynaloZeny



prostfedky z vefejnych zdroju.

Najemnici mohou provadét zlepSeni v bytech a to i v pfipadé nesouhlasu majitele domu. Naopak to viak
neplati. Najemnici jsou pak ochotni viozit do bytu i nemalé penize. Pfi sporech funguje (zasahuje) smirci
organ mésta Vidné. Rozhodnuti je pro obé strany zavazné. To vSe wvysvétluje, pro¢ ve Vidni 80%
domacnosti zZije v najemnich bytech a prakticky nevznikaji parcialni tlaky na rozsahlou pfeménu najemniho
bydleni na viastnické.

V poloviné devadesatych let se ve Vidni zdvojnasobila bytova vystavba. Pfiblizné polovina nové stavénych
bytl byla podpofena ze spole¢enskych zdroju. O 10 let pozdéji byl pfijat zakon o rekonstrukci bytového
fondu, na jehoz zakladé se provadi rekonstrukce bytovych domt se 170 tisici byty (10 tisic/rok). Naklady na
vystavbu obecnich bytl se sniZily 0 20% mezi léty 1996-2005. .

VI. Zavér

1) Rakouské zkuSenosti svédéi o tom, Ze nejhlfe pUsobi poptavka po bytech jez je skryta do
neexistujici nabidky. Bytové politiky se pak odliSuji podle toho, jak dokazi tuto otazku fesit, aniz by
pfitom podstatnéji narusily plsobeni trhu s byty.

2) Chybéjici kupni silu ¢asti méné majetnych domacnosti nelze ponechat bez povSimnuti. Vétsi
nebezpeci hrozi pfi nedocenéni statni ucasti. Vykyv maze byt velmi silny, az socialné nepruchodny.
Kromé toho je jisté i hluboce neefektivni. Naklady v disledku vybo&eni jsou vysoké (napf.
bezdomovectwi).

V souhrnném zavéru Ize dovodit, Ze rakouské zkuSenosti v politice bydleni jsou cenné. PfedevSim je
potfebné zduraznit trvalé usili o dobfe provadéné ovliviiovani nabidky a poptavky po finanéné dostupnych
bytech. Socialni zatizeni statniho rozpoctu v podobé poskytovanych podpor predstavuje 1,5% HDP.
Rozsah a skladba se jiz dlouhodobé ukazuji jako umérné a efektivni, zabranujici socialni nestabilité.

Trend sméfuje k obezfetné liberalizaci bez rudeni podstaty uplatiovaného systému, napf. bez ruseni
stavajicich najemnich smiuv, pfechod k vétSi podpofe vlastnického bydleni je obezietny.

Dosahovany rozsah 40 tisic dokon¢ovanych bytd a v jejich ramci podporfeného socialniho bydleni (kolem 8
tis. bytd) pfi jiz vysoké vybavenosti domacnosti byty je solidni garanci rakouské bytové politiky i do
dohlednych let. Rakousko tak spliuje poZadavek formulovany v ramci spoleCenstvi statd EU, chapat
bydleni jako spoleCensky fenomén s ekonomickou, ekologickou, socialni a kulturni dimenzi.



