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1. Uvod

%

Ministerstvo pro mistni rozvoj je na zdklad¢ zakona €. 2/1969 Sb., ve znéni pozdé&jSich
predpist, ,,ustfednim organem statni spravy ve vécech ... politiky bydleni, rozvoje
domovniho a bytového fondu a pro véci najmu byt a nebytovych prostor...". Na zaklad¢
tohoto zakona Ministerstvo pro mistni rozvoj ,koordinuje Cinnost ministerstev a jinych
ustfednich organt statni spradvy pii zabezpeCovani politiky bydleni...., v€etné koordinace
financovani téchto cinnosti...". Nezbytnym piedpokladem této koordinacni c¢innosti i
realizace samotné bytové politiky je ptedlozena Koncepce, kterd piekracuje resortni hranice a

vyjadiuje celkové zaméry vlady v oblasti bydleni.

Oblast bydleni patii jednoznaéné k prioritam soucasné vlady. Vlada povazuje bydleni za
dilezitou soucast Zivotni irovné a celkové kvality Zivota obyvatelstva a uvédomuje si rizika,
ktera mohou z neuspokojiva situace v oblasti bydleni vyplyvat a kterda mohou negativné
ovliviiovat napt. fungovani trhu prace, proces socialniho zaclenovani, zdravotni stav populace
apod.

S védomim dilezitosti a nenahraditelnosti bydleni predkladd vlada CR ob&antim, obcim,
krajim a vSem subjektim plsobicim v oblasti bydleni koncepci bytové politiky. Jde
o zavazny politicky dokument, v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile
v oblasti bydleni. Koncepce bytové politiky mé stfednédoby charakter a tykd se obdobi
od roku 2005 do roku 2010.

Koncepce vychdzi z Programového prohlaSeni vlady a respektuje znamé vnéjsi faktory, které
oblast bydleni 1 bytovou politiku ovliviiuji. Jednd se zejména o makroekonomicky ramec,
omezeni vychdzejici z reformy vefejnych financi a tedy redlné naroky na vetejné rozpocty,
vlivy evropské integrace, demografické trendy apod.

Koncepce bytové politiky respektuje roli statu v oblasti bydleni, ktera je v evropskych zemich
obvykld a kterd je zakotvena v mnoha mezinarodnich dokumentech, napt. ve VSeobecné
deklaraci lidskych prav, v Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich
pravech nebo v Evropské socidlni charté. V téchto a dalSich dokumentech je obsazeno obecné
formulované pravo obcani na ptfimétené bydleni, za jehoz napliovani jsou vlady jednotlivych
zemi odpovédné. Pravo na bydleni vSak neni chipano jako narokové a proto uloha statu
v oblasti bydleni nespociva v pfimém poskytovani bydleni, nybrz ve vytvaieni takové situace,
kdy si lidé bud’ sami, nebo s ur€itou pomoci statu, zajisti odpovidajici bydleni. Material se
vSak také musi vyporadat s novymi faktory, které pfineslo zaclenéni nasi zem¢ do Evropské
unie. Jde nejen o prava obcanii EU, ktefi pobyvaji na naSem uzemi ¢i zde pracuji, ale i



prizptisobeni bytové politiky podminkam spolecného trhu EU. Koncepce tedy musi téz
reagovat na vymezeni vefejné podpory v oblasti bydleni, na kterou se vztahuji pravidla
uvedena ve smlouvé o Evropskych spolecenstvich. Jednd se zejména o oblast tzv. ,,vefejné
podpory* (,,state aid*). Poskytovani vetejné podpory je komunitdrnim pravem az na vyjimky
obecn¢ zakazano. Skutecnost, ze problematika vefejné podpory piedstavuje v komunitarnim
pravu zcela zdsadni vyznam, je podepfena jiz faktem, Ze zdkladni pravni uprava je jiz ve
Smlouvé, konkrétné v ¢lancich 87 az 89, které jsou dale rozvedeny v sekundarni komunitarni
legislativé, zejména v natfizeni Rady ES €. 659/1999, kterym se stanovi provadéci pravidla
k ¢lanku 88 (ex-¢l. 93) Smlouvy a v nafizeni Rady ES ¢. 794/2004 ve véci formy, obsahu a
dalsich nalezitosti notifikaci a vyrocnich zprav.

Pod pojmem vetfejnd podpora se rozumi poskytnuti finanénich prostfedkit z jakéhokoli
vetejného rozpoctu, vcetné krajskych a obecnich. Pod pojmem vefejna podpora spadaji
vSechny formy — tj. nejriznéjs$i dotace, plijcky s vyhodnym trocenim nebo pifispévky na
uhradu urokt,, zaruky za Uvery, osvobozeni od dang, snizeni pfispévkii na socialni
zabezpeceni, prondjem nemovitosti ve vlastnictvi statu, kraje ¢i obce za snizenou cenu apod.
V ptipad¢ vefejné podpory se tedy nejedna pouze o financni prostiedky piimo poskytnuté ze
statniho, resp. obecniho nebo krajského rozpoctu, ale jde i prostfedky, které piijemce
,usetii" v disledku poskytnuté vyhody. Utad pro ochranu hospodaiské soutéze plni, v souladu
se zakonem €. 215/2004 Sb., o upravé nékterych vztahli v oblasti vetfejné podpory a o zméné
zdkona o podpofe vyzkumu a vyvoje, roli centralniho koordina¢niho, poradenského,
konzulta¢niho a monitorovaciho organu v oblasti vefejné podpory v Ceské republice.

V evropskych zemich panuje shoda v tom, ze v oblasti bydleni musi byt ponechan dostatecny
prostor pro plsobni trznich mechanismil; tyto trzni mechanismy vSak musi byt v pifiméfené
mife korigovany pravnimi a ekonomickymi nastroji tak, aby bylo zajiSténo naplnéni
socidlnich cild, které jsou s oblasti bydleni neodmyslitelné spjaty.

Tyto skuteCnosti znamenaji uvést systém podpor smeétujicich do bydleni do souladu
suvedenymi pravidly vetfejné podpory, ktera plati v EU vramci komunitarniho prava.
Poskytovani vetejné podpory je podle téchto pravidel zakdzano ¢i omezeno, resp. podminéno
schvalenim Evropské komise, jestlize jsou naplnéna tato stanovena kritéria:

» Jedna se o transfer statnich prostfedktl, ktery zahrnuje prostiedky obci, kraja, statni
banky, vefejnopravnich nadaci, statu apod., a to nejen ve formé¢ dotaci, ale 1 zaruk,
danovych tlev, odpist, kapitalovych investic apod.

» Nekterym subjektim vznika ekonomicka vyhoda, napt. tim, Ze nabyvaji majetku za
nizsi nez trzni cenu (nebo prodej za vyssi nez trzni cenu, piistup k infrastruktute bez
poplatki apod.).

» Podpora je poskytovana selektivng, takze ovliviiuje rovnovahu mezi piijemci podpory
a jeho konkurenty.

» Podpora ma, nebo muze mit vliv na hospodaiskou soutéz ¢i obchod mezi ¢lenskymi
zemémi, s vyjimkou podpory malého rozsahu (,,de minimis), kde se ma za to, Ze
takova podpora nemad na hospodaiskou soutéz vliv.

Pro jakékoliv nastroje podpory v oblasti bytové politiky (pro fyzickou ¢i pravnickou osobu,
pokud nespadaji do kategorie ,,de minimis®) je tfeba zadat o vyjimku ze zédkazu poskytovani
vetejné podpory. Podminky takovych vyjimek jsou uvedeny v ¢l. 87 (2) a 87 (3) smlouvy o
Evropskych spolecenstvich. Jde o zkoumani, zda se jednd o podporu socialni povahy nebo
k ndhrad¢ skod vzniklych pfirodnimi pohromami. Takové podpory jsou vzdy slucitelné se



spoleénym trhem (kromé¢ toho téz veSkeré podpory smeéfujici do uréitych oblasti SRN
postizenych rozdélenim Némecka).

Evropskd komise muize zvazit a povolit i dalsi podpory, paklize dojde k zavéru, ze jde
o podporu hospodatského rozvoje oblasti s mimorddné nizkou zivotni urovni a vysokou
nezaméstnanosti, napravuje-li vdznou poruchu v hospodafstvi nékterého statu, popft. i jiné
podpory, které ur¢i Rada na navrh Evropské komise rozhodnutim pfijatym prostou vétSinou.

Tato pravidla jsou zcela novym fenoménem, ktery je tfeba téz v bytové politice respektovat.
facto per analogiam do oblasti bydleni. Pro budoucnost bude proto nezbytné nutné, zejména
pro rozpoctové obdobi EU 2007 az 2013, feSit aplikaci podplrnych pravidel pro bytovou
politiku, a to i ptesto, ze bytova politika neni jako takova predmétem spolecné komunitarni
politiky EU.

Ukolem statu v oblasti bydleni tedy je udrzovani rovnovéhy mezi ekonomickou vykonnosti
trhu s byty na stran¢ jedné a socialni spravedlnosti na strané druhé. Tento pfistup je
v predlozené koncepci bytové politiky zakotven.

Vlada uznava vyznam trhu pro rozvijeni ekonomiky. Trh sdm o sob& vSak nefesi nalé¢havé
socialni problémy spolecnosti, vyzaduje promyslenou a Gcelnou korekci vhodnymi néstroji,
aby nedochédzelo k nadmérné polarizaci bohatstvi a bidy. Pasobeni trhu musi byt
usmériiovdno stitem a spolurozhodovanim obcanl s cilem vytvafet co nejpiiznivéjsi
podminky pro zivot a pro uplatnéni zasad solidarity, socialni spravedlnosti a udrzitelného
rozvoje. Socidlni stat je nastrojem zkvalitiovani zivota lidi. Je zaméten na prevenci stradani a
sméfuje k podnécovani rozvoje jednotlivee 1 celé spolecnosti. Je humanistickou instituci,
kterou je tfeba trvale modernizovat v souladu s ménicimi se podminkami a potfebami lidi.
Napliuje Aristotelovu predstavu, ze ,,ucelem nejlepSiho statu je blazenost ¢loveka ... Stat je
spoleCenstvim rovnych, jehoz ti€elem je co mozna nejlepsi zivot.

Dustojné bydleni je zdkladni zivotni potfebou, ale zaroveit mimotadné nakladnou zalezitosti,
mnohdy ptesahujici aktualni moZznosti jednotlivcl 1 rodin. Stat a obce proto musi vytvaret
podminky pro usnadnéni ptistupu k bydleni vSem potiebnym, zejména mladym rodinam.
Starsi generaci pak musi poskytnout zaruku, ze v disledku snizeni ptijmi nepiijde o stfechu
nad hlavou. Bude proto davat prednost uspokojovani bytovych potifeb obcani z piijmovée
slabsich a socidlné i spoleCensky potfebnych vrstev obyvatelstva.

Z4dny vysledek spontanniho spole¢enského procesu, tedy ani trhu, nemiZeme oznadit za
spravedlivy ¢i nespravedlivy, trh jako takovy nejedna ani za nic neodpovida. Jednaji a
odpovidaji jen konkrétni subjekty, jednotlivei, instituce. Trh je zéavisly na mnoha
predvidatelnych okolnostech a téz na pravidlech, kterd jeho fungovani ovliviiuji. Kvalita
prostiedi, jeho aspekty spravedlivych nebo nespravedlivych dopadi jsou vysledkem ¢innosti
k tomu povolanych instituci statu a téz jeho odpovédnosti. OvSem pravidla, kterymi se trh fidi
a podle kterych funguje, mohou byt pfi¢inou socidlné nezddoucich disledkt funkce trhu a je
pro diivodné oCekavani, Ze stat, jeho autorita, bude podminky pro fungovani trhu korigovat;
mél by tak Cinit koncepcné, cilevédomé a pouzivat trzné¢ konformni nastroje. V riznych
oblastech fungovani spolecnosti je pozadavek na existenci pravidel odlisSny. Trh s byty je
specifickym trhem vyzadujicim pravidla a korekce.



Ve Vseobecné deklaraci lidskych prav se v ¢lanku 25 uvadi, ze pfiméfené bydleni je
zakladnim lidskym pravem. V deklaraci ze zaseddni organizace OSN ,,Habitat* v Istanbulu
v roce 1996 a 2000 v New Yorku se k tomu bylo pfipojeno:

,Postupné je potiebné uskuteciiovat rovny pristup k priméienému a dostupnému
bydleni pro vSechny obcany a jejich rodiny. “

V Evropské charté bydleni je tato zdkladni myslenka déle konkretizovana, pfevadéna
do praktické bytové politiky. Zdiraziuje se, Ze vysokou produktivitu stavebnich praci
na useku bydleni nejlépe zajist'uje trh. Soucasné vSak musi byt omezen, aby bylo dosaZeno i
socidlnich cili. ,,Zakladnim cilem kazdé bytové politiky je hledani optimalniho kompromisu
mezi volnym trhem a jeho regulaci®, uvadi se v Charté. Doséhne-li se shody v citovanych
nazorech a doporucenich, je pocatecni piistup k feSeni otdzek bydleni jiz nalezen. Nékdy
postaci ,,pfemétit™ rozpornd stanoviska ke konkrétnim navrhiim shodou v tomto pojeti, aby se
tim zvysilo i usili o nalezeni racionalniho feseni.

2. Soutasna situace v oblasti bydleni' a bytové politiky
Navaznost na piedchozi koncepci

Predlozena koncepce navazuje na "Koncepci bytové politiky" z roku 1999, ktera byla v roce

2001 aktualizovana. Hlavnim cilem ptedchozi bytové politiky bylo ,,vytvofeni takové situace,

kdy si kazda domécnost bude moci nalézt odpovidajici bydleni z hlediska prostoru, kvality a

ceny" a soucasné ,,zvySeni celkové dostupnosti a ptedev§im finan¢ni dostupnosti bydleni pro

obyvatelstvo". Oproti star§im koncepcnim zaméram z 90. let doslo k rozsiteni priorit bytové

politiky v tom smyslu, ze

- byla nové zdiraznéna ,,péce o existujici bytovy fond a jeho optimalni vyuzivani";

- byl formulovan zdmér podporovat nejen novou vystavbu, ale i pofizeni star§iho a tim
levnéjsiho bydlent;

- byla zvyraznéna orientace bytové politiky na vybrané skupiny obyvatelstva, které jsou
znevyhodnény v pfistupu k bydleni.

Soucasné bylo konstatovano, Ze naplnéni uvedenych cilii je podminéno ,,zvySenim dosud

nedostate¢ného objemu financnich prostfedkd plynoucich do oblasti bydleni", rozvinutim

»adekvatnich ekonomickych, pravnich a jinych nastrojli, tedy posileni ingerence statu" a

v ;o . ey vovr v s~ ror vz ’ . m 2
odstranovanim ,,existujicich vnéjsich prekéazek branicich zadoucimu rozvoji bydleni".

Soucasna situace v oblasti bydleni

Bytovy fond zahrnoval podle s¢itani lidu k 1. bieznu 2001 celkem 4 366 293 bytl; z toho
3828 tis. trvale obydlenych byti, tedy v priméru 427 byti na 1000 obyvatel a 374 trvale
obydlenych bytt na 1000 obyvatel. Z 539 tisic trvale neobydlenych byti je 22 % obydleno
pfechodné; tyto byty vSak casto fakticky slouzi trvalému bydleni. V celkovém pojeti tedy
neexistuje plosny bytovy deficit; nicméné atraktivni lokality, znich nejvice Praha, jsou
charakteristické velkymi rozdily mezi pomérné Sirokou nabidkou a vydajovymi moznostmi

! Zdroje: SLDB 2001; Statistika rodinnych Gcta CSU 2002; Postoje k bydleni Sociologicky ustav AV 2001;
Socialni situace domacnosti CSU 2001.
? Prehled nejdalezitéjsich zaméra predchozi koncepce bytové politiky véetnd jejich naplnéni je uveden v piloze.



znacéné Casti domdacnosti. Hlavnim problémem je tedy nedostatek pfiméfenych a soucasné
cenové dostupnych bytil, tedy nizkd financni dostupnost bydleni, kterd se dotykd zejména
socialn¢ slabsich domécnosti.

Ve struktuie bytového fondu jsou zastoupeny dostate¢né¢ vSechny typy bydleni z hlediska
pravniho divodu uzivani bytu: 47 % bytd je uZivano vlastnikem domu ¢&i bytu, 17 %
predstavuje druzstevni bydleni, 29 % tvofi najemni byty; z tohoto poc¢tu vSak 17 % ¢ini byty
obecni, které jsou Casto privatizovany. Tak dochézi k vyznamnym vlastnickym transferim a
zméndm ve skladbé bytového fondu (7 % jsou jiné, specifické, divody uzivani bytu).

Pramérna velikost trvale obydleného bytu v roce 2001 ¢&inila 76 m” celkové plochy a 49,5 m*
obytné plochy. Pocet obytnych mistnosti pfipadajicich na 1 trvale obydleny byt byl 2,72.
Podil byta I. kategorie ¢inil v roce 2001 88,5 %, II. kategorie 7,5 %.

Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem se postupné dale zlepSuje a zvySuje se rovnéz
kvalita bydleni. ZlepSovani bytové situace je dano vlivem rostouci nové vystavby i
modernizace bytového fondu. Pocet dokoncenych bytii se pohybuje nad urovni 25 tisici byt
ro¢n¢ (v roce 2003 bylo dokonceno vice jak 27 tisic bytil); pocet rocné zahajovanych bytl se
pohybuje nad trovni 36 tisic byti. Divodii tohoto pozitivniho vyvoje je vice, nejvyraznéjsim
je rozvoj hypotecniho tvérovani vcetné piiznivého vyvoje urokovych sazeb, ktery zvysil
dostupnost vlastnického bydleni.

Potizovaci ceny dokoncenych byt jsou zavislé na pouzité technologii, typu vystavby a
lokalitd. V roce 2003 byla priméma cena 1 m?® uzitkové plochy bytu v rodinném doms

17,1 tis. K¢ a v bytovém domé 21,6 tis. K& Vyrazné levnéjsi jsou ceny byt v néstavbach
apod.

Ceny nemovitosti, které¢ v nedavné minulosti rostly v disledku ocekavani vstupu do EU a také
diky rtstu poptavky podpofené nizkymi troky u hypotecnich uvérti a avérii ze stavebniho
spofeni, se postupné stabilizuji. Hlavnimi cenotvornymi faktory jsou opotfebeni nemovitosti,
velikost obce, v Praze pak umisténi nemovitosti. S rostoucim zajmem o nakup bytl se snizuje
poptavka po prondjmech. Postupné zacCinaji klesat i voln¢ smluvené ndjmy. Sazby diive
regulovaného maximalniho najemného se pohybuji v bytech I. kategorie od 1523 Ké&/m®
v obcich s po&tem obyvatel do 10 tisic aZ po nejvyssi sazbu 37,07 K&/m? v Praze.

Vydaje na bydleni vyznamné zatézuji domacnosti’. Ukazatel podilu vydaji na bydleni
z celkové kone&né spotieby viech domacnosti, v némz jsou zahrnuty té imputované najmy*
za vlastnické bydleni (tedy srovnatelny mezinarodn¢), ¢inil v roce 2002 celkovych 23,36 %;
pfedbézny odhad hodnoty tohoto ukazatele za rok 2003 je 23,51 %. Pfitom 42% z tohoto
odhadovaného podilu tvofi imputované najemné (9,87 % z findlni spotfeby domadcnosti),
36 % energie (8,39 % z findlni spotieby) a naptiklad jen 14 % skute¢né ndjemné v ndjemnich
a druzstevnich bytech (3,25 % z finalni spotteby).

Dlouhodobé dochdzi k riastu cen bydleni a k diferenciaci ve spotiebé bydleni. Zatéz
spotebnimi vydaji na bydleni domacnosti bydlicich v ndjemnich bytech je v soucasné dobé v
pruméru nepatrné vyssi nez v jinych formach bydleni. Za velkou finan¢ni zatéz povazuje

? Vl1ada nemize ovliviiovat ceny energii, nebot’ se jedna o kompetenci Energetického regulagniho Gfadu.
4 Imputované najemné, nebo také hypotetické najemné, predstavuje odhad spotieby bydleni za byty uzivané
jejich vlastniky.



vydani na bydleni téméf 37 % domacnosti, pro polovinu domécnosti jsou tyto naklady
piijatelnou zaté€zi a necelym 9 % domadacnosti necini placeni vydaji na bydleni zadné potize.

Naprosta vétSina domacnosti (80 %) je se svym soucasnym bydlenim spokojena. S vlastni
bytovou situaci neni viibec spokojeno pouze 6 % osob zijicich ve méstech a zhruba 4 % osob
z venkova. Za jevy zhorsujici kvalitu bydleni jsou povazovany zejména nedostatecnd velikost
bytu a jeho Spatny stavebn¢ technicky stav. Se spokojenosti s vlastnim bydlenim kontrastuje
znacnd nespokojenost s celkovou situaci v oblasti bydleni, tj. nespokojenost s bytovou
politikou statu. Tu deklaruji predevsim ti, kteii stoji pred ikolem zajistit si bydleni. Casto se
jedné o mladé lidi, ktefi jsou nuceni poptavat bydleni na volném trhu.

Problémem je rostouci skupina lidi, ktefi si nejsou schopni zajistit nebo udrzet odpovidajici
bydleni ani pfi vyuziti stavajicich nastroji socidlni a bytové politiky. Obce ne vzdy dostate¢né
vyuzivaji socidlni sluzby pfispivajici k prevenci ztraty bydleni a posilujici schopnost
ohrozenych skupin domacnosti si bydleni udrzet. Zacind tak dochdzet k vytésnovani
znevyhodnénych skupin osob mimo dosah standardnich podplrnych néstrojti, prohlubovani
jejich socidlni a prostorové segregace a s tim souvisejicimu rozsifovani nékterych socialné
patologickych jevi.

Problémem je také nesoulad mezi preferencemi domacnosti a existujici nabidkou bydleni.
Tato nerovnovaha, kterd je ovliviliovdna i nesouladem mezi nabidkou bydleni a trhem prace,
se jevi jako neuspokojena poptavka po bydleni obecné a projevuje se predevsim v existenci
¢erného trhu s ndjemnimi byty a ve vysoké urovni trzniho najemného.

24

- vlivem pokracujici privatizace bytového fondu doSlo k rozsifeni sektoru vlastnického
bydleni (vzniklo cca 7.000 Spolecenstvi vlastnikl jednotek) a také sektoru druzstevniho
bydleni (vznik az 15.000 novych bytovych druzstev);

- rozvinul se systém financovani bydleni, tj. stavebni spofeni a hypotecni uvérovani, véetné
souvisejicich podpturnych nastroji; vyuziti téchto finan¢nich nastroji pii potizeni bydleni
¢i pii opravach a modernizacich bytového fondu se vyznamné zvysilo;

- pokracovala diverzifikace trhu s bydlenim, zejména se prohlubovaly rozdily v situaci na
lokalnich trzich mezi velkymi a atraktivnimi mésty na stran¢ jedné a malymi sidly na
stran¢ druhé;

- pokracoval rlst v oblasti nové vystavby - kazdorocné dochdzi k zahéjeni vystavby vice
nez 35 tisic byt a k dokonceni vice jak 25 tisic byta.

Soucasnd bytova politika stdtu

V bytové politice doslo v uplynulych letech k odstranéni vétSiny prvkti administrativné
ptidélového piistupu a byly vytvofeny nastroje zaméfené na podporu nové vystavby, oprav
bytového fondu, zvySeni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo apod., které odpovidaji
obdobnym nastrojim uzivanym ve vyspélych evropskych zemich.

Pravni rdmec bydleni je pomérné slozity, roztfistény a v nékterych piipadech zastaraly.
Situaci komplikuje také absence nékterych dilezitych pravnich norem, obtizna vymahatelnost
prava a nizké pravni védomi lidi.

Tato koncepce ma ambice dotvofit Gplné spektrum trzn¢ konformnich nastroji slucitelnych
s pravidly EU, kter¢é umozni kazdému obcanovi podle schopnosti jeho vysSi ¢i nizsi



participace uchopit nastroj k potizeni bydleni, a pro obcany, kteti objektivné¢ nejsou takové
participace schopni, zajistit diistojné pfimétené socialni bydleni. Soucasné vSak v kratkodobé
koncepci musi fesit obtizny ukol postupného odstranéni deformaci v oblasti najemniho
bydleni tak, aby jeho horizontem byly standardni evropské poméry svobodnych trznich
vztahli a soucasné aby =zajistoval dostatenou ochranu najemnikii, adresnou podporu
potfebnym a neuvedl obc¢any, zejména starsi, do situaci hmotné nouze.

Moznost napliiovani zdmért statu je ztéZovana také nevyjasnénou roli obci v oblasti bydleni.
Tato skuteCnost piindsi problémy zejména ve vztahu k tkolim, které vyplyvaji z pfijeti
Evropského socidlniho programu a stanoveni spoleénych cili v boji proti chudobé a
socialnimu vyloudeni, k jejichz plnéni se Ceska republika zavazala. Obce maji v soudasné
dobé ,,dvojjedinou’ roli — jednak maji s péci fadného hospodare maximalizovat vynos ze
svého majetku tak, aby se u¢inné napliiovala ptfijmova stranka obecniho rozpoctu, a jednak
maji obce za ukol peCovat o rozvoj podminek pro své obCany, véetné podminek bydleni.
Pfenechani bytu o najmu osobé¢, u niz je vysoké riziko, ze nebude fadn¢ platit ndjem a dalsi
platby spojené s uzivanim bytu, nepochybné mulze byt chipano jako pocindni, které je
v rozporu s péci fadného hospodare. Na druhou stranu — od obce s o¢ekava, Ze svoji bytovou
politiku zaméfi predevS§im na ty domadcnosti, které jsou socidlné nejvice znevyhodnény
v pfistupu k bydleni. Hleddni vybalancovdni mezi hlediskem péce fadného hospodaie a
hlediskem socidln¢ zaméfeného nakladani s obecnim bytovym fondem neni jasn¢ vymezeno -
a tak obce vice nebo mén¢ upiednostnuji jedno z obou hledisek. K poskytovani pomoci
skupindm osob, které jsou ohrozeny chudobou ¢i socidlnim vyloucenim, nejsou obce
zavazany a stat nema nastroje, kterymi by plnéni téchto tkoll prosadil. S tim souvisi i nejasna
definice segmentu socialniho bydleni u nas. Koncepce pocita s tim, Ze tuto roli je tieba svetit
obci, kterd mize reagovat na lokdlni poméry na bytovém trhu a vytvofit jim pro to potiebné
podminky. K feSeni téchto socidlnich problémt by mél v budoucnosti pfispét nejen socialné
zacileny bytovy fond, ale také riznd uspornd ubytovaci zafizeni, kterda mohou pfispét
k odstranéni akutnich problémt.

Pokud jde o zakladni rdmec pravnich nastroji pro zajisténi bydleni, pak koncepce pocita
s tim, Ze:

» Pro obcany s pfijmy nad primérnym piijmem jsou dostupné nastroje hypotécniho
financovani vlastnického bydlenti,

» pro obCany se stfednimi pfijmy je urCeno stavebni spofeni a nové koncipovana
pravidla vystavby najemnich byti bytovymi druzstvy za podpory z prostredka
Statniho fondu rozvoje bydleni (zdkon je v legislativnim procesu),

» pro obCany s niz§imi piijmy je urcen nové koncipovany sektor neziskového bydleni
zajiStovaného obci prostfednictvim neziskovych bytovych spolecnosti (legislativni
proces bude dokoncen v roce 2005),

» pro ob¢any s nizkymi pfijmy a na okraji spolecnosti je uréena vystavba obecnich bytl
podporovanych ze zdrojii MMR a SFRB se specidlnim urcenim a stavajici najemni
byty obce.

Pro pofizeni byt na trhu dostupnych jsou koncipovany nastroje podpor (napiiklad pijcky
mladym obc¢antim apod.)

Postupné uvolnéni trhu s existujicimi ndjemnimi byty dava predpoklad k tomu, ze bude
existovat obdobnd nabidka pro obcany, ktefi zjakychkoliv divodi nehodlaji zvolit
vlastnickou ¢i spoluvlastnickou formu bydleni a setrvaji v bydlenim najemnim. Zde by méla



nabidka odrazet moznost luxusniho najemniho bydleni pro bohaté a distojného bydleni pro
obcany s niz§imi ptijmy.

Situace v jednotlivych sektorech bydleni

Sektor vlastnického bydleni tvoii cca 47 % bytového fondu a ve srovnéni s dalSimi sektory
se nejvice rozviji; zahrnuje nejen rodinné domy na venkové i ve méstech, ale také
jednotlivymi byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Jeho rlst je podporovan statem a jeho
zdrojem je nejen nova vystavba, ale i prevadéni druzstevnich byt do vlastnictvi a privatizace
obecniho bytového fondu do vlastnictvi ndjemcii bytl. Pofizeni vlastnického bydleni, zejména
nové postaveného, je vzhledem k ptijmim vétSiny domécnosti velmi nakladné, a proto se na
n¢j orientuji predev§im domadcnosti se stfednimi a vySSimi piijmy, které mohou vyuzit
hypote¢ni uvér. V disledku deformaci nédjemniho sektoru se fada stfednépiijmovych
domacnosti, zejména zacinajicich, ,,nucené* orientuje na vlastnicky sektor, zatimco v
prostfedi fungujiciho trhu s najemnimi byty by svou bytovou potiebu tyto domacnosti
uspokojovaly ndjemnim bytem.

Druzstevni sektor tvoieny z velké casti domy postavenymi panelovou technologii ve
vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druzstev zaujima cca 17 % bytového fondu a
funguje bez vétSich probléml. Vzhledem k legalnim tuplatnym pifevodim clenskych prav
a povinnosti se bydleni v druzstevnim byt¢ velmi blizi vlastnickému bydleni (zvl. ve vétSich
meéstech je cena druzstevnich byt témét shodnd s cenou vlastnického bydleni, v diasledku
¢ehoz se druZstevni byty ocitaji mimo dosah domacnosti se stfednimi piijmy, jimZ jsou
puvodné urceny). Nova bytova druzstva vznikaji pii privatizaci obecniho bytového fondu. I
tento novy segment funguje bez vétsich problému. Vystavba druzstevniho bydleni v soucasné
dob¢ neni statem podporovana, jeji oziveni vSak piinese nova podpora, jejiz pravni ramec jiz
byl pfedlozen Poslanecké snémovné ke schvaleni.

Soukromy najemni sektor je velmi maly, tvofi jen cca 12 % bytového fondu, a jeho
fungovani je negativng ovliviiovano disledky dfive uplatiiované regulace najemného’ a
ne¢kterymi prvky soucasné obcCanskopravni upravy najmu bytu. Dusledkem je, ze chybi
zejména levné najemni byty pro domadcnosti s nizS§imi piijmy, které si nemohou dovolit
finanné participovat na pofizeni vlastnického bydleni a pro které je hrazeni trzniho
najemného ve vétsSich a atraktivnich sidlech pfili§ ndkladné. Vystavba v tomto sektoru, az na
ojedin€lé vyjimky (napf. pudni vestavby), neprobihd, ptfedev§im z divodu silné pravni
ochrany ndjemct a proto, Ze pro potencidlni investory je zajimavéjSi vlastnické bydleni
spojené s rychlou navratnosti vloZzenych prostfedki. Cast nové postavenych bytd
v developerské vystavbé, které jsou rozprodavany do vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi
bytd, je pronajimdna na zdklad¢ ndjemnich smluv - vétSinou na dobu urcitou nékolika let.
Podle analyz je tak 30 — 40 % téchto novych byt uzivano ndjemnim pravem, protoZe fada
kupcti investuje do nakupu bytd z jinych diivodil, nez je uspokojeni vlastni bytové potieby —
jedna se napt. o ,,odloZzenou* potiebu (pro déti), uloZzeni financnich prostiedki apod. Po
vstupu CR do EU se zvysil podil zahrani¢nich kupcti (pravnickych osob), které kupuji nové
byty a nabizeji je k najmu; jedna se vétSinou o byty nadstandardni az luxusni. RozSitujici se
nabidka novych i straSich ndjemnich bytli na volném trhu tak ,,srdzi* vysi trzniho ndjemného
dold, a to diferencované v nekterych lokalitach az o 30 % (star$i byty v panelovych sidlistich).

> Regulace najemného byla Ustavnim soudem zruSena v bieznu 2003.



Sektor obecnich najemnich bytt tvoii cca 17 % z trhu s byty a jeho fungovéni je také
negativné ovlivilovdno dusledky diivéjsi regulace najemného a obcanskopravni Upravou
najmu bytu. Role tohoto sektoru je nevyjasnénda; obecni byty plni, v zavislosti na rozhodnuti
jednotlivych obci a v disledku uplatiiované najemni politiky, jak socidlni, tak zcela komeréni
funkci. Bytova vystavba, kterd zde probih4, je masivné podporovana statem, jejim vysledkem
vSak dosud bylo piedevS§im ,quasi-vlastnické” bydleni stavéné s financni ucasti jeho
uzivatel. Zacileni této podpory na domdacnosti s vymezenymi piijmy a na osoby, které jsou
znevyhodnény ze zdravotnich, socialnich a jinych divodu, je realizovano teprve od roku
2003.

Jednou ze zasadnich dominant bytové politiky je vyuZiti bytového fondu, zaichovna péce,
rekonstrukce a renovace s aspektem zlepSeni kvality bytl, jejich energetické narocnosti a
zivotniho prostiedi (tzv. ,,indoor” - tedy zivotni prostfedi uvnitf bytu a ,,outdoor®, tj.
humanizace sidliStnich prostranstvi, urbanizace meést a podobné; kvalitné provedenym
zateplenim je mozné nasledné usettit az 40 % nakladl na vytapéni byt v domég). Tato oblast
»sklizi plody* dlouhodobé nekoncepcnosti v bytové politice, devastace regulaci, statniho
dirigizmu v letech 1948 - 1989 a_centralné fizenou bytovou koncepci, coz v ekonomickém
rozméru znamend az 500 miliard K¢ potiebnych investic do této oblasti (jen rekonstrukce
panelovych doml vyzaduje nejméné 350 mld. K¢). Dalsi finan¢ni prostiedky zada nejen
ostatni bytovy fond, ale t¢Z mala venkovska sidla, kterd byla z velké ¢asti vylidnéna a nyni
jsou vyuzivéana jen pro rekreaci obyvatel velkych mést. Diky péci rodin opravujicich starsi
venkovské domky pro potieby své rekreace vSak zlistala fada vesnic zachovana a udrzovana.
Pozornost je tfeba vénovat i1 tzv. chudym vlastnikiim, ktefi ziskali starSi, neudrZzované
nemovitosti v procesu privatizace a nemaji dostatek prostiedkti na modernizaci.

3. Stfednédoba koncepce bytové politiky do roku 2010
Vychodiska koncepce bytové politiky

Ptedlozena koncepce bytové politiky pokryva pétileté obdobi od roku 2005 do roku 2010.
Predpoklada se, ze béhem tohoto obdobi dojde k ukonceni transformacnich krokd zahajenych
na pocatku 90. let minulého stoleti a k nastoleni situace, kdy bude trh s byty fungovat tak jako
ve vyspélych evropskych zemich. Této zméné se prizplsobi i bytova politika statu, jejimz
hlavnim tkolem bude trvale monitorovat situaci v oblasti bydleni a na zdkladé prabéznych
analyz upravovat nezbytny pravni a ekonomicky ramec vcetné zdivodnénych trzné
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bydleni pro obyvatelstvo je intervence statu do oblasti trhu s byty nepostradatelna. Jednotlivé
zasahy vSak musi byt peclivé voleny a odlivodnény nejen z hlediska dosazeni vysoké
ekonomické vykonnosti, ale i z pohledu potiebné socialni spravedlnosti a pomoci socialné
slab$im ¢i jinak znevyhodnénym skupinam obyvatelstva. Udrzovani rovnovahy mezi vysokou
ekonomickou vykonnosti a socidlni spravedlnosti je predpokladem fungovani trzné
orientovaného bytového systému, ktery poziva podpory a divéry jak obcantl, tak investort a
dalsich subjektii, které se v této oblasti angazuji.



Problém konfliktu vizi mezi chapanim problematiky bytové politiky je vlastné odliSny pohled
na rovnhovahu mezi vysokou vykonnosti a socialni spravedlnosti. Hovofit o socidlnim statu
znamend pocitat téz srozumnou ochranou znevyhodnénych (socidlné slabsich) skupin
obyvatelstva. V naSi zemi je tento pohled komplikovan téz ptechodem od rigidniho,
administrativné fizeného rezimu bytové politiky a problémem skupin osob, které svij
produktivni v€k zili (a staii ,,planovali®) v jinych socialné ekonomicky a politicky odlisnych
souvislostech a dnes maji snizenou moznost starat se o své zalezitosti svymi prostiedky.
Vyrovnanost vykonnosti a socidlni spravedlnosti, jakasi rovnovaha, je pfedpokladem pro
rozvoj trzn¢ orientovaného bytového systému, ktery poziva podpory a divéry investord i
bydlicich.

Vysoké vykonnost znamen4, ze by méla existovat bytova vystavba véetné byt za co nejnizsi
ceny s rozumnou mirou vetfejné podpory, ale za takovych podminek, aby pozivani vetejné
podpory nebylo zneuzivano, ¢i nebylo siln€¢ nemotivujicim faktorem pro skupiny obyvatel,
které s ohledem na svoji pfijmovou uroven jsou schopny dosdhnout na neregulované,
svobodné (vlastnické ¢i nadstandardni najemni) bydleni. Vykonnost vyzaduje trzni prostfedi a
svobodnou konkurenci.

Socidlni spravedlnost zada formulaci socidlnich cilti bytové politiky. Téchto cilti nemiize byt
dosazeno, jestlize realizace bytové politiky neni trvale sledovdna soukromymi a vefejnymi
subjekty a obCany. Vlada ve svém programovém prohlaSeni akcentuje socialni aspekt bytové
politiky a téz péci a pomoc mladym ob¢aniim a manzelim fadou nastrojl, které jim pomohou
opatiit si bydleni. Lze predpokladat, ze socidlni aspekt bude priivodnim znakem vSech
navrhovanych opatieni legislativniho a i nelegislativniho charakteru.

Tato rovnovaha se tvka téZ diskuse o nutnosti a potiebé statnich intervenci ve vztahu
k moznostem dofeSeni problému ndjemného.

Regulaéni pravidla jsou Casto vztahovana jen k najmu bytt. Statni intervence (coz mimo
jinych intervenci regulace najemného je) se vSak projevuje 1 v oblastech vystavby (subvence
k hypotékam, podpora druzstevni vystavby, oblast daniovych a odpisovych stimulaci apod.) i v
oblastech uzivani bytového fondu, v pozemkové politice. Je té€z tieba docenit ulohu kvalitni
vetejné spravy a obci.

Moderni bytova politika, k jejimuz vytvofeni tato koncepce sméfuje, je zalozena na tfech

zékladnich pilitich:

- Prvnim pilifem je vytvateni pravidel, kterymi se fidi subjekty plisobici v oblasti bydleni
(obcané, obce a kraje, stavebni firmy, realitni kancelafe, finan¢ni instituce apod.). Jedna se
zejména o pravni ramec upravujici nejen zdlezitosti piimo spojené s vlastnictvim
nemovitosti a nakladani s nimi, ale i navazujici zalezitosti, napt. financovani bydleni,
socidlni aspekty bydleni apod.

- Druhym pilifem je vytvaieni adekvatniho ekonomického prostredi a systému podpiirnych
a regulacnich ndstroja, jejichz cilem je sblizit nabidku bydleni s poptavkou a zajistit tak co
nejsirsi dostupnost kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo.

- Tfetim pilifem je ,,socialni doktrina", na jejimz zéklad¢ jsou vytvarena opatfeni zamétena
na obcany, ktefi se pii zajiStovani standardniho bydleni neobejdou bez pomoci statu.
Intervence stdtu ma v této oblasti podobu zejména adresnych socidlnich déavek, zajisténi
nabidky financné dostupného ndjemniho bydleni a socialnich sluzeb.
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Postupné rozvinuti vyse popsaného pristupu k bydleni je podminéno vyjasnénim a

akceptovani roli, které jednotlivé subjekty ptsobici v oblasti bydleni maji:

- Nejprve je zde obc¢an, pro néhoz musi byt zajisténi bydleni pokud mozno vlastnimi silami
prioritni.

- Dale jsou zde nejrizngjsi subjekty, které nabizi nebo zprosttedkovavaji bydleni (stavebni
a developerské firmy, realitni kancelafe, neziskové organizace apod.); pro tyto subjekty
musi byt vytvoieno vhodné ekonomické prostiedi aby byly mély o tuto oblast zajem a
nabizely bydleni ¢i sluzby spojené s bydlenim v dostate¢ném objemu i kvalité.

- Konecné je zde vefejny sektor, zejména stat, ktery vytvaii odpovidajici pravni a
ekonomicky ramec bydleni a intervenuje do trhu s byty tak, aby zvysil dostupnost
kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo.

Dulezité je také rozdéleni kompetenci mezi jednotlivymi urovnémi vetejné spravy, tj. jasné
stanoveni role statu, kraji a obci v oblasti bydleni. Jedna se pfedevS§im o obce, jakoZto
samospravné uzemni celky, na jejichz pfistupu zavisi, zda budou vytvofené pravni a
ekonomické ndstroje vyuZzity a stanovené cile naplnény. V této souvislosti bude vlada
dislednéji prosazovat vyjasnéni kompetenci mezi jednotlivymi uzemné spravnimi celky.
Kli¢ova zlstane tloha centra, které¢ bude - jako dosud - zodpovédné za vytvareni pravniho a
ekonomického ramce pro oblast bydleni a koncipovani a financovani podpurnych
ekonomickych nastroji’. Bude zvyraznéna role obci, nebot’ jsou to obce, které mohou nejlépe
ovlivilovat situaci na lokalnich trzich s byty a jsou zodpovédné za rozvoj svého Uzemi.
Moznost zapojeni kraji do oblasti bydleni se ponechdva na jejich vuli s tim, Ze ptipadné
kroky v této oblasti musi byt v souladu s cili a zamé&ry celostatni bytové politiky. Predpoklada
se, ze role kraji v oblasti statni bytové politiky bude zaméfena zejména na zprostredkujici,
monitorovaci a informac¢ni ¢innost. Vyznamu nabyva tloha kraji, pokud jde o dozorovou
pusobnost v oblasti bytové politiky obci. Ministerstvo vnitra pfipravuje v soucasné dobé
metodiku, ktera kraje povede k u¢innéj§imu vykonu této dozorovaci funkce.

Zakladni zaméry koncepce bytové politiky

Z hlediska obcant je hlavnim cilem bytové politiky:

- zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo,

- zvySovani nabidky bydleni pfedevsim prostfednictvim podpory nové vystavy,

- zvySovani kvality bydleni zejména prostfednictvim pomoci vlastnikiim pii spraveé, udrzbé
opravach a modernizaci bytového fondu,

- trvald funkce nastrojii dostupnych pro vétSinu piijmového spektra obyvatelstva, prabézny
monitoring jejich u¢innosti a efektivity a jejich ptipadné korekce,

- aplikace pravidel spole¢ného trhu EU zejména podminek slucitelnosti vetejnych podpor.

Naplnovani vySe uvedenych cilii bude v pravni oblasti podporovano piedevs§im vytvaienim
kvalitniho, ptfehledného pravniho ramce, ale i1 usilim o zvySovani pravniho védomi
obyvatelstva a posilovanim vymahatelnosti prava.

K jejich dosazeni budou i nadale vyuzivany podpirné ekonomické néstroje slouzici ke
sblizeni nabidky a poptavky po bydleni, obdobné tém, které jsou vyuzivany ve vyspélych
evropskych zemich. Rejstiik existujicich nastrojii bude upraven tak, aby byly pokryty v§echny

6 Analytické studie zaméfena na rozd&leni kompetenci v oblasti bytové politiky mezi centralni urovni vetejné
zpravy , kraji a obcemi‘‘; material projednala vlada v ¢ervnu 2001 ,, Navrh rozdéleni kompetenci v oblasti
bytové politiky*; material projednala vlada v kvétnu 2002.
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skupiny obyvatelstva, které v oblasti bydleni potfebuji pomoc statu. Pii dotvafeni rejstiiku
podpirnych nastrojii bude vlada respektovat ekonomické moznosti stitu, véetné¢ mantineld
vyplyvajicich z reformy vefejnych financi, a bude usilovat o zlepSeni jejich u¢innosti a
ucelnosti. Ke zlepSeni situace zvlasté v oblasti péce o existujici bytovy fond pftispeje takeé
monitoring a revize pozadavkd Evropské unie tykajicich se technickych norem a standardu,
které v n€kterych ptipadech neodiivodnéné ztézuji situaci vlastnika bytového fondu.

vvvvvv

- Zajisténi dostatecné nabidky finan¢né¢ dostupného najemniho bydleni pro domdacnosti se
sttednimi a niz8imi piijmy.

- Dtraz na vyuziti existujiciho bytového fondu, zachovna péce, rekonstrukce a renovace
s diirazem na zlepSeni kvality byt vcetné jejich energetické ndro¢nosti a zivotniho
prostiedi.

- Dotvoteni pravniho rdmce bydleni, zejména prostiednictvim nové kodifikace soukromého
prava, tj. obCanského a obchodniho zékoniku, kterd vyznamné zasahne do mnohych
oblasti, které jsou dnes upraveny specialnimi zakony a které bude tfeba nésledné upravit.

Zaméry tykajici se jednotlivych sektoru bydleni

Vlastnicky sektor

Vlada vyjde vstfic rostoucimu zdjmu domécnosti o potfizeni vlastnického bydleni. Trend
postupného zvySovani rozsahu i vyznamu vlastnického bydleni odpovidé situaci obvyklé ve
vetsing vyspélych evropskych zemi. Sektor vlastnického bydleni, tvofeny jak rodinnymi
domy, tak byty ve vlastnictvi, se bude plynule rozSifovat pfedevS§im prostiednictvim nové
vystavby a Castecné také prostfednictvim privatizace bytového fondu. Na poftizeni
vlastnického bydleni se budou orientovat pfedev§im domadcnosti se stfednimi a vySSimi
piijmy, které mohou pii financovani vyuzit hypotecni ¢i jiny avér. Vedle nich budou i nadéle
predstavovat specifickou skupinu uzivateld vlastnického bydleni venkovské domadcnosti, i
s niz§imi piijmy, pro které predstavuje bydleni ve vlastnim rodinném domé typicky zptlisob
zivota. Bezproblémové fungovani vlastnického sektoru, konkrétné jeho Césti tvotfené byty
jako jednotkami ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytd, bude podpofeno novou
zakonnou upravou. Zakladnim néstrojem podpory pofizeni vlastnického bydleni bude i nadale
danova tuleva spocivajici ve snizeni zékladu pro vypocet dané¢ z piijmu o uroky z uvéri
pouzitych na pofizeni bydleni. Ke zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni pfispé&ji také jiz
existujici zvyhodnéné uvéry a urokové dotace k hypoteCnim uvérim urcené mladym lidem
do 36 let.

Druzstevni sektor

Vlada nové podpoii vystavbu druzstevnich bytt, které maji v Ceské republice dlouhou tradici.
Tento zamér vychazi z dosavadnich zkuSenosti, z kterych vyplyva, Ze zde existuje Siroka
vrstva potencidlnich uzivatelt druzstevniho bydleni - domécnosti se stitednimi pfijmy, které se
mohou finan¢né podilet na potizeni svého bydleni, jsou schopné platit ndkladové ndjemné,
avSak nemaji dostatené¢ piijmy na to, aby mohly financovat vlastnick¢ bydleni
prostiednictvim hypote¢niho uv€ru. Podpora na vystavbu druzstevnich byt bude
poskytovana od roku 2005 na zéklad¢ "Zakona o podpofe vystavby druzstevnich byt ze
Statniho fondu rozvoje bydleni, a o zméné nékterych zédkonid", jehoz navrh vlada schvalila
v fijnu 2004. V souvislosti s pfipravou nové pravni Upravy bytovych druzstev v Obchodnim
zakoniku a v souvislosti s pravni Upravou najmu druzstevniho bytu v nové pfipravovaném
Obcanském zakoniku bude postupné vyjasnéna pozice druzstevniho bydleni, které je sice
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z hlediska soucasné pravni Upravy typem ndjemniho bydleni, ale v praxi vykazuje mnohé
znaky vlastnického bydleni. Bytova druzstva podle evropskych ptedpisi nemohou byt
podporovana nijak jinak, nez podle principu ,,de minimis*“ (pokud stejna podpora neni
poskytovana i jinym pravnickym osobam). Jedinou moznosti, jak podpofit druZstevni bydleni,
je proto poskytovani podpory tzv. ,,malého rozsahu* (,,de minimis*), a to podle upraveného
navrhu zdkona o podpofe vystavby druzstevnich bytl. Za ptepokladané vySe statni podpory
bude moci byt statni podpora poskytnuta jednomu druzstvu na vystavbu 12 — 15 novych bytl
v obdobi 3 let.

Soukromy najemni sektor

Vlada ptredpoklada postupnou revitalizaci tohoto sektoru, s tim, Ze tento sektor bude - tak jako
je obvyklé v mnoha jinych zemich - zajisStovat nabidku bydleni pro osoby pozadujici mobilitu
a flexibilitu v oblasti bydleni, pro osoby hledajici spise kratkodobé feseni své bytové situace,
¢i pro ty, ktefi hledaji kvalitni bydleni s odpovidajicimi sluzbami a nechtéji byt ,,zatéZzovani*
povinnostmi spojenymi s vykonem vlastnického prava. Postupné prosazeni této funkce
soukromého najemniho sektoru bude spojeno s novu koncepci najemni politiky a s novelizaci
pravni Gpravy najmu bytu v obCanském zakoniku. Smluvni ndjemné, korigované v piipadé
nedohody smluvnich stran v misté obvyklym srovnatelnym najemnym, které by v tomto
sektoru mélo byt uplatnéno, bude zavedeno postupné, s ohledem na néjemce, ktefi v
soucasnosti uzivaji byty v domech soukromych pronajimateld.

Obecni najemni sektor

Vlada se v nasledujicim obdobi zasadi o to, aby doslo k vyjasnéni role obecniho bytového
fondu, a to zejména ve vztahu k ukolim, které vyplyvaji ze zdkona o obcich. Zamérem je, aby
obecni niajemni byty slouzily pfedevSim k napliovani vefejného zdjmu, tzn. aby byly
vyuzivany predevs§im témi obCany, ktefi si nemohou obstarat bydleni na volném trhu. Kroky,
které budou v této oblasti ucinény, budou, stejné¢ jako v piipadé soukromého najemniho
sektoru, spojeny s novym piistupem k ndjemnému a s novelizaci pravni upravy nadjmu bytu.
V téchto souvislostech bude usilovano piedev§im o to, aby obecni bytovy fond byl co
nejefektivnéji vyuzivan a aby hospodafeni s nim nebylo ztratové. Existujici obecni bytovy
fond, jehoz ¢ast bude podle uvazeni jednotlivych obci privatizovana, bude dopliiovan novou
vystavbou, kterad bude podporovana stitem. Pokracovat bude poskytovani socialné uzce
zacilenych dotaci, které umoznuji stavét obecni byty nejen pro osoby a domécnosti
s vymezenymi piijmy, ale 1 pro ty, které jsou znevyhodnény v pfistupu k bydleni nejen z
ditvodu nizkého piijmu, ale i v disledku zdravotniho stavu, véku ¢i jinych nepiiznivych
zivotnich okolnosti (tzv. podporované bydleni). Kromé nich budou vytvofeny 1 nové
podptirné nastroje, které umozni obcim podilet se na vystavbé najemnich byt pro stfedni
piijmové vrstvy obyvatelstva (viz neziskové najemni bydleni).

Neziskovy najemni sektor

Cilem neziskového najemniho sektoru, o jehoz vznik bude vlada usilovat, je zajistit nabidku
cenoveé dostupného ndjemniho bydleni piredev§im pro domacnosti, které nejsou schopné se
na pofizeni svého bydleni financné podilet. Rozvoj tohoto typu bydleni je podminén
vytvoienim zcela nového zakona, ktery bude upravovat nejen poskytovani podpory, bez niz
nelze tento typ bydleni realizovat, ale hlavné postaveni a Cinnost subjektl, které budu
neziskové najemni bydleni stavét a poskytovat. Poskytovatelem neziskového ndjemniho
bydleni budou pravnické osoby dodrzujici zasady obecné prospésnosti, na jejichz ¢innosti se
budou moci podilet i obce, napt. tim, Ze pro vystavbu poskytnou zainvestované pozemky.
Podpora vystavby téchto najemnich byt bude vyssi nez v pripadé druzstevniho bydleni, které
je urc¢eno domdacnostem schopnym na potizeni bydleni finan¢né participovat.
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Zaméry v oblasti financovani bydleni a podpirnych ekonomickych ndstroji

Vlada vychézi z nazoru, ze jednou z podminek naplnéni cili bytové politiky statu je existence
uvérovani a stavebni spofeni. Fungovéani tohoto systému bude nadéle podporovéno jak
vyvazenou pravni upravou, tak ekonomickymi nastroji v podobé ptispévkid k usporam,
danovych ulev a popfi. tirokovych dotaci. Vyuziti soukromych finan¢nich prostfedki z téchto
a dalSich zdroji v€etn¢ uspor obcanti bude tak jako dosud uceln¢ dopliiovano nejriznéjSimi
podplrnymi ndstroji financovanymi zejména z rozpoctovych prostfedkl statu a Statniho
fondu rozvoje bydleni. Vefejné finan¢ni prostiedky budou hrat predevsim doplikovou a
motivacni funkci v piipadech, kdy je dana oblast pro soukromé investory nezajimava, nebo
kdy je nutno prostfednictvim vefejnych prostiedki zvysit financni dostupnost bydleni
pro obyvatelstvo. Pfi jejich vyuziti bude vlada plné respektovat jak své ekonomické moznosti
véetné omezeni plynoucich z reformy vetejnych financi, tak mantinely vyplyvajici z ¢lenstvi
CR v EU (moznost poskytovani vefejné podpory pouze v ptipadé, ze nedojde k ohrozeni
ucinkt hospodarské soutéze).

V této souvislosti se plné¢ pocitd s posilenim funkce Statniho fondu rozvoje bydleni jako
druhého relativné samostatného zdroje financnich prostiedkli pro realizaci zdméra statni
bytové politiky. Fond musi postupné vice pracovat se soukromymi zdroji a jejich vyuziti na
investice do bydleni bude z vefejnych prostiedkli pouze stimulovat. Budou piipravena
opatfeni na posileni jeho dlouhodobé finanéni stability, zajiSténi pravidelného piijmu a pro
cilenou orientaci na poskytovani navratnych forem podpory. Na zéklad¢ analyzy jednotlivych
nastroji bude zvazovani ptesun jednotlivych nastroji z MMR na SFRB.

Existujici rejstiik podplrnych nastrojt, které stat vyuziva pfi podpote bydleni, bude upraven
tak, aby se zvysila jejich ucinnost a bylo zajiSténo naplnéni zdmért formulovanych v
Programovém prohlaSeni vlady a v koncepci bytové politiky. Ekonomické nastroje budou i
nadale zaméfeny jak do oblasti nabidky, tak do oblasti poptavky s cilem zvySeni dostupnosti
kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo.

V oblasti nabidky bude podpora sméfovat, tak jako dosud, do bytové vystavby, pofizeni
bydleni, oprav, rekonstrukci, modernizace bytového fondu a na revitalizaci Casti sidel.
V oblasti poptavky pljde zejména o udrzeni vhodného bydleni prostfednictvim posileni
piijmu domaécnosti, tj. prostiednictvim adresnych socidlnich davek, a dale o posileni kupni
sily domécnosti ve vztahu k potizeni bydleni.

Podpora vystavby byt bude poskytovana ve formé zvyhodnénych uvért, urokovych dotaci
ke komerénim uvéram, investi¢nich dotaci a vyjimecné 1 ve formé ruceni. investicni dotace
budou vyuzivany pifedev§im ve prospéch zajisténi bydleni pro pfijmové ¢i jinak
znevyhodnéné domacnosti.

Pti poskytovani podpory na udrzbu a zlepSeni existujiciho bytového fondu bude vlada
vychézet ze zésady, ze bézné opravy maji byt financovany z prostfedkli vlastnikii domt a
bytu, zatimco zkvalithovani existujiciho bytového fondu (velké opravy, modernizace,
zatepleni) si ,,zaslouzi* podporu statu. Podpora zamétena na zkvalitnéni bytového fondu bude
postupné rozsifena na cely bytovy fond bez ohledu na technologii a materiadl, které¢ byly
pouzity pii vystavbé, avSak diraz na feSeni problémul spojenych s panelovymi objekty a
monofunk¢énimi panelovymi sidlisti zistane zachovan.
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Rejstiik podpirnych nastroji bude postupné upraven tak, aby 1épe zohlediioval diferencované

moznosti jednotlivych skupin obyvatelstva pfi zajisténi vhodného bydleni, tzn. zejména aby

umoznoval poskytnout vétsi pomoc tém domdcnostem, které si nemohou zajistit vhodné
bydleni vlastnimi silami:

- Domacnosti s vys$§imi ptfijmy, u nichz se ptedpokladad orientace zejména na vlastnické
bydleni, budou podporovany tak jako dosud predevsim prostfednictvim danovych ulev
spojenych se splacenim hypotecnich uvért a jinych ver pouzitych na zajisténi bydleni.
Pokud si to situace na trhu s bydlenim vyzada, budou ve prospéch této cilové skupiny
poskytovany i uUrokové dotace snizujici splatky hypotecnich uvért. Moznost vyuziti
statem podporovaného stavebniho spofeni zlistane zachovana.

- Domacnostem se stfednimi pfijmy, které se budou orientovat prfedevsim na druzstevni a
najemni bydleni, bude ziskani vhodného bydleni usnadnéno predevsim prosttednictvim
zvyhodnénych tvért a dotaci poskytovanych bytovym druzstviim a dalSim subjektim,
které budou toto bydleni stavét a poskytovat. Dalsim pomoc bude pro tyto domdacnosti i
nadale pfedstavovat staitem podporované stavebni spoteni.

- Domacnosti s niz§imi pfijmy, které nemohou na zajisténi svého bydleni finanéné
participovat ani si nemohou dovolit platit nakladové ndjemné, budou moci vyuzivat vyhod
obecniho najemniho bydleni, at’ jiz existujiciho, nebo nové stavéného s podporou statnich
dotaci. Rozvoj neziskového najemniho bydleni pro uvedeny typ domacnosti umozni
vytvofeni zcela nového zékona.

Kromé vyse uvedenych zdkladnich cilovych skupin bude i nadale poskytovana zvlasStni
podpora t€ém osobam, jejichz moznost zajistit si odpovidajici bydleni je n¢jakym zplisobem
ztizena. Pfijemcem zvlaStni pomoci budou:

- Mladi lidé, u nichz je feSeni bytové situace ztizeno soubéhem zacatku pracovni kariéry a
zakladani rodiny.

- Osoby, které¢ maji zvlastni potfeby v oblasti bydleni dané jejich vékem, zdravotnim
stavem apod., nebo jejichz moznost zajisti si vhodné bydleni je ztizena zhorSenymi
socidlnimi okolnostmi jejich dosavadniho Zivota. Tito lidé budou moci vyuzivat finan¢né
dostupné, tzv. podporované bydleni, jejichz vystavba bude i nadale podporovana
prostiednictvim statnich dotaci podminénych poskytovanim ptisluSnych socidlnich sluzeb.

V ramci piipravovanych legislativnich uprav v socidlni politice (zakon o socialnich sluzbach,
zakon o zivotnim minimu, zdkon o hmotné nouzi, novela zdkona o statni socidlni podpote)
budou navrzeny nastroje, které pozitivné ovlivni oblast feSeni problémt s bydlenim
u domacnosti, které se dostaly do obtizné socialni situace. Zatéz vydaji na bydleni pomohou
zmirnit dvé socidlni davky. Nové bude koncipovan piispévek na bydleni ze systému davek
statni socidlni podpory, ktery se bude poskytovat nejen s pfihlédnutim k vysi piijmu, ale
1 k ndkladim na bydleni. Pokud tato statni davka nebude stacit, m¢l by byt podle nového
zakona o hmotné nouzi poskytovan obcemi v samostatné piisobnosti doplatek na bydleni
v tom piipadé, ze obec nenajde pro obcana jiné odpovidajici feSeni. Navrhovana opatieni
v socialni politice’ nebudou omezovat trh s byty, mobilitu ob&anti za praci ani postaveni
a odpovédnost obci v bytové politice.

" Vécny zamér zdkona o hmotné nouzi a zasady novelizace zakona o Zivotnim minimu schvalila vlada svym
usnesenim dne 2. unora 2005 ¢. 138.
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Zaméry v oblasti pravniho ramce bydleni

Nejdulezitéjsim ukolem v pravni oblasti bude rekodifikace obcanského a obchodniho
zékoniku, kterd se vyznamné promitne do dalSich pravnich norem upravujicich oblast bydleni.
Usili vlady bude ve sledovaném obdobi zaméfeno na vytvofeni nové pravni upravy
v nésledujicich oblastech:

Vlada bude usilovat o vyfeSeni problematiky ndjemného z bytu vcetné formy jeho regulace,
nebot’ se jednad o ekonomicky nastroj s vyznamnymi dopady do fungovani trhu s byty. Nova
pravni Gprava ndjemného bude navrzena ve vztahu k pfedpokladanym funkcim jednotlivych
casti ngjemniho sektoru na trhu s byty. Pfipravé nového ndvrhu zdkona bude predchazet
analyza situace v ndjemnim sektoru a na ni navazujici zpracovani vécného zdméru zakona.

V ramci rekodifikace Ob¢anského zakoniku bude zachovan institut chranéného najmu bytu,
avsak vzajemné postaveni najemct a pronajimatelti bude oproti soucasnosti vice vyvazeno.
Cilem pfipravovanych zmén je umoznit pruzné fungovani trhu najemniho bydleni, jehoz
pravni podstata spo¢iva v docasném pienechani bytu jiné osobé k uzivani za tuplatu pfi
respektovani vzajemnych prav a povinnosti vyplyvajicich z tohoto vztahu. Zmény se budou
tykat predev§im piechodu ndjmu v piipadé umrti ndjemce, vymény bytu, bytovych nahrad a
ukonceni najmu bytu vypovédi ze strany pronajimatele, tedy institutd, které omezuji vlastnika
pfi disponovani se svym majetkem a umoziuji prolongovani negativnich disledkd diive
uplatiiované socialn¢ nezacilené regulace najemného.

Bude ptipraven novy zakon upravujici vlastnictvi bytd, jehoz podstatou bude, tak jako dosud,
dualistickd koncepce, kdy vlastnik jednotky je soucasné spoluvlastnikem spole¢nych casti
domu. Nova pravni Uprava vyjasni postaveni, majetkovou podstatu, funkce a cCinnost
spolecenstvi vlastnikli jednotek a jeho organli, nové upravi institut spravce, a soucasné
umozni odstranit dil¢i ptfekdzky plynouci ze soucasné pravni Upravy, které vyuzivani zékona
o vlastnictvi bytti dlouhodobé komplikuji.

V ramci pfipravované rekodifikace Obchodniho zdkoniku je navrzeno zcela nové upravit
bytovych potieb cCleni, a jejich ¢innost byla omezena natolik, aby bytova druzstva mohla byt
bezrizikovym pfijemcem statni podpory na vystavbu najemnich byti. Pro bezproblémové
fungovani druzstevniho bydleni je souasné nezbytna nova pravni tiprava ndjmu druzstevniho
bytu, nebot’ v soucasnosti zde existuje rozpor mezi pravni Upravou, kterd chape toto bydleni
jako najemni, a realitou, kdy se s druzstevnim bydlenim zachazi srovnatelné jako
s vlastnickym bydlenim.

Bude vytvofen pravni ramec, ktery umozni vznik a rozvoj najemniho bydleni, které bude
fungovat na neziskovém principu a bude ureno piedev§im domadacnostem se stfednimi
a niz8imi ptijmy. Podstata nové pravni tipravy bude spocivat ve vymezeni postaveni a ¢innosti
vybranych pravnickych osob, které budou dodrzovat zasady obecné prospé&$nosti a budou
stavét a poskytovat, s podporou vetejnych prostiedkli, dostupné najemni bydleni.

Odhad finanénich naroki na statni rozpocet v letech 2005 az 2010 v mil. K¢:

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Program ,,Podpora rozvoje bydleni‘ 1313 1350 1340 1340 1340 1162
Podpora hypoteéniho Gvérovani 400 244 193 165 145 130
Celkem 1713 1594 1505 1505 1485 1292
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4. Kratkodoby realiza¢ni program pro roky 2005 - 2006

Zakladem kratkodobého realiza¢niho programuje je Programové prohldseni vlady, ve kterém
je formulovan hlavni cil bytové politiky - ,,vytvofeni pfedpokladu, aby kazdd domacnost
mohla na bytovém trhu najit audrzet finanén¢ dostupné bydleni v odpovidajici kvalite".
Kratkodoby realizacni program vychdzi také z Akcéniho programu Ministerstva pro mistni
rozvoj, v némz jsou zakotveny nejdulezitéjsi ukoly pro obdobi do roku 2006.

Pokud jde o naroky na vefejné finance, Kratkodoby realizacni program respektuje
sttednédoby vydajovy ramec a vychazi zdokumentace, kterd jiz byla schvélena
Ministerstvem financi.

Zakladnim cilem kratkodobého realiza¢niho programu je dotvoteni pravniho a ekonomického
ramce pro oblast bydleni, ktery ptispéje ke zlepSeni situace v oblasti bydleni a umozni
postupné piejit k cilovému stavu - standardni bytové politice realizované ve vyspélych
evropskych zemich.

Konkrétni cile kratkodobého realizaéniho programu jsou tyto:

- Schvalit v Parlamentu navrh zdkona o podpofe vystavbu druzstevnich byt ze Statniho
fondu rozvoje bydleni, a o zméné néckterych zakonid, a zahgjit realizaci vystavby
druZstevnich bytl. V souvislosti s pfijetim vySe uvedené¢ho zdkona je nezbytné pfipravit
provadéci predpis - nafizeni vlady, kterym se stanovi vySe a postup pii poskytovani
podpory vystavby bytl a popt. dalsi podrobnosti.

Termin: Pfedpokladana ucinnost zakona je 1. Cervence 2005

- Zpracovat paragrafové znéni zdkona o vlastnictvi bytl, na zdklad¢ vladou schvéleného
vécného zaméru zékona.
Termin: Navrh paragrafovaného znéni bude vlade predlozen v pribéhu roku 2005.

- Vyhodnotit odliSnosti existujicich hladin najemného na zaklad¢ zpracovani udaju,
zjistovanych béznym statistickym Setfenim spotiebitelskych cen, provadénym pro ucely
sledovéani vyvoje inflace Ceskym statistickym ufadem a roz§ifenym o jednorazové zjisténi
vybranych charakteristik byti. Vysledky analyzy poskytnou zakladni pohled na souvislost
dosazené hladiny najemného volné smluveného s jinymi charakteristikami bytl, resp.
lokalit, a pfipadnou souvislost mezi dosazenou hladinou dfive regulovanych najmi a
hladinou volnych ndjma.

Termin: Statistické Setfeni bude realizovano v 1. ¢tvrtleti 2005.

- Pfipravit ndvrh vécného zaméru zdkona o najjemném z bytu a na zdkladé schvélené¢ho
vécného zameéru pripravit paragrafované znéni zakona o najemném z bytu. Vécny zamér
zékona pocita s pfechodnym obdobim, kdy bude vyuZit existujici informacni systém dany
vyhlaskou ¢islo 540/2002 Sb. a jeji ptilohou €. 17 uvade€jici trzni ceny nemovitosti,
vyuzitelné pro vypocet ndjemného zvolenim vhodného koeficientu. Tento ukazatel ma
trzni proménné a neni jiz pouze administrativnim rozhodnutim. Zarucuje reflexi mistnich
podminek a umozni na vétsin€ tizemi piejit na ekonomické ndklady najemného. Vyjimky
velkych mést budou feSeny postupnym uvolnénim rozdilu mezi faktickym a nové
zjisténym najemnym. Navrh zdkona je ptedkladan de facto soubézné s touto koncepci.
Termin: Navrh vécného zaméru zédkona bude vladé predlozen v bieznu 2005.
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Ptipravit navrh vécného zaméru zakona, ktery vymezi podminky, na zékladé nichz bude
mozno poskytovat podporu na vystavbu najemnich bytl vybranym pravnickym osobam
dodrzujicim zasady obecné prospé$nosti. Na zaklad¢ vécného zdméru zakona pripravit
navrh paragrafovaného znéni.

Termin: nadvrh vécného zdméru zakona bude piedlozen vladé v bieznu 2005.

Analyzovat ve spolupraci s Ministerstvem obrany, Ministerstvem spravedlnosti a
Ministerstvem vnitra situaci v oblasti Upravy sluzebnich bytd a bytovych potieb
ozbrojenych slozek a na zaklad¢ provedenych analyz projednat nadvrhy na fesSeni situace
jednotlivych resortt.

Termin: Do roku 2006.

Posuzovat slucitelnost poskytovanych podpor v oblasti bydleni s pravem ES z hlediska
principt spole¢ného trhu a nenaruSovani volné hospodaiské soutéze. Na zdkladé tohoto
posouzeni upravit existujici podptirné nastroje.

Termin: Pritbézn¢.

Ptipravit dlouhodoby vyhled Ccinnosti Statniho fondu rozvoje bydleni, pfipravit
dlouhodobé néstroje podpory investic do bydleni a do technické infrastruktury jako
stimulaci toku soukromych finan¢nich prostiedkli. Souc¢asn¢ vymezit vzajemnou souhru
nastroju realizovanych MMR a SFRB.

Termin: Navrh vyhledu ¢innosti bude ptipraven do konce roku 2005.

Ptipravit navrh na ponechdni snizené sazby DPH pro stavebni prace pro ucely bydlenti,
zejména ve vazbé na situaci, kdy se jednd o vystavbu, rekonstrukci, modernizaci a opravy
bytl vetné investic do byt v nebytovych domech.
Termin: Navrh bude pfipraven do konce roku 2005.

Pro ucely mozného uplatnéni snizené sazby DPH na stavebni prace socialniho charakteru
od roku 1. ledna 2008 vymezit pojem ,,socialni bydleni*.
Termin: Navrh bude ptipraven do roku 2006.

Ptipravit analyzu role obci v oblasti bydleni a navrhnout zmény v zdkoné€ o obcich a popt.
v jinych pravnich ptedpisech tak, aby CR byla schopna plnit své zavazky vyplyvajici
zjejiho ¢lenstvi v EU a z Narodniho planu socidlniho zacleiovéni. Jednd se zejména
ofeSeni bydleni pro osoby, které jsou znevyhodnény zdravotnim stavem, vékem,
socidlnimi okolnostmi svého Zivota a které jsou ohrozeny chudobou a socialnim
vylouc¢enim.

Termin: Pravni analyza doplnéna pfisluSnymi navrhy bude zpracovana v pribchu roku
2005.

Realizovat projekt Prostorova a socialni segregace zaméteny na analyzu pficin a dusledkt
uzemni segregace a moznosti jeji prevence. Uspotfaddani odborného pracovniho seminare,
konference urcené predstavitellim mistni spravy a realizace vyzkumu, jehoz vysledky
budou slouzit pii piipravé systémovych opatieni v riiznych oblastech vécného piisobeni
MMR.

Termin: Seminaf a konference budou realizovany v prubéhu roku 2005, vyzkum bude
dokoncen v roce 2006.
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- Pokracovat v poskytovani podpory uréené mladym manzelim a osobam do 36 let, které
pecuji o déti, na potizeni bydleni.
Termin: Priibézné.

- Zahdjit poskytovani dotaci na vystavbu technické infrastruktury v souladu s piedpisem
Evropskych spoledenstvi® podle pravidla de minimis, na rozvojovych plochach pro
bydleni ve vlastnictvi obci, pfedevsim na venkovée, a podporu poskytovat pouze obcim,
kde je jiz vybudovana kanalizace a vodovod. V této souvislosti vymezit pojem technicka
infrastruktura s ohledem na ekologickou udrzitelnost nové vystavby.

Termin: vyhlaseni dota¢niho titulu 15.2.2005

- Bezodkladné€ zahdjit jednani o mozZnosti vyuziti Strukturalnich fondi Evropské unie pro
oblast bydleni. Vzhledem k tomu, ze bydleni bylo dosud vylou¢eno z oblasti, na néz je
mozné vyuzivat Strukturdlni fondy, je nutné navrhnout, nejlépe po dohod¢ s ostatnimi
novymi ¢lenskymi zemémi EU diskusi o modifikaci Strukturalnich fondi tak, aby se tento
absolutni zédkaz zruSil, min. doplnit vyjimku — napft. pro segment panelovych sidlist, kde
je realna hrozba socidlniho vylouceni. Regeneraci rozsdhlych panelovych sidlist’ s cilem
prevence jejich ,stigmatizace* je mozné predchazet vzniku kumulace ,,problémovych®
skupin obyvatel a tim i naslednym vysokym ndrokim na podporu v socidlni i
bezpecnostni oblasti.

Termin piedlozni ndvrhi Evropské komisi: 31.3.2005

- Resit dlouhodobé zanedbavanou udrzbu zejména panelovych domi. Vyhodnotit vysledky
jednani odbornikti SFRB, CMZRB, MPO a MMR o dostupnosti programu ,,PANEL* a po
jeho notifikaci komisi EU zah4jit jednani o dal$im feSeni.

Termin zahajeni jednéni: ve II. pololeti 2005.

-V oblasti osvéty, informaci, metodické pomoci pokracovat s poradanim tzv. konzulta¢nich
dnt a téZ s ptispévky na Cinnost nestatnich neziskovych organizaci z rozpoctové kapitoly
MMR a zajistovat nezbytné zdkladni metodiky pro realizaci novych zakont ¢i natfizeni.
Termin: Priibézn¢.

¥ Natizeni komise Evropskych spolecenstvi &. 69/2001 ze dne 12. ledna 2001 o pouziti &lankd 87 a 88 Smlouvy
o zaloZeni ES na podporu de minimis.
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Ptiloha ¢. 1
Hlavni cile formulované v Koncepci z roku 1999 (2001) a jejich naplnéni

V koncepci byly formulovany konkrétni zaméry tykajici se predevs§im pravniho ramce bydleni

vvvvvv

naplnit, je uvedeno dale:

Odstranéni problémii branicich optimalnimu fungovani ndjemniho sektoru: Jednalo
se pfredevSim o ukonceni regulace najemného a prfijeti zdkona, na zadkladé n€hoz bude
najjemné sjednadvano dohodou a jehoz zvySovani bude usnadnéno prosttednictvim principu
v misté obvyklého najemného, a dale o novelizaci pravni Gpravy najemnich vztahi s cilem
1épe vyvazit postaveni obou smluvnich stran. Socialni diisledky nové upravy ndjemného mély
byt feSeny prostiednictvim nového ptispévku na najemné. Regulace nijemného byla v roce
2003 v disledku rozhodnuti Ustavniho soudu zruiena, aviak novy zdkon o ndjemném se
nepodafilo pfijmout, nebot nebyl nalezen potiebny odborny a politicky konsensus.
Potiebnych zmén nebylo dosazeno ani v oblasti ndjemniho préva; zamyslena novelizace byla
opusténa s odkazem na pfipravovanou rekodifikaci ob¢anského zakoniku, ktera vSak dosud
nebyla realizovéna. V dusledku téchto skuteCnosti pietrvdvaji v oblasti ndjemniho bydleni
negativni dusledky dfive uplatiované regulace a nevyvazené Upravy najemnich vztahd;
zvySovani najemného, které je ponechdno pouze na dohod¢ smluvnich stran, je ve vétSing
pfipadii zablokované. Zmény v oblasti adresnych socidlnich davek na bydleni budou
realizovany v souvislosti s koncepénimi zménami v oblasti Zivotniho minima a celého
systému socialnich davek (vécny zamér byl jiz vypracovan).

ZlepSeni pravni udpravy vlastnictvi byti a druZstevniho bydleni: Novely zakona
o vlastnictvi bytd, které byly pfijaty a jejichz cilem bylo vyfeSit problémy spojené
s fungovanim a zejména spravou domil s byty ve vlastnictvi, se vSak ukazaly jako
nedostate¢né, a proto bylo posléze rozhodnuto vypracovat novy zakon, jehoz vécny zamér
bude do konce roku 2004 ptedlozen vladé. Ptiprava nové pravni upravy druzstevniho bydleni
s cilem vyvazat bytova druzstva z rdmce obchodnich spole¢nosti, do n¢hoz jsou dnes
zafazena, byla odloZena s odkazem na piipravovanou rekodifikaci obchodniho préava, kteréd
vSak nebyla dosud dokoncena.

Vytvoreni pravniho ramce umoziujiciho vznik a fungovani neziskového najemniho
bydleni: Vladni navrh zdkona o obecné prospéSnych bytovych druzstvech, zaloZzeny na
principu zvlastni pravnické osoby, byl Poslaneckou snémovnou parlamentu zamitnut.
V reakci na vyhrady k zamitnutému navrhu zakona bylo posléze rozhodnuto, Ze zdmér bude
realizovan postupné, a to nejprve prostfednictvim podpory tzv. ¢lenského - druzstevniho
bydleni, a poté prostfednictvim pravni Gpravy ryze ndjemniho - "neclenského" ndjemniho
bydleni. Pravni uprava podpory vystavby druzstevnich byt byla v roce 2004 schvalena
vladou; vécny zamér pravniho rdmce pro vystavbu a poskytovani Cisté najemnich byt bude
piipraven v roce 2005.

Vytvoreni mimorozpoc¢tového fondu uréeného na financovani bydleni: Tohoto zadméru
bylo dosazeno prostfednictvim pfijeti zakona o Statnim fondu rozvoje bydleni. Z rozpoctu
Statniho fondu rozvoje bydleni jsou od doby jeho vzniku (tj. od roku 2000) financovany
nejruzngjsi podplrné programy zaméiené na bytovou vystavbu, opravy bytového fondu apod.
Pozd¢jsi zamér novelizovat tento zdkon tak, aby byl fond orientovan pifedevSim na
poskytovani navratnych forem podpory a doslo k vyjasnéni jeho vztahu k MMR, se dosud
nepodafilo naplnit.
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Zlepseni existujicich podpirnych nastroji zamérfenych na novou vystavbu, opravy
a modernizace bytového fondu apod.: Téchto zamérh se podafilo z¢asti dosdhnout tim, ze
doslo ke zvySeni podpory odstraniovani zanedbané udrzby, oprav, modernizaci panelovych
objektl a k vytvoreni program na podporu regenerace panelovych sidlist, a také tim, ze doslo
ke zruseni nékterych nedostateéné vyuzivanych nebo neucinnych podpor a vytvoreni podpor
novych. Zvyseni celkové ucinnosti podplirnych néstrojli se v§ak nepodatilo doséhnout.

Vytvoreni novych nastrojii zamérenych na podporu mladych lidi pri porizeni bydleni:
V roce 2002 byla ptijata dvé nafizeni vlady, na zdkladé nichz jsou poskytovany mladym
lidem do 36 let zvyhodnéné uvéry na vystavbu vlastnického bydleni a urokové dotace
k hypote¢nim avérim na koupi star§iho vlastnického bydleni.V roce 2004 bylo pfijato nové
nafizeni vlady upravujici podminky poskytovani nizkotro¢eného uvéru pro mladé manzele a
mladé rodice s détmi do 36 let na potizeni nového ¢i star§iho bytu, véetné bytu druzstevniho.

Vytvoreni novych nastroji zamérenych na vystavbu bydleni pro osoby se specifickymi
potifebami v oblasti bydleni, které jsou dany nap¥. vékem ¢i zdravotnim stavem téchto
osob, ztizenymi socidlnimi okolnostmi jejich Zivota apod.: V roce 2003 byl vytvofen novy
program, na zakladé n¢hoz jsou obcim poskytovany dotace na vystavbu tzv. podporovaného
bydleni pro uvedené cilové skupiny obyvatelstva. Ve stejném roce byl vytvofen i druhy
dotacni titul zaméfeny na vystavbu obecnich najemnich bytii pro domacnosti s vymezenymi
piijmy.

Vyjasnéni a posileni role obci v ramci novelizace zakona o obcich: Tento zamér
se podafilo naplnit jen z casti. Novela zdkona o obcich z roku 2000 sice jiz obsahuje
ustanoveni, v némz je uvedeno, ze ukolem obce je pecovat o uspokojovani potteb svych
obcanil véetn¢ potieby bydleni, ale problém skute¢né role obci v oblasti bydleni timto vyfesen
nebyl.
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Piiloha ¢&. 2

Vnéjsi ramec bytové politiky

V roce 2003 predstavoval hruby domaci produkt vztazeny na obyvatele cca 72,5% urovné
EU-25. Pfedpoklada se pokracovani dynamiky ekonomického vykonu. Odhady relativni vyse
HDP vuaci EU-25 €ini pro rok 2004 celych 75 % a 77 % pro rok 2005.

Po historicky nejnizsi tirovni irokovych sazeb od pocatku ekonomické transformace v letech
2003 a 2004 lze ocekavat postupny, nikoli vSak zasadni nartst. Nizké urokové sazby se
odrazily ve vysoké mire dlouhodobého zadluZeni doméacnosti, a to nejen v ptipad¢ investic,
ale 1 spotiebitelskych uvért a leasingovych smluv, coz vede k obavdm o budouci schopnost
domadcnosti splacet uvery.

Po mimotfadné nizkém rGstu hladiny spotiebitelskych cen vroce 2003 dochazi
k postupnému zrychleni dynamiky miry inflace, mimo jiné v disledku nezbytnych
harmonizaénich Gprav v oblasti nepfimych dani. Odhady primérné miry inflace pro rok 2004
¢ini 2,9, pro rok 2005 ¢ini 3,3 %, tedy mirny rist cen, v dlouhodobém vyhledu by se mé¢l
zmenSovat postupné podil vlivu administrativnich opatfeni (regulovanych ¢i vécené
usmeérnovanych cen) na rust cen.

Cenova hladina konec¢né spotieby domacnosti v CR dosahla v roce 2002 zhruba 53,1 %
pramérné cenové hladiny EU, coz je méné, nez odpovida rozdilu v ekonomické urovni.
cenové regulace a historicky vzniklé distorze v cenovych relacich jsou pfic¢inou vyrazného
odstupu nasi cenové hladiny. Sblizovéani cenovych hladin je limitovano konkurenceschopnosti
ekonomiky v mezindrodnim srovnani.

Ceny nemovitosti v nedavné minulosti rostly tazeny poptavkou v ocekavani vstupu do EU
a také diky nizkym troktim u hypotecnich Gvérd a avért ze stavebniho spoteni. Po vstupu do
EU prestal ptsobit faktor expektace; v dalsim obdobi se predpoklada stabilizace cen
nemovitosti pfi prohloubeni regionalni diferenciace.

Stavebni vyroba v poslednich letech vyrazné roste (objem stavebnich praci v roce 2003 byl
realné o 8,9 % vyssi neZ v roce 2002). Pokracujici rlst stavebnictvi v roce 2004 predstavuji
zejména prace na stavbach dopravni infrastruktury, novych developerskych projektech
administrativnich center, ale také na bytové vystavbé. Ke znaénému zvySeni stavebni
produkce pfitom doslo za soucasného pusobeni vyznamného zvysSeni produktivity prace
ve stavebni vyrobé.

Produktivita prace méfend vytvorenym HDP na zaméstnanou osobu v paritach kupni sily je
za rok 2003 odhadovéna na 54,7 % trovné EU-15. Rust produktivity prace v ceském
primyslu a strukturdlni zmény v poptavce po pracovnich silach si vybiraji svoji dai v urovni
miry registrované nezaméstnanosti, ktera se pohybuje kolem 10 %.

Primérna mési¢ni nominalni mzda v roce 2003 ¢inila 16917 K¢. Ze sledovani diferenciace
mezd vyplyva, ze v roce 2003 byly nejcetnéjSimi mzdy v intervalu 15 - 16 tis. K¢. Zatimco
v minulosti se zvySovala mzdova diferenciace zejména vlivem nadprimérnych ndrasth
nejvyssich mezd, nyni dochdzi ke zvétSovani diferenciace i ve stfednich mzdovych pasmech.
V roce 2003 se uvadi hodnota medidnu mezd 16707 K&.

Podle Mikrocensu 2002 byl &isty penéZni piijem (CPP) hospodaiici domacnosti za rok 2002
mesicné v praméru 19 338 K&. CPP do 10 tis. K& mélo 22 % domacnosti a Zilo v nich 11,2 %
obyvatel (jde zejména o jednoclenné domdacnosti). Cisty penézni piijem ve vysi 10 — 20 tis.
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K¢ mélo 40,9 % domacnosti, 39,8 % obyvatel a piijem 20 — 25 tis. K& mélo 13,6 %
domécnosti, 17 % osob. Celkové tedy Cisty penéZni piijem do 25 tis. KE mélo 76,6 %
domacnosti tj. 68 % osob.

Lze ocekavat zvySeni diferenciace prijmi a mezd, ktera je v porovnani s evropskymi
zemémi stale nizkd. Tento vyvoj, k némuz dojde v dasledku riistu zaméstnanosti v oborech
s vysokymi naroky na kvalifikaci a pomalejSiho rastu socidlnich davek nez ristu mezd, se
odrazi v urychleni procesu socialni diferenciace v oblasti bydleni. CR patfi k zemim s nizkou
mirou chudoby. A¢koliv se chudoba v CR v poslednich letech mirné prohloubila, piesto se
nachazi pod primérem za EU-25. Oproti ostatnim statim viak CR ma vysokou koncentraci
osob tésné nad prahem chudoby. V této souvislosti Ize ofekavat pokracovani procesu
vytésiiovani znevyhodnénych skupin osob mimo oblast podptirnych nastroji bytové politiky
provazené prohlubovanim jejich socidlni a prostorové segregace.

Celkovy pocet obyvatel v roce 2003 poprvé od roku 1995 vzrostl na 10 211 tis. k 31.12.
Pfi¢inou bylo kladné saldo zahrani¢ni migrace. Obyvatelé ubyvaji zejména ve méstech
s poctem obyvatel vysSich nez 10 tis.

Demograficka skladba obyvatelstva je vyrazné ovlivnéna zejména natalitni vinou 70. let.
Tehdejsi mimotadné prudky rist porodnosti (jako disledek kumulace vlivu existence silnych
povale¢nych ro¢nikli v plodném véku a docasné pusobicich pronatalitnich opatieni), se
dodnes projevuje v mimotddném pocetnim zastoupeni generace mladych narozenych v letech
1971 az 1979. Ptiznivy vliv tohoto jevu v souCasné dob¢ na ekonomiku - tato generace
vstupuje do veéku ekonomické aktivity - vSak zdroven predstavuje silny tlak na bytovy trh.
S prodluzovanim veéku v nejstarSich v€kovych skupindch, s plsobenim novych trendi
v zivotnim stylu v mladSich vékovych skupinach doslo k vyraznému zmenSeni primeérné
velikosti domadcnosti. Pii absolutnim ubytku obyvatel oproti pocatku 90. let ptibylo
cenzovych domadcnosti, zejména vSak domadacnosti jednotlivci. Dusledkem je ‘“zhorSeni“
ukazatele vybavenosti cenzovych domacnosti byty (89,6 trvale obydlenych byt na 100
domadcnosti).

Demografické trendy - thrnnd plodnost zlstavd nizka. V delSim obdobi se piedpoklada
mirné zvySeni. V disledku toho bude zékladni charakteristikou budouciho vyvoje vékového
slozeni populaéni starnuti. Proces starnuti obyvatelstva s vyraznym klesanim poctu
nejmladSich vlivem nizké porodnosti (stoupa pocet osob 80 a vice letych - dozivaji se ho
relativné silné ro¢niky a prodluZuje se v&k) se urychli. Podle projekce Ceského statistického
ufadu se do roku 2010 neptedpoklada vyznamna zména v poctu obyvatel, do roku 2050 by se
mél polet osob starsich 65 let’ vice nez zdvojnasobit. Nejrychleji poroste pocet obyvatel
v nejvyssi vékové skuping, pocet obyvatel nad 85 let véku by se mél zvysit az na petinasobek
soucasného stavu. Podle udajii ze S¢itani lidu, doml a bytd v roce 2001 Zije 85 % vSech
obyvatel CR v rodinach. Pievazujicim typem domacnosti zistavaji uplné rodiny, jejich pocet
vSak stale klesa. Dlouhodobym trendem je zvySovani podilu netplnych rodin. Do budoucna
lze ocekavat, ze rust poctu jednoclennych domacnosti. V oblasti bydleni se odrazi
predevsim ve zméné struktury bytovych potieb.

Véaznym problémem ceské ekonomiky je fiskalni nerovnovaha; vetejné rozpocty nejsou
vyrovnané. Z vyvoje vefejnych financi je patrna existence strukturalnich problémi. Deficity
nemaji cyklickou povahu, ale jsou dusledkem trvale rostoucich mandatornich vydaji
a expanzivni fiskélni politiky cilené na posileni ekonomického ristu. NejvaznéjSim rizikem
ve sttednédobém horizontu je nerovnovaha veiejnych financi v pfipad¢, Ze se nepodafi zcela
prosadit jejich reformu.

? Projekce CSU 2003.
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V oblasti bydleni 1ze oc¢ekavat, v souvislosti s reformou verejnych financi, tlak na snizovani
mandatornich vydaji. Rozsah vydaji do oblasti bydleni bude vymezen stfednédobym
vydajovym ramcem zahrnujicim jak kapitolu ministerstva, tak Statni fond rozvoje bydleni.
Tim budou eliminovany vykyvy spojené s dosavadnim jednorocnim stanovovanim objemil
rozpo¢tovych vydaji. Soucasn¢ se tim vyrazné omezi rozSifovani rejstiiku podpiirnych
nastrojil nebot’ ptipadnému zavedeni novych nastrojii bude muset predchazet zruSeni néstrojt
starych a nevyhovujicich. Poskytovani vefejnych prostiedkii bude spojeno s pravidelnym
vyhodnocovéanim ucelnosti a G€innosti intervencnich nastroju.

Po vstupu do EU v kvétnu 2004 zacind ¢eska ekonomika postupné vyuzivat nejen vyhody
plynouci ze zakladnich ekonomickych svobod (volny pohyb zbozi, sluzeb, prace a kapitalu),
ale 1 pozitivni vliv tlaku na zlepSovani institucionalniho prostredi, v€etné tlaku na obezietnost
pii poskytovani jakychkoli forem vefejné podpory.

Ackoliv bytova politika nepatii do kompetence Evropské unie, je Evropskou unii
ovlivitovana. Nejsilngjsi vliv na bytovou politiku &lenskych zemi a tedy i CR ma politika
stejn¢ jako ostatni stity EU vypracovala sviij Narodni akéni plan socidlniho zaclenovani,
jehoz cilem je zajistit problémim chudoby a socidlniho vylouceni naleZitou pozornost
a prispét kjejich feSeni. Politika socidlniho zaclefiovani se tak promitd do ostatnich
relevantnich oblasti, mezi kterymi zaujima oblast bydleni vyznamné misto.

Do bytové politiky CR se samoziejm& promitnou i zasady a pozadavky tykajici se
poskytovani verejné podpory (tak aby vefejnd podpora neohrozila hospodarskou soutéz),
zasady a pozadavky tykajici se verejnych zakazek, jednotné dané z pridané hodnoty,
energetickych uspor, ochrany spotiebiteli apod.

Vliv vstupu do EU na oblast bydleni bude ovlivnén docasnymi vyjimkami tykajicimi se
udrzeni sniZené sazby DPH pro bytovou vystavbu a omezeni nabyvani nemovitosti
k vedlejsimu bydleni cizinci, které vlada CR na pfechodnou dobu vyjednala.
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Piiloha ¢. 3

Stavajici podpiirné nastroje v oblasti bydleni

A. Programy financované ze statniho rozpoctu prostiednictvim Ministerstva pro mistni
rozvoj

1. Program ,,Podpora rozvoje bydleni*

v

1.1. Podpora regenerace panelovych sidliSt’ — podle navizeni viady ¢ 494/2000 Sb.,
o podminkdach poskytovani dotaci ze stdatniho rozpocCtu na podporu regenerace
panelovych sidlist

Cilem podprogramu je vytvofit podminky pro postupnou pieménu stavajicich
monofunk¢nich sidlistnich celkli na atraktivni polyfunkéni méstské ¢asti. Formou podpory je
ucelova dotace poskytovana az do vyse 70 % rozpoctovych ndkladi na jednotlivé aktivity
smétujicich k naplnéni tohoto cile. Podporu miize ziskat obec, na jejimz uzemi se nachazi
panelové sidlisté¢ o celkovém poctu nejméné 150 byth. Podpora je poskytovana napt. na
zpracovani regulacniho planu panelového sidlisté, vystavbu dopravni a technické
infrastruktury vcetné péSich komunikaci, vefejnych prostranstvi a cyklistickych stezek,
vybudovani protihlukovych stén, odstavnych a parkovacich stani, Upravy a budovani
vetejnych rekreacnich ploch apod.

1.2. Podpora vystavby ndjemnich byti

Cilem podprogramu je podpora vystavby najemnich bytl ve vlastnictvi obci ur¢enych
pro piijmové vymezené osoby. Podminky programu neumoznuji sdruzovani financ¢nich
prostfedkil obce s jinou pravnickou ¢i fyzickou osobou s vyjimkou jiné obce. Obec nesmi
prevést vlastnické ani spoluvlastnické pravo k bytu na jinou osobu. Vyse dotace cini
maximalné 550 tis. K¢ na jeden byt, max. 630 tis. K¢ pokud je nutno soucasné vybudovat
mistni, uc¢elové komunikace, vodovod a kanalizaci. V souladu se zavazky Ministerstva pro
mistni rozvoj tykajicimi se hospodarného nakladani s energii'® je navrzena odstupiiovana vyse
dotace v zavislosti na zpisobu feseni tepelné technickych vlastnosti budovy.

1.2.1. Podpora vystavby niajemnich byti na venkové

Podpora vystavby ndjemnich bytd je dota¢nim titulem v ramci podprogramu Podpora
vystavby najemnich bytl. Cilem je, v souladu s principy udrZitelného rozvoje venkova,
podporovat vznik ndjemnich byt pro piijmoveé vymezené osoby v nevyuzivanych budovach
na Uzemi obce s nejvySe 1 999 obyvateli. Vyse dotace je odstupniovana v zavislosti
na zpisobu feSeni tepelné technickych vlastnosti budovy.

1.2.2. Podpora vystavby technické infrastruktury pro naslednou vystavbu bytovych
a rodinnych domu

Podpora vystavby technické infrastruktury je dota¢nim titulem v ramei podprogramu
Podpora vystavby najemnich bytt. Cilem je vystavbou technické infrastruktury rozsifit
nabidku zainventovanych pozemkl pro naslednou vystavbu bytovych a rodinnych domi.
Dotace je poskytovana v souladu s predpisem Evropskych spoleGenstvi'' podle pravidla de
minimis, na rozvojovych plochach pro bydleni ve vlastnictvi obci. Podpora se poskytuje

1 Statni program na podporu uspor energie pro rok 2005 podle Usneseni vlady CR &. 1105 z roku 2004
' Natizeni komise Evropskych spoletenstvi ¢. 69/2001 ze dne 12. ledna 2001 o pouziti ¢lankd 87 a 88 Smlouvy
o zalozeni ES na podporu de minimis.
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pouze obcim, kde je soucasn¢é budovana komunikace, kanalizace a vodovod. Vyse dotace Cini
maximalné 80 tis. K¢ na jeden budouci byt postaveny na zainvestovaném pozemku.

1.3. Podpora vystavby podporovanych bytii

Cilem podprogramu je podpora vystavby najemnich byth ve vlastnictvi obce pro
osoby, které jsou znevyhodnény v pfistupu k bydleni nejen z diivodu své prijmové situace, ale
1 z dalSich divodu, z nichz vyplyvaji zvlastni potieby v této oblasti. Program zahrnuje tii
dotacni tituly: 1. Chranény byt, na ktery je poskytovana dotace v maximalni vysi 600 az 800
tis. K¢ v zavislosti na velikosti obce, je uréen osobam se snizenou sobé&stacnosti z divoda
zdravotnich ¢i z divodu pokrocilého véku. 2. Byt na pil cesty, na ktery je poskytovana
dotace v maximalni vysi 600 tis. K&, je urCen osobam, které maji snizené schopnosti zaclenit
se do zivota bézné spolecnosti. Podminkou poskytnuti dotace u prvnich dvou dotac¢nich titulti
je poskytovani socialnich sluzeb. 3. Vstupni byt, na ktery je poskytovana dotace aZz do
250 tis. K¢, je uren osobam, které v dusledku nepfiznivych Zivotnich okolnosti nemaji
ptistup k bydleni, pfi¢emzZ jsou schopny plnit povinnosti vyplyvajici z ndjemniho vztahu.
Obec miize sdruzit finan¢ni prostiedky pouze s obci nebo s pravnickymi osobami zalozenymi
k poskytovani zdravotnich a socidlnich sluzeb, déle s obecné prospéSnymi spole¢nostmi,
cirkevnimi organizacemi apod. V souladu se zavazky Ministerstva pro mistni rozvoj
tykajicimi se hospodarného nakladani s energii'® je navrzena odstupiiovand vyse dotace
v zé&vislosti na zpisobu feSeni tepelné technickych vlastnosti budovy.

1.4 Podpora oprav vad panelové bytové vystavby

Cilem podprogramu je pomoc vlastnikim domil postavenych panelovou technologii
opravu vad a poruch musi byt vydano rozhodnuti stavebniho ufadu podle § 87 a 94 stavebniho
zakona. Podpora ma formu neinvesti¢ni dotace poskytované az do 40 % skute¢nych naklada,
maximalné vSak 45 tis. K¢ na jednu bytovou jednotku. Pfijemcem dotace jsou vSichni
vlastnici bytovych domii a byt - obce, bytova druzstva, fyzické, pravnické osoby.

1.5 Podpora oprav domovnich olovénych rozvodii

Cilem podprogramu je zainteresovat vlastniky bytovych domi, rodinnych domu a byta
k provedeni vymény olovénych domovnich rozvodd, snizit koncentraci olova v pitné vodé a
splnit tak zavazky vyplyvajici z povinnosti Ceské republiky zajistit implementaci pravnich
ptedpisi Evropskych spoleCenstvi v oblasti Zivotniho prostfedi, které se tykaji obsahu olova
v pitné vod¢. Podpora ma charakter pifimé neinvesticni finanni dotace poskytované
prostiednictvim fondi obci vlastnikiim trvale uzivaného bytového nebo rodinného domu nebo
vlastnikiim bytu s olovénymi domovnimi rozvody. Dotace se poskytuje do vySe maximalné
40% skutecnych nakladl na vyménu olovénych rozvodl v objektu, maximalné vsak 20 tis. K¢
na bytovou jednotku.

2. Podpora hypotecnich tvéru

2.1. Podpora hypotecéniho uvérovani pro mladé lidi do 36 let — podle narizeni vlady
¢ 249/2002 Sb., o podminkdch poskytovani piispévki k hypotecnim uvériim osobdam
mladSim 36 let, ve znéni naiizeni vlady ¢ 32/2004 Sb.

Cilem podpory je zvysit dostupnost vlastnického bydleni pro mladé lidi. Podpora je
zaméiena na pofizeni starSiho bydleni, tj. bytu nebo rodinného domu a je poskytovdna ve
form¢ urokové dotace k hypoteCnimu uvéru; urokova dotace se poskytuje pouze k
hypotec¢nimu tvéru nebo jeho ¢asti do vyse 800 tis. K& v piipadé potizeni bytu, resp. do vyse
1,5 mil. K¢ v pfipadé potizeni rodinného domu. Pfijemcem podpory miize byt mlady ¢lovek,
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ktery v roce podani zadosti o tuto podporu nedovrsil vék 36 let a v dobé podani zadosti nema
ve vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi bytovy dim, rodinny dim nebo byt; pokud zadaji o
podporu manzelé, musi uvedené podminky splnit oba. Rodinny dim nebo byt, ktery byl
pofizen s touto podporou, musi po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni
ptijemce podpory. VySe urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodl v zavislosti
na prumérné vysi urokovych sazeb, za které¢ poskytly hypote¢ni banky nové uvéry se statni
podporou v predeslém kalendainim roce a poskytuje se maximalné po dobu deseti let.

B. Podpory financované ze Statniho fondu rozvoje bydleni

1. Podpora vystavby ndajemnich bytii pro piijmové vymezené osoby — podle naiizeni viddy
¢. 146/2003 Sb., o pouZiti prostiedkit Statniho fondu rozvoje bydleni ke kryti Casti
ndkladu spojenych s vystavbou bytii pro piijmové vymezené osoby

Cilem podpory je vystavba ndjemnich bytii ve vlastnictvi obci urc¢enych pro ptijmové
vymezené osoby. VySe dotace ¢ini maximalné 550 tis. K&, resp. 630 tis. K¢ na jeden byt v
zavislosti na tom, zda je nutno soucasné¢ vybudovat mistni, GCelové komunikace ¢i sité
technického vybaveni. Podminky podpory neumozuji sdruzovani finan¢nich prostiedka obce
s jinou pravnickou ¢i fyzickou osobou s vyjimkou jiné obce. Obec nesmi pievést vlastnické
ani spoluvlastnické pravo k bytu na jinou osobu. V pribéhu roku 2005 se predpokladéa novela
natizeni vlady, kterd by feSila sjednoceni podminek poskytovani podpory podle Programu
podpory vystavby ndjemnich byt a technické infrastruktury a nafizeni vlady ¢. 146/2003 Sb.
tykajici se pfedev§sim hospodarného nakladdani s energiemi,

2. Poskytovani nizkourocenych uvéru mladym lidem do 36 let na novou bytovou vystavbu —
podle navizeni viady ¢. 97/2002 Sb., o pouZiti prostiedku Stdtniho fondu rozvoje formou
uvéru na vhradu Easti nakladi spojenych s vystavbou bytu osobami mladsimi 36 let, ve
znéni naiizeni vlady ¢. 665/2004 Sb.

Cilem zvyhodnéného uvéru je zvysit dostupnost nového vlastniho bydleni mladym
lidem, ktefi vlastni bydleni nemaji. Zadatel nesmi v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let a
nesmi byt v dobé podani Zadosti o uvér vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu, bytového
domu nebo rodinného domu, jsou-li Zadatelem manzelé, musi uvedené podminky splnit oba.
Byt nebo rodinny diim s jednim bytem postaveny s pomoci tohoto tvéru musi po dobu
splaceni uvéru slouzit k bydleni zadatele, kterému byl uvér poskytnut. Podlahova plocha
vSech mistnosti bytu, v¢éetné mistnosti, které tvoii piislusenstvi bytu, nesmi prekrocit 80 m2 a
podlahova plocha vSech mistnosti bytu v rodinném domé¢ s jednim bytem vcetné mistnosti,
které tvoii ptisluSenstvi bytu kromé garaze, nesmi piekrocit 120 m2.

3. Poskytovani nizkourocenych uvéri mladym lidem do 36 let na porizeni bytu — podle
naiizeni viady ¢. 616/2004 Sb., o pouZiti prostiedkit Statniho fondu rozvoje bydleni
formou uvéru na uhradu Casti nakladi spojenych s vystavbou nebo poFizenim bytu
nékterymi osobami mladsimi 36 let

cey

Cilem zvyhodnéného Gvéru je umoznit mladym lidem do 36 let — manzelim Zijicim
v manzelstvi nebo samostatnym osobam, které trvale pecuji o nezletilé dit€¢ — potizeni bydleni.
Uvér je mozno vyuzit k financovani vystavby bytu, koupé bytu nebo uhrady za pievod
&lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu. Zadatelem mohou byt manzelé, pokud
alespoil jeden z manzell nedosdhne v roce podani zadosti véku 36 let nebo samostatné zijici
osoba trvale pecujici o dité, ktera nedosahne v roce podani zadosti véku 36 let. Zadatel nesmi
byt v dobé podani zadosti o uvér vlastnikem bytu, bytového domu nebo rodinného domu nebo
najemcem druZstevniho bytu, jsou-li Zadatelem manzelé, musi podminku splnit oba. Uvér
mize byt poskytnut do vySe 300 tisic K&, jeho splatnost je nejdéle 20 let, Groci se 2 %.
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Pocatek splaceni jistiny ivéru mize byt odlozen nejdéle na dobu deseti let ode dne, kdy bylo s
cerpanim uvéru zapocato. Ze socidlnich, rodinnych a jinych zavaznych divodi miize Fond
povolit pferuseni splaceni jistiny uvéru, nejdéle vSak na dobu dvou let. Velikost bytu nebo
rodinného domu neni limitovéna. Pokud je byt pofizovan vystavbou, bude v pfipad¢ narozeni
ditéte v dob¢ po uzavieni uvérové smlouvy nesplacena cast jistiny uvéru snizena o 30 tis. K¢
za kazdé narozené dité (nebo osvojené).

4. Program PANEL — podle naiizeni vlady ¢ 299/2001 Sb., o pouZiti prostiedki Statniho
fondu rozvoje bydleni ke kryti Casti urokii 7 uvérii poskytnutych bankami pravnickym a
fyzickym osobam na opravy, modernizace nebo regenerace panelovych domi, ve znéni
pozdéjsich piedpisii

Cilem podpory je usnadnit financovani komplexnich oprav bytovych domi
postavenych panelovou technologii zahrnujici téz zlepSeni jejich tepelné technickych
vlastnosti. Pfedmétem opravy, modernizace nebo regenerace panelového domu musi byt vzdy
nejméné oprava statickych poruch, rekonstrukce rozvoda (zdravotni instalace, plyn, topeni,
elektroinstalace) a zlepSeni tepelné technickych vlastnosti; to neplati, jestlize stav panelového
domu nékterou z téchto oprav, modernizaci nebo regeneraci nevyzaduje. Podpora se
poskytovala ve vysi rozdilu splatek tivéru odpovidajici snizeni uroku z ivéru o 3 a v okresech
uvedenych v pfiloze nafizeni vlady o 4, resp. 5 procentnich bodl; v soucasné dob¢ je vyse
podpory sjednocena na 4 procentni body. Podpora se vztahuje na uvér nebo jeho ¢ast, jehoz
vysSe nepiekroc¢i ¢astku 4 800 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu, a to 1 v pripadé, ze je
poskytnuty uvér vyssi. Podpora je vyplacena po celou dobu splaceni Givéru, nejvyse vsak po
dobu 15 let od data uzavieni smlouvy o poskytnuti podpory. V ramci programu lze také ziskat
bankovni zaruku Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a.s. Podpora poskytovana na
zéklad¢ programu PANEL musi byt notifikovana Evropskou komisi.

C. Podpory poskytované jinymi resorty

1. Podpora stavebniho spoveni — zdakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni, ve znéni
pozdéjSich predpisi

Hlavnim cilem podpory je zajiSténi plynulé akumulace finan¢nich prostfedki, které
stavebni spofitelny poskytuji ve formé tivérl na financovani bytovych potfeb. S ucinnosti od
1. 1. 2004 vstoupila v platnost novela zédkona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni, ktera
vyznamnym zptisobem pozménila parametry systému stavebniho spoteni v Ceské republice.
Zejména na smlouvy uzaviené¢ po datu ucinnosti tohoto zdkona se vztahuji nasledujici
parametry — doba spofeni je minimalné 6 let a statni podpora €ini 15 % z uspotené ¢astky v
ptislusném kalendainim roce, maximalné vSak z ¢astky 20 000 K¢. Ptijemcem podpory jsou
fyzické osoby — Ucastnici stavebniho spofeni. Poskytnuti pfispévku neni zdmérné vazano na
vyuziti v oblasti bydleni, nebot’ jeho cilem je podpora ptatelsky spofticich klientt.

2. Prispévek na bydleni — zakon ¢. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpore, ve znéni
pozdéjsich piedpisi

Piispévek na bydleni pfispiva na kryti ndkladi na bydleni rodinam ¢i jednotliveim
s nizkymi piijmy. Poskytovani ptispévku podléhd testovani piijml rodiny za kalendaini
ctvrtleti. Jestlize pfijem v rodin€ byl v uplynulém kalenddinim ctvrtleti niz$i nez 1,6 nasobek
zivotniho minima rodiny, ma vlastnik bytu ¢i ndjemce, pfihlaseny v byté k trvalému pobytu,
narok na prispévek na bydleni. Prispévek se poskytuje bez ohledu na to, vjakém byté
opravnénd osoba bydli, zda jde o byt obecni, druzstevni, v soukromém vlastnictvi anebo zda
jde o byt ve vlastnim domé a jaké jsou skutecné ndklady na bydleni.
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3. Davky socialni péce — zakon ¢. 482/1991 Sb., o socidlni potiebnosti, ve znéni pozdéjsich
Ppiedpisit

Jednorazové nebo mésicné se opakujici penézité nebo vécné davky dopliuji socialné
potiebnym domécnostem jejich nedostate¢ny pifijem na takovou uroven, aby mohly
zabezpecit svoje zakladni Zivotni potfeby (kromé& osobnich potteb také nezbytné naklady na
domacnost). Pfitom se pfihlizi k ¢astkdm Zivotniho minima a ke skute¢nym odivodnénym
nakladim domadcnosti na tyto potieby, kdy jsou brany v tivahu m.j. i dolozené skutecné
naklady na bydleni v pfiméfeném byte.

4. Podpora vlastniku p¥i zateplovani objektii

Cilem programu vyhlasovaného Ceskou energetickou agenturou je podpora snizovéni
energetické naro¢nosti budov. Podpora se poskytuje vlastnikiim a spoluvlastnikiim bytovych
domi na opatieni ke snizeni spotfeby paliv a energie v budovach. Kritériem pfi posuzovani
projektl je maximalni pfinos v uspoie energie dosazeny poskytnutou statni podporou.

5. Uhrada majetkové ujmy bankdm

Cilem uhrady ze statniho rozpocétu je vyrovnani majetkové Ujmy bankam, které
poskytovaly v minulych letech zvyhodnéné avéry (s tirokovou sazbou ve vysi 1 % a 2,7 %) na
druzstevni a individualni bytovou vystavbu. Finan¢ni prostfedky jsou poskytovany ze statniho
rozpoctu na zakladé § 45 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozdéjsich piedpisi.
Uhrada spogiva ve vyrovnani nizkych arokovych sazeb do vyse diskontni sazby.

D. Neprimé formy podpory (danové ulevy)

1. Dariové ulevy vazané na dari 7 piijmu — podle zdakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmau,
ve znéni pozdéjSich predpisi
Od dané z ptijmu jsou osvobozeny:

e piijmy z prodeje rodinného domu, bytu, véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu nebo
spoluvlastnického podilu, véetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mél
bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprosttedné pied prodejem;

e piijmy z prodeje nemovitosti, byt a nebytovych prostor vySe neuvedenych, piesdhne-li
doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let; nejsou-li zahrnuty do obchodniho majetku;

e piijmy =z pfrevodu Cclenskych prav druzstva, zpfevodu majetkovych podila
na transformovaném druzstvu, ptesahuje-li doba mezi nabytim a pfevodem dobu péti let;

e uroky z vkladi ze stavebniho spofeni, v€etné uroku ze statni podpory;

e urokové vynosy z hypotecnich zastavnich listi;

e dotace ze statniho rozpoctu, zrozpo€tu mést, obci, vysSich Gzemnich samospravnych
celkd, statnich fondd, zpfidélenych grantd nebo pfispévek ze statniho rozpoctu
poskytnuty na potizeni hmotného investicniho majetku ¢i na jeho zhodnocent;

e piijem ziskany formou nabyti vlastnictvi k bytu jako ndhrady za uvolnéni bytu, a déle
nahrada (odstupné) za uvolnéni bytu, vyplacena uzivateli bytu za podminky, ze ndhradu
(odstupné) pouzil nebo pouzije na uspokojeni bytové potieby nejpozdeji do jednoho roku
nasledujiciho po roce, v némz nahradu (odstupné) ptijal. Obdobné se postupuje i u prijmu
z Gplatného pievodu prdv a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu, pokud
v souvislosti s timto pfevodem bude zrusena ndjemni smlouva k bytu, pouzije-li poplatnik
ziskané prosttedky na uspokojeni bytové potieby;
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e piijmy nabyvatele bytu, gardZze a ateliéru, popfipadé¢ spoluvlastnick¢ého podilu
na nebytovém prostoru, piijatého v souvislosti se vzdjemnym vyporadanim prostredkt
podle § 24 odst. 7 a 8 zédkona o vlastnictvi byti;

e piijmy vlastnika bytu nebo nebytového prostoru 1. plynouci jako diisledek thrady vydaji
(ndkladd) na opravy, udrzbu a technické zhodnoceni spoleénych casti domu s byty
a nebytovymi prostory ve vlastnictvi podle zvlastniho pravniho ptedpisu o vlastnictvi bytt
ve vécném plnéni, pokud tak vyplyvd ze smlouvy o vystavbé dalsiho bytu, nebo
nebytového prostoru, popiipadé jejich casti za predpokladu, Ze se vlastnici byt
a nebytovych prostord v domé pisemné¢ dohodnou o thradé uvedenych nakladt a vydaja
jinak, nez podle vySe spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, nebo tak
stanovi zvlastni predpis, 2. plynouci jako dusledek uhrady vydaji (nékladii) na opravy,
udrzbu a technické zhodnoceni spole¢nych casti domu s byty a nebytovymi prostory ve
vlastnictvi podle zvlastniho pravniho piedpisu o vlastnictvi byt jinym vlastnikem bytu
nebo nebytového prostoru vdomé ve vécném plnéni, a to ve vysi rozdilu prevysujiciho
povinnost vlastnika bytu nebo nebytového prostoru v domé hradit uvedené naklady
avydaje podle velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu,
za predpokladu, Ze se vlastnici bytl a nebytovych prostort vdomé pisemné dohodnou
o uhrad¢ uvedenych nakladi a vydaji jinak, nez podle vySe spoluvlastnickych podili
na spole¢nych ¢astech domu, nebo tak stanovi zvlastni pravni ptedpis;

* piijmy

1. zcenové regulovaného ndjemného z bytl, z ndjemného z garézi a z tthrad za plnéni
poskytovana suzivanim téchto byti a gardzi vdomech ve vlastnictvi
a spoluvlastnictvi bytovych druzstev, ziizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu
byla poskytnuta finan¢ni, Gvérova a jind pomoc podle zvlaStnich pravnich
predpisa,

2. znajemného z bytd a gardzi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych
a znagjemné¢ho zbytl a gardzi uzivanych spole¢niky nebo cleny poplatniki,
vzniklych proto, aby se stali vlastniky domii.

e Odecitatelné polozky od zékladu dan¢ z piijmu.

e Fyzické osoby Cerpajici hypoteni uveér nebo uvér ze stavebniho spofeni maji moznost
odecist zaplacené uroky ze zakladu pro vypocet dané z piijmu.

e Zrychlené odpisy z potfizovaci nebo reprodukéni pofizovaci ceny domu.

2. Dari 7z nemovitosti — podle zdkona ¢ 338/1992 Sb., o dani 7 nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich piedpisi
Od dan¢ z nemovitosti jsou osvobozeny:

e stavby a pozemky ve vlastnictvi statu;

e stavby a pozemky ve vlastnictvi obce, na jejimz katastralnim Gzemi se nachazeji;

e novostavby obytnych domt ve vlastnictvi fyzickych osob a byty ve vlastnictvi fyzickych
osob v novostavbach obytnych domt, pokud slouzi k trvalému bydleni vlastnikti nebo
osob blizkych (osvobozeni od dan¢ na dobu 15 let od kolaudace);

e obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji davky socidlni péce na zakladé
zékona o socialni potfebnosti a jsou drziteli prikkaza ZTP aZTP/P, a to v rozsahu, v jakém
slouzi k jejich trvalému bydlenti;

e stavby s provedenymi zménami zpisobu vytapéni z pevnych paliv na systém vyuzivajici
obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermalni, biomasy, anebo zmény spocivajici ve
snizeni tepelné néaro¢nosti stavby stavebnimi Upravami, na které bylo vydano stavebni
povoleni (osvobozeni od dané€ na dobu 5 let);
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obytné domy vracené fyzickym osobam v restituci (osvobozeni od dan¢€ do r. 2007);

obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které byly postavené pted r. 1948 (osvobozeni
od dan¢ do roku 2007).

3. Daiiové ulevy vazané na daii 7 piidané hodnoty — podle zdikona ¢ 235/2004 Sb., o dani

z pFidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisii

U dodéani bytového domu, rodinného domu a bytu jako soucésti téchto domt, a to i
nedokoncenych, vcetné stavebnich a montaznich praci spojenych s jejich vystavbou,
rekonstrukci, modernizaci a opravami v¢etné konstrukci, materidlii, strojii a zatizeni, které
se do nich jako jejich souc¢ast montaznimi a stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji,
se uplatni snizend sazba dané.

U pievodu bytového domu, rodinného domu a bytu se uplatni snizend sazba dan¢, pokud
zékon nestanovi jinak v § 56.

Ptevod staveb, bytli a nebytovych prostor je osvobozen od dané po uplynuti tii let od
nabyti nebo kolaudace.

Finan¢ni prondjem staveb, bytli a nebytovych prostor je osvobozen od danég, s vyjimkou
uzavieni smlouvy o finanénim prondjmu do péti let po nabyti nebo kolaudaci stavby nebo
pted nabytim ¢i kolaudaci stavby.

Pfevod pozemkt, véetné finan¢niho pronajmu, je osvobozen od danég, s vyjimkou prevodu
stavebnich pozemkii. Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zikona rozumi
nezastavény pozemek, na kterém mize byt podle stavebniho povoleni provedena stavba
spojend se zemi pevnym zdkladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na
kterém neni stavba jako véc.

Najem pozemkd, staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dan¢. Osvobozeni se
nevztahuje na kratkodoby najem, ndjem prostor a mist k parkovani vozidel.

Platce se mlize rozhodnout, Ze u ndjmu pozemkd, staveb, bytli a nebytovych prostor jinym
platciim pro ucely uskute¢iiovani jejich ekonomickych ¢innosti se uplatituje dan.
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Ptiloha ¢. 4
Bytova politika v zemich EU

Zakladni trendy

Zakladni trendy v oblasti bytové politiky v zemich EU 1 vybranych pfistupujicich zemich jsou
detailn¢ popsany v mnoha zahranicnich i ¢eskych kniznich publikacich (napt. Donner 2000,
Lux et al. 2002, Lux (ed.) 2003). Ackoliv potieba uspokojivého bydleni je akcentovana v fadé
mezinarodnich dokumentd (napiiklad VSeobecna deklarace lidskych prav OSN, Deklarace
o socidlnim pokroku a rozvoji, Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich
pravech, Globalni strategie bydleni do roku 2000, Agenda 21 a tada dalSich), v pravnich
fadech vétSiny zemi nema pravo na bydleni pifimo vynutitelny charakter.

Utast vefejnych rozpoétia ,starych“ G&lenskych zemi EU v oblasti bydleni se tak
v soucasnosti mén¢ zamétuje na novou vystavbu verejnych (obecnich, statnich) byt a vice
naopak na zajiSténi rovnéjsiho piistupu k bydleni a parcidlni intervence v téch oblastech, kde
volny trh s bydlenim selhdava. Reformulace bytovych politik vyspélych zemi v pribéhu 80. a
90. let minulého stoleti vedla k omezeni vetejnych vydaji ve sféfe bydleni a vétSimu diirazu
na vytvafeni podminek pro $ir§i zapojeni soukromého kapitalu. Ackoliv bytova politika je
v kompetenci jednotlivych ¢lenskych zemi, Kleinman (1998, 248) identifikuje nasledujici
trendy spolecné bytovym politikam zemi EU v pribehu 90. let:
e v¢tsi daraz na ulohu trhu pfi zajistovani produkce, alokace a financovani bydleni;
e v¢tsi podpora vlastnického sektoru bydleni;
e piechod od dirazu na novou vystavbu k dlirazu na regeneraci stavajiciho bytového
fondu;
e vEtsi duraz na efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky;
e v¢tsi diraz na ulohu trhu a spolupréci se soukromym sektorem i v oblasti socialniho
bydleni;
e dlraz na efektivngj$i zacileni podpor v oblasti socidlniho bydleni v souvislosti
s obecnym trendem socidlni politiky smérem k vétsi selektivnosti;
e deregulace v oblasti financovani bydleni a soukromého najemniho bydleni.

Podobné i v téch pfistupujicich zemich, které prochdzi transformaci k trzni ekonomice a
demokratickému systému, doSlo po zméné spolecenského rezimu zpravidla k prudkému
poklesu statnich vydaji do bydleni. Narozdil od existujicich ¢lenti EU vSak pokles statniho
intervencionismu nebyl doprovdzen nutnymi reformami zajiSt'ujicimi nahrazeni statnich
vydaji neziskovymi aktivitami ¢i soukromym kapitdlem. V mnoha zemich nebyly dosud
vytvofeny optimalni podminky pro rozvoj hypotecniho uverovani (mezi divody patii
byrokracie, korupce, nedostate¢na legislativni ochrana, dlouhy soudni proces, pomalé zapisy
do katastrii/registrii aj.), dlouhodobé funkéni legislativni uprava fungovani spolecenstvi
vlastnikii, definice socialniho bydleni, efektivni ptispévek na bydleni pro socialné potrebné
domacnosti, podminky pro rozvoj neziskového sektoru a zejména pak nebyly zasadnéjSim
zpusobem upraveny regulacni bariéry v oblasti najjemniho bydleni.

Reforma se v téchto zemich projevila zejména zasadni zménou ve vlastnické struktute bydleni
ve prospéch vlastnického bydleni. S vyjimkou Polska a Ceské republiky uplatnily pFistupujici
tranzitivni zem¢ tzv. pravo na koupi, tj. pravo ndjemnikl koupit za centralné¢ stanovenych,
cenoveé vyhodnych, podminek uzivany najemni byt do svého vlastnictvi.
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Financovani bydleni a dostupnost bydleni

Financovani bydleni ve ,starych® zemich EU je stile zajiStovano kombinaci vetfejnych
financi a soukromého kapitalu, pfestoze se na zaklad¢ vySe zminénych reforem ucast
vetejnych financi velmi podstatné snizila (v Nizozemi, naptiklad, prakticky zcela zmizela).

Socialni bydleni je provozovano bud’ obcemi ¢i neziskovymi organizacemi. V minulosti byla
vystavba i provoz socidlniho bydleni do velké miry podporovany z vetejnych prostiedkd,
avsak diky vyraznému zvySeni ndjemného v poslednich 20 letech byly provozni subvence
Casto zcela odstranény a kapitalové dotace zkraceny. I zde je stale vétsi diraz kladen na
spolutcast soukromého kapitalu ¢i zajisténi potiebnych financi pro novou vystavbu socialnich
byti z mimorozpoc¢tovych zdroji (Velka Britanie, Némecko, Francie, Nizozemi, aj.).
Néjemné byva zpravidla stanovovdno na urovni nakladl spojenych s potfizenim a provozem
socialnich byt (nakladové ndjemné) snizenych o ptipadné provozni dotace, v nékterych
zemich je vSak vyuzivan koncept k pfijmu vztazené¢ho najemného (Irsko, Portugalsko). Pokles
¢i odstranéni provoznich subvenci byl kompenzovan, jak bylo zminéno vyse, vyraznéjSim
zvyseni najemného v socialnich bytech.

Alokace uvolnénych ¢i nové postavenych socidlnich bytl zacala byt vice restriktivni ve
prospéch socidlné potiebnych domdacnosti. Tento trend spolecné se zvySovanim ndjemného
umocnil tzv. rezidualizaci socialniho bydleni, tj. socidlni segregaci piijmové nejslabsich
domdacnosti v socidlnim bydleni, kterd vSak zapocala samocinng jiz v 70. letech zejména
z divodu nizké kvality novych socidlnich bytd (panelovd vystavba), byrokratického
managementu bytového fondu a stigmatizace socidlniho bydleni. Socidlni bydleni vSak nadale
predstavuje dilezitou c¢ast bytového fondu evropskych zemi a jeden ze dvou pilift pfi
zajiStovani dostate¢né financ¢ni dostupnosti bydleni socidlné potifebnych domacnosti (vedle
piispévku na bydleni). Z divodu vySe zminénych negativnich zkuSenosti vSak byva v
soucasnosti upfednostiiovdn model socidlniho bydleni provozovaného neziskovymi
soukromymi bytovymi asociacemi (zejména pak Velka Britanie, Nizozemi, Francie, Irsko, aj.)
pfed obecnim bydlenim.

V oblasti soukromého najemniho bydleni doslo (v mnoha zemich jiz daleko dfive nez az
v prub¢hu dvou poslednich dekad minulého stoleti) k ptechodu od povalecné plosné regulace
najemného prvni generace k regulaci najemného druhé generace, jez bere vice v uvahu trzni
faktory, lokalni a regionalni diferenciaci cen a v zasad¢ kopiruje trzni nabidku a poptavku
(volné trzni ndjemné). Systém regulace najjemného druhé generace ma v zasad¢ dve zékladni
podoby: systém mistné¢ obvyklého nijemného (Némecko, Francie) nebo systém nakladoveé
kontrolovaného najemného provazeného kontrolou zisku pronajimatelit (Nizozemi).

Mimo Némecko vSak hlavni ¢ast bytového fondu ,starych® clenskych zemi EU tvofi
vlastnické bydleni. Pofizeni vlastnického bydleni je v souCasnosti zejména financovano
prostiednictvim komer¢nich hypotecnich tvéri; v severskych zemich, ale také napt. ve
Spanélsku, i prostiednictvim hypoteénich (v zavislosti na socialni potiebnosti
i kvalifikovanych) tveéri od stitem podporovanych ¢i vlastnénych fondd. Podobné jako
v oblasti bytové politiky probéhla ve stejném obdobi také ve vétSin€é zemi zasadnéjsi
deregulace bankovniho sektoru a hypote¢niho financovani spojend, mimo jiné, s legislativni
upravou sekuritizace hypote¢nich produktti (hypotecni bankovnictvi). ZvySeni konkurence
a likvidity s sebou pfineslo vyrazné zlepSeni dostupnosti komer¢nich Gvérovych produktt
a zejména pak zlepSeni vybéru nejriiznéjSich variant splaceni uvéru ¢i fixace uroku (zejména
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ve Velké Britanii). Hypote¢ni uvér se stal standardnim ndstrojem pfi pofizovani vlastniho
bydleni a je 1 pfes vysoké ceny nemovitosti diky Siroké nabidce zpravidla dostupny i pro
stitedné piijmove silné skupiny domacnosti.

V nékterych zemich existuje moznost odpisu urokl z hypotecnich uvért z danového zakladu
dan¢ z pfijmu, ale z divodu jeho regresivniho charakteru (podporuje hlavné piijmove
nejsiln€j$i domacnosti) byl tento typ fiskalni podpory v jinych jiz také zrusen (Velka Britanie,
Francie). Hypotecni uvérovani v nékterych zemich (Némecko, Rakousko, v pozménéné
podobé Francie) dopliuje také systém stavebniho spofeni. Jakkoliv je Casto tento systém
podrobovan kritice expertii z oblasti financi, ve vySe zminénych vyspélych zemich diky své
peclivé legislativni upraveé snizujici potencidlni miru zneuziti a neefektivniho vyuzivani statni
podpory umoziluje tém, ktefi si pofizuji své prvni vlastnické bydleni, naspofit
¢i prostiednictvim nizkouroceného tvéru ziskat pottebné finance ke koupi bytu, jez nejsou
kryty z hypote¢niho Gvéru.

Ptijmov¢ slabs$i domacnosti pak docasné €i trvale vyuzivaji bud’ socialniho ¢i soukromého
najemniho bydleni, kde stat pfijmoveé nejslabsim domdcnostem pfispiva na kryti ndklad na
najemné formou pecliveé otestovaného prispeévku na bydleni (resp. ndjemné). Role adresného
prispévku na bydleni se v poslednich 20 letech v bytovych politikach ,,starych® ¢lenskych
zemi EU prudce zvysila. VySe pfispévku se zpravidla vypocitavd s piihlédnutim ke
skuteCnym Cistym piijmim domadacnosti a skuteCnym vydajim na bydleni (n€kdy také
velikosti rodiny v rdmci prorodinné vladni politiky); vydaje jsou vSak omezeny lokalnimi
priméry a tarify uzitné plochy bytu ve vztahu k velikosti domécnosti. Piispévek na bydleni
(ngjemné) je mnohem méné povazovan za socialni davku a mnohem vice spiSe za nastroj
bytové politiky. Narozdil od socidlniho bydleni, jez podporuje nabidku bydleni, je ptispévek
podporou poptavky bydleni. Z tohoto divodu také v nékterych zemich nespada
do kompetence resortu odpovédného za socidlni davky, ale resortu odpovédného za bytovou
politiku (Francie).

Systémy financovani bydleni v pfistupujicich zemich jsou Casto konglomeratem ne piilis
efektivnich programi a néstrojl, jez nevedou ani k podstatnému zvysSeni financni dostupnosti
bydleni (i pfes svou relativni finan¢ni naroc¢nost jako napft. specialni ,.tranzitivni® systém
stavebniho spofeni) ani k zavedeni dlouhodobé udrzitelné bytové politiky. Z davodu
privatizace bytového fondu a marginalizace najemniho bydleni se podpory casto soustiedi
zejména do oblasti vlastnického bydleni (zvlast¢ Madarsko). Privatizaci byvalého
statniho/obecniho bytového fondu nékteré zemé rovnéz v zasadé zcela rezignovaly na
pokradovani v jakékoliv aktivn&j$i bytové politice (Estonsko). Mnohé zemé (Slovensko, CR)
se rovn¢z snazi nahradit nedostateCnou rychlost v oblasti nutnych legislativnich reforem
vytvafenim novych dotacnich programi, jez vSak nejsou casto pfedem dobie pfipraveny
a vedou ke zneuziti. Pozitivni hodnoceni vyvoje bytové politiky se zpravidla objevuje pouze
v kontextu Polska, které deregulaci v ndjemnim sektoru, definici socidlniho bydleni,
novelizaci pfispévku na najemné a vytvoienim nezavislych neziskovych bytovych asociaci asi
nejpeclivéji ndsledovalo trend patrny ve ,,starych ¢lenskych zemich EU.
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Pocet byt na 1000 obyvatel v zemich EU
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(Zdroj: ,,Housing Statistics in the EU, 2004*, data za Rakousko a Slovensko jen za obydlené byty)



Prumérna celkova podlahova plocha existujicich byti v zemich EU

(v m2/byt)
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(Zdroj: ,,Housing Statistics in the EU, 2004*; data za V. Britanii a Dansko se tykaji plochy obytnych mistnosti))




Prumérna celkova podlahova plocha nové stavénych byti v zemich EU

(v m2/byt)
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(Zdroj: ,,Housing Statistics in the EU, 2004‘; udaj za Maltu neni k dispozici, idaj za V. Britanii zahrnuje jen Anglii)

Prumérny pocet ¢lentt domacnosti zemi EU
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(Zdroj: ,,Housing Statistics in the EU, 2004)

Podil jednoClennych domacnosti v zemich EU



(v % z celkového poctu vSech domacnosti)
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(Zdroj: ,,Housing Statistics in the EU, 2004)
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(tj. domacnosti s ptijmy niz§imi nez 60 % stiedniho ptijmu (medianu), v pfepoc¢tu na spotiebni jednotku, udaje v %
z celkového poctu vSech domécnosti)
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(Zdroj: Eurostat, 2004, udaj za Kypr neni k dispozici)

Vydaje na bydleni v zemich EU



(j. podil vydajii na bydleni v % na celkové spotfebé domacnosti, 2003)
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(Zdroj: Eurostat, 2004)

Vydaje na bydleni v zemich EU



(v Euro/osobu/rok, 2003)
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(Zdroj: Eurostat, 2004)



Relativni cena bydleni v zemich EU — indexy (EU-15 = 100)

(cena bydleni zahrnuje ndjemné, nebo vydaje na bydleni vlastnikti, sluzby, vytapéni a energie, v parité kupni sily, 2002)
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e populace 2003 — 2020

(v %, 2003 = 100)
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Souhrnna tabulka

Podil penéznich vydani domacnosti zpravodajského
souboru statistiky rodinnych uétu
na Cistych penéznich vydanich (v %)

Odhad za priimérnou domacnost

rok 1999 rok 2000 rok 2001 rok 2002 rok 2003 rok 2004
1Q 2Q 3Q 4Q]11Q 2Q 3Q 4Q[1Q 2Q 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q

Bydleni, voda, energie, paliva 17,1 16,2 16,5 14,7| 18,0 16,6 17,7 15,6(18,3 16,8 18,3 15,9/ 19,5 18,6 19,0 16,8/ 19,4 18,0 18,8 16,8/ 19,5 17,7 18,3
z toho:

ndjemné z bytu 38 35 36 33| 40 36 37 35|40 36 39 34| 41 3,7 39 36| 42 39 39 37| 44 39 39

béZna udrzba a drobné opravy 10 15 1,7 10 13 18 22 11 11 18 21 12| 12 19 22 14 12 20 23 15 12 19 2.1

ost.sluzby souvisejici s bytem 21 1,7 18 174 21 18 19 18] 22 18 19 17 25 23 19 18] 24 20 20 18] 25 21 1,9

energie a paliva 10,3 95 94 18,7106 94 10,0 9,2(110 95 104 9,5|11,8 10,7 11,0 10,0111,6 10,1 10,7 9,9|11,4 9,7 10,3

Podil penéznich vydani domacnosti zpravodajského
souboru statistiky rodinnych actu
na Cistych penéznich vydanich (v %)
Odhad za pramérnou domacnost v najemnich bytech
rok 1999 rok 2000 rok 2001 rok 2002 rok 2003 rok 2004
1Q 2Q 3Q 4Q]11Q 2Q 3Q 4Q[1Q 2Q 3Q 4Q|11Q 2Q 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q

Bydleni, voda, energie, paliva 21,1 20,4 20,0 18,1 21,8 19,5 21,7 19,5/22,2 20,1 22,0 19,6(23,7 22,5 22,3 20,2| 23,7 22,3 22,0 20,5/23,2 21,0 21,2
z toho:

najemné z bytu 76 73 73 67,79 73 78 71|83 76 83 72|86 79 82 75|89 82 81 76| 86 79 79

béZna udrzba a drobné opravy o8 11 14 0,7, 08 09 14 08 06 11 12 08 07 11 11 08 08 13 14 09 09 10 11

ost.sluzby souvisejici s bytem 27 24 24 23| 28 24 27 25/ 29 25 26 24 31 32 26 24| 30 28 26 24| 30 28 25

energie a paliva 10,0 95 89 183|102 87 9,7 89104 88 97 9,1/11,2 10,1 10,3 9,4/10,8 98 9,8 94|105 9,2 95

Pramen: CSU

22.2.2005
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