NA PODPORU BYDLENI
SPRAVNE CILENA ?

20.-22.6.1996 Zimni stadion
denné od 9.00 do 17.30 hod

X 2 porada Stavebni sdruzeni Karlovy Vary
kﬂ} Nadace pro of architektury a stavitelstvi

FOR ARCH Karlovy Vory 96




Stavebni sdruzeni Karlovy Vary a Nadace m Prahc

Vas zvou ve dnech 20.-22.¢ervna 1996

na 5.rotnik Karlovarské vystavy stavebnictvi

FOR ARCH Karlovy Vary 9¢

porédané pod zddtitou primétora mésta Karlovy Vary v prostoréach
Zimntho stadionu v Karlovych Varech a na prilehlych venkovnich plochéch.
Vystava bude zahdjena 20.2ervna v 200 hodin.

Doprovodné akce:

20.2ervna 1996 @ Setkani zéstupci:
Ceského svazu stavebnich inzenyrs,
Ceské komory autorizovanych inzenyrd a fechnikd,
Ingenieurkammer Sachsen
a Bayerische Ingenieurkammer-Bau

o piflezitosti FR ARCH Karlovy Vary 96

202ervna 1996 @ Zaseddn predstavenstva Ceské komory
autorizovanych inzenyrd a technikd v K.Varech
ofi piflezitosti AR ARCH Karlovy Vary 96

2l.&ervna 1996 @9.00 hod. v kongresovém séle LD Thermal
celostatn konference JMéstské inZenyrstvl “96"

® 11,00 hod. -soutéz u&fio Il.rognfku stfednich odbornych
utiligtf v praktické &innosti - Zimnf stadion K.Vary

@ 1700 hod.-setkani predstavitelt regionu se stavai
a zéstupci tisku na téma Bytové vystavba® v LD Thermal

@ 20,00 hod - Spolezensky veZer s vyhodnocenim nejlepsf
expozice, kvizovou soutéZi druzstev u&iid stfednich
odbornych u&iligt a vyhodnocenl umfsténi v sout&Zi.

@ Firemni dny podnikd v probshu vystavy

@ Slosovac! akce o ceny vystavovateld denn& v 16.30 hod. na vystavisti
v hale Zimntho stadionu.



Tento diskusni materidal jsme pripravili pro ucastniky
setkani predstavitelll regionu se stavari a zastupci

tisku na téma

BYTOVA VYSTAVBA

Materidal cbsahuje:

- prehled vsech platnych opatreni statu na rok 1996

- stanovisko ¢leni asociace pro bydleni Ceské repu-
bliky k podpofre rozvoje bytové vystavby

- nezavisla koncepce politiky bydleni dle navrhu asoci-
ace pro bydleni

Za stavebni sdruzZeni K. Vary
Ing. Svatopluk Z 1 d e k

predseda sdruzZeni



Stavebni spofeni

Stavebni spofeni bylo upraveno zéko-
nem &. 96/1993 Sb. s platnosti od 1. 4.
1993 a novelizovano zakonem ¢&. 83/1995
Sb., s G&innosti od 1. 7. 1995. Stavebni
spofitelny zacaly pusobit v Ceské republi-
ce v tomto poradi:

* AR - stavebni spofitelna (zafi 1993),
« Ceskomoravska stavebni spofitelna (zafi

1993),

« \Wustenrot — stavebni spofitelna (listopad
1993),

» V&eobecna stavebni spofitelna (prosinec
1993),

« CS - stavebni spofitelna (ervenec 1994),
« HYPO - stavebni spofitelna (fijen 1994).

Na jafe roku 1994 byla zaloZena asocia-
ce stavebnich spoiitelen. -

Od zafi 1993 do 30. 6. 19395 bylo ve
viech stavebnich spofitelndch uzavieno
795 300 smluv. Smlouvy byly uzavirany na
cilové ¢astky, jejichZ primérnad hodnota je
145 tis. K&. Celkovy poet uzavienych
smiuv ke konci roku 1995 pfesahl 1 100 tis.
(za rok 1995 bylo uzavfeno cca 400 lis.
smiuv). Celkovy objem naspofenych pro-
stfedk( pfesahl 10 mid. KE.

B&hem roku 1995 byly poskytnuty pfe-
klenovaci Uvéry asi ve 200 pfipadech. Uvé-
ry ze stavebniho spofeni byly zatim poskyt-
nuty jen v pomérné malém poctu piipadd,
nebot splinéni administrativnich podminek
(dokladovani jistot) je asové naroéné (vy-
pis z katastru nemovitosti). V roce 19986 jiz
budou &erpany Uvéry z tohoto typu spofeni
se statni podporou, protoZe néktefi stfada-
telé budou mit spinénu dvouletou hitu jako
podminku vyhodného uvéry.

Plnéni ze statniho rozpodiu:

1994 za rok 1993 184 mil. K&
(vyplaceno)

1995 za rok 1994 1 100 mil. K&
(vyplaceno)

1996 za rok 1995 2 000 mil. K&
(rozpocCet)

Za rok 1993 se vypldcelo na jednu
smiouvu v praméru 1 400 K&, v roce 1994
primé&rné 1 600 K& statniho piispévku, coz
odpovida primérné mésiéni ulozce ve vysi
700 K&.

Hypotéé&ni uvérovani

Hypotéénim avérem lze zajistit financo-
vani do 70 % hodnoty budouci nemovitos-
ti; event. mOZe investor chybéjici poCatec-
ni kapital ziskat ve formé& napf, stavebniho
¢i preklenovaci avéru. Uvér lze ziskat na
vystavbu bytového ¢&i rodinného domu
i bytu, na koupi pozemku pro vystavbu, na
koupi bytu & domu (nového — do 1 roku od
kolaudace), na splaceni tvéru sjednaného
po 1. 1. 1995. Maximalni vy3e hypoté&nich
averd Gini
* 1,5 mil. K& u rodinného bytu s 1 bytem,
* 2mil, K& u rodinného domu se 2 byty,

* 12 tis. K&/m?2 celkové podlahové plochy
bytu, nejvySe viak 800 tis. K& na 1 byt
v bytovém domé.

Prispévek na dokonéeni
nékterych vybranych
objektu KBV

V ramci bezplatného prevodu dfive stat-
nich byt obcim byly prevedeny obcim do
vlastnictvii objekty rozestavénsé, které byly
v byvalém rezimu tzv. KBV zahgjeny. Na
jejich dokonCeni poskytuje stat od roku
1991 pfimou finanéni pomoc. V roce 1995
byla vétsina rozestavénych domi dokon-
cena, v roce 1996 budou dostavény po-
sledni objekty. Podpora ma formu G&eloveé
vazané dotace na dokonéeni vybranych
objektd. V roce 1995 byla v rozpoétu ur-
¢ena ¢astka 520 mil. KE, v roce 1996 se
jedna o 50 mil. K&.

Dokoncéeni bytovych domi
stavebnich bytovych
druistev

Neékteré rozestavéné objekty stavebnich
bytovych druZstev nejsou jesté dokonce-
ny; pfima statni podpora, poskytovana
v dfivéjSich letech podle wyhlasky ¢&.
136/1985 Sb., iz poskytovana neni. Proto
je ve statnim rozpodtu na rok 1996 vyhra-
zeno 50 mil. K& na podporu dofinancovani
rozestavénych abjektd bytovych dom(l sta-
vebnich bytovych druzstev.

Podpora vystavby najemnich
bytu a technické
infrasfruktury

Program byl zaloZen v roce 1995, umoZ-
fiuje kombinovat statni a obecni finanéni
prostfedky se soukromym kapitalem. Cel-
kovy objem statni pomoci v rdmgci tohoto
programu ¢&inil v roce 1995 Castku 1 400
mil. K&. Limit statni podpory &ini 320 tis.
K&yt pro vystavbu najemnich bytd a 50
tis. K&/budouci byt pro vystavbu technické
infrastuktury. Pro vybé&r obci v rdmci pro-
gramu byla jmenovana pracovni skupina
ze zastupcl Ministerstva hospodafstvi, Mi-
nisterstva financi a Svazu mést a obcei. Za-
dost v r. 1995 uplatnilo celkem 727 obci.
VEetsiné Zadosti obci bylo wyhovéno, vyfa-
zeny byly pouze Zadosti, které nesplfiova-
ly poZadavky, event, byly ur€eny k realiza-
ci az v roce 1996 (popf. | pozdéji).

V roce 1936 tento program podpory
nové bytové vystavby pokraduje za ob-
dobnych podminek. Polita se také s dofi-
nancovanim staveb zahajenych v rédmci to-
hoto programu v roce 1995. Podpora vy-
stavby -novych najemnich bytd je pro rok
1996 rozéifena o moinost rekonstruovat
pro tyto ucely stavajici prazdny dlouhodo-
b& necbyvatelny zchatraly dim. Podpora
vystavby technické infrastruktury je pro rok
1996 zacilena vyhradné na prazdné, do-
sud nezainvesiované, vhodné stavebni

Opatieni statu na podporu bydleni v Ceské republice v roce 1996
Komentar k prehledu uvedenému v tabulce

pozemky pro budouci novou bytovou vy-
stavbu viech forem (vCetné& soukromé).
Ostatni podminky, v&etné finanéniho limitu
statni podpory na jeden budouci byt, z0-
stavaji stejné jako v roce 1995.

Podpora vystavby penzionu
s byty pro dichodce a domu
s pecovatelskou sluzbou

Tato forma podpory je uplatfiovana jiz od
roku 1991 (nékolikalety program vystavby
téchto typd najemnich malometraZnich
byt pro véechny okresy Ceské republiky).
Cena jednotky (malometrazniho bytu) &ini
v priméru 750 tis. K& Na rok 1995 byla
v rozpodiu uréena castka 1 700 mil. K&, tj.
cca 2 200 - 2 300 bytd. V roce 1996 bude
vétdina téchto domil jiz dokonéena; v men-
& mife se pocitd se zahdjenim nove vy-
stavby tohoto typu (pro dal&i 2 - 3 roky).

Dotace thrady za dodavky
tepla pro byty

Tento program umoZfivje najemcim
bytd hradit viastnikovi (spravci) bytového
domu cenu regulovanou, pfi¢emz vlastnik
(spravce) domu hradi vyrobci (dodavateli)
tepla cenu vécné usmérfiovanou (naklado-
vou). Rozdil mezi témito cenami je hrazen
ze statniho rozpodtu formou pfimé uéelové
dotace na zakladé doloZenych skutednych
vydajd a pfijmd vlastnika domu za teplo
a dodavku teplé vody.

Odbératel tepla - vlastnik (spravce) ob-
jektu - podava Zadost pfislusnému finané-
nimu ufadu nejpozdéji do 3. ledna bé&zné-
ho roku na pfedepsaném formuléfi za
viechny objekty, které viastni (spravuje).
Pfiznand dotace se vyplaci koncem ledna
ve vy8i 20 % pfiznané celoroéni vyse,
v daldich mésicich (kromé& &ervna, Eerve-
nec a prosince) se dotace vyplaci ve vysi
10 % z této vye. Uhrada se provadi pro-
stfednictvim pfikazu pfislusného finanéni-
ho ufadu pobotce Komeréni banky v pfi-
sludném okrese, ta pfevede penize na udet
vlastnika (spravce).

Pfispévelk na bydleni

Piispévek na bydleni je narokovou soci-
alni davkou, je vyplacen véem domacnos-
tem, jejichZ Cisty mésiéni pfijem nepfesa-
huje 1.4 nasobek Zivotniho minima, bez
ohledu na lo, kde a v jakém byté domac-
nost bydli (popf. bydli-li ve spoleéném byté
s jinou domacnosti). Domécnosti, které
maji Cisty penéini mésiéni piijem do 174
nasobku Zivotniho minima, je cca 10 %
z celkového poétu domdcnosti (1j. cca 380
tis. domacnosli).

Podpora odstranovani
zchatralosti bytoveho fondu

Program byl zaveden v roce 1994. Jed-
né se o bezuroénou pljéku poskytovanou
prostfednictvim Zadosti okresniho Gfadu.



Obce mohou tylo prostiedky pljéit soukro-
mému vlastnikovi. Tato forma podpory m4
za cil iniciovat vznik mistnich obecnich
fondd zaméfenych na modernizaci bytové-
ho fondu. Na zékladé obecni vyhlagky je
mistni samospraveou zfizen zvlastni fond,
do kterého miZe stat pfispét bezuroénou
pajckou na 10 let. Z fondu je mozné po-
skytovat pUjcky i soukromym vlastnikiim
bytovych domu, maximaing na 7 % urok.
V fadé mést byl tento systém jiz zaveden
v roce 1994 a vzhledem k tomu, Ze do to-
hoto éelového fondu miZe obec svou ini-
ciativou ziskavat i jiné zdroje, je tato forma
Wvefejnych® finanénich podpor velmi efek-
tivni. Je to takeé jedna z moznosti, kdy mize
soukromy majitel domu s byty ziskat nizko-

aro&eny UvEr na opravu ¢i modernizaci své
nemovitosti. Pro tyto Géely bylo ve statnim
rozpodtu roku 1995 uréeno 300 mil. K&,

Podpora viastnikim domu pFi
zateplovani obhjektu

Podpora je poskylovana na opatieni,

kde vy$e investi€nich né&kladd je 4 - 60 tis.
K& na jeden byt, vy&e podpory mize &init
max. 10 tis. K& pro jednoho Zadatele
a miZe tvofit max. 50 % investi€nich na-
kladl na dané opatfeni. Ve statnim rozpo-

Ctu pro rok 1995 bylo pro tuto podporu vy-
hrazeno 200 mil. K&,

Paodpora zmén topnych
systému na ekologicétéjsi
formy

Podpora je uréena jako stimulace zmén
zplUsobu vytapéni na ekologittéjsi formy
v ramci Néarodniho programu ozdravéni
ovzduldi. Presngj&l pravidla pro &erpani
této formy ucelové vazané dotace uréuij
samy obce. Vlastnici domi &i domacnosti
mohou ziskat dotaci na provedenou zmé-
nu vytdpéni. Zadosti se podivaji prostfed-
nictvim obci na Ministerstvo Zivotniho pro-
stfedi, které spolu se Statnim fondem 3i-
votniho prostiedi Zadosti vyhodnoti. Dota-
Ci je moZné ziskat aZ po realizaci zmény
vytapéni.

Piispévek na ozdravna
protiradonova opatreni

Financovani radonového programu se
fidi podle smérnice MF ¢&j. 122/67321/1993
z 22. 12. 1993. Po projednani v mezire-
zortni radonové komisi pfevadi Minister-
stvo financi na bézny Géet okresnimu Gfa-
du zélohu na financovani radonového pro-
gramu v bézném roce. Tyto prostfedky jsou
ucCelové ur€eny na ozdravna protiradonova
opatfeni v obytnych budovach.

Podpora regenerace
historickych center

V rdmci programu Ministerstva kultury
pro regeneraci méstskych pamatkovych
rezervaci a méstskych pamatkovych zén
(350 mil. K&) je moZné ziskat Géelovou do-
taci. O tuto formu podpory #4d4 obec, kie-
ra ma vypracovany a zastupitelstvem
schvaleny Program regenerace. Jednim
z cili statniho programu je zastavit vylid-
fiovani historickych center, proto nedilnou
soucasti jsou i bytové domy.

Podle maleridld Ministersiva
hospodérstvi CR



- Prehled opatfeni statu na podporu bydlem

v Ceské republice 1996

i | Nevratny prispé-

Utastnk staveb-

Dané zédkonem €.

2000 mil, K&

Vystavu novéha Stavebni spofitel-
i |vek ke stavebni- |rodinného domku|niho spofeni— |96/1993 Sb. v [na piipisuje na
mu spofen €i bylu nebo mo- |stiadatel fyzickd i | platném znéni — |UCet GEastnika
dernizaci stdvaji- |prévnickd osoba | prispévek ve vy3i |stavebniho spo-
domku nebo bylu ciho 25 % z roné na- | Teni
spofené Edslky,
max. 4500
KE/rok
dPodpora rozvoje [Uhrada E4sti Gro- | Vystavbu nového |Stavebnik — fy- | Dané nafizenim | Pfisludnd hypo- |500 mil K&
hypotednich dvé- |ku hypote€niho | rodinného domku| zickd osoba viddy €. 244/1995 | ledni banka pfipi-
(véru (3 — 4 pro- | & bylu do viast- |(evenl. prdvnickd | Sh. suje na déel kli-
centni body) nictvi o0soba) enta
_ Nevratnd Uelovd | Dostavbu objektd | Obec Minislerstvo fi- {50 mil. K§
stavénych objek- |dotace obcim na |v ramci reZimu nanci
10 komplexni by- | konkeétni schva- |KBV (1]. véetng
lené akce vybavenosli obyt-
nych okrskd
Mevratnd Ogelova | Dostavbu roze- | Okresni (fag Stanované Minis-| Ministerstvo fi- |50 mil. Ki
dotace stavinych domd terstvem financi | manci
druZslevni bylove
vyslavby
Nevratnd dotace | Vystavbu obec- | Obec Uzemni a projek- | Ministerstvo hos-12 100 mil. K¢ Investorem miZe
jem- | navybrané akce |nich ndjemnich lovd priprave- | podafsivi pro- byl spolu s obei'i
a lech- bytli s limitova- nost, viastni spo- | stiednictvim pfi- soukromy sub-
nické infrastruk- nym njemnym a ludtast apod sludného okres- jekt. Cis! dotace
tury (viz také vyslavbu technic- niho ufadu bude vyuiila pro
Gzemni piprava) K infrastruklury (Gzemni pfipravu
(viz laké uzemni
pfiprava)
Podpora vystavby | Nevratnd Gelovd | Comy 2vldstnino | Obec Zafazeni do pro- |Ministerstvo fi- | 700 mil. K&
domi penziond s | dolace socidiniho reZimu gramu Minisler- | nanci
qbyly pro dichod- (stafi obEané, stva financi
Hce a doml s pe- 2dravotng posli-
#Covalelskou slui- ieni)
bou
Snizeni nikladd |Uhrada rozdilu  |Uzivatele byth s | Majilel objeklu | Dané vyhldskou |Pfislusny finané- {6 300 mil. K& Regulovand cena
na zdsobovdni | mezi cenou regu- | istfednim &i dal- £.245/1995 Sb. |ni vfad tepla je kaidorog-
teplem pro vdiva- | lovanou a vBcné |kovym lopenim a Mafizenim vI3- n& upravovana
usmérfiovanou dy & 251/1994
cenou od doda- Shb
valele tepla
PiispEvek vaem  [Vsechny domdc- | Demdcnos! Dang zakonem  [PTisluSny povefe- (! 100 mil K2
socidlng slab&im |nosti s pifimem EN7/1935 Sh. |ny obecni Ufad
rodinam do 14 ndsobku
Zivoiniho minimsa
Bezdrofnd pijtka |Bylovy flond ve | Obec (soukromy | Doporueni Ministerstve - {275 aul K2
nebo pljckas  |vlasinictvi obel @ |vlastnix prostied- |okresnihe Uiadu, [nanci prosifed-
arokem 3 — 7 % |soukromych ma- [nictvim abce)  |obecni vyhldSka |niclvim okresni-
jiteld a obeeni Géelovy [hio Ufadu
lond
ic- | Mevratnd 0Zelova |-Zalepleni byto- | Viastnik bytového | Podie keitérif fidi- | Ceska energelic- | 200 mil K2
dotace wjeh demi — Po- [domu ciho vyboru Ces- |k agentura Mi-
fizeni zafizeni vy- ké energeticke  |nisterstva pri-
udivaicich obna- agentury myslu a obchodu
vitefny €i netra-
digni zdro| ener-
Qie
Nevraind Gielova |Vybudovani vo- | Obec, svazky Dané zasadami  [Ministersivo ze-  [400 mil. KE
datace (max. 80 |dovodl s pitnou | obei Minislerstva ze- | medélsivi
% inveslicnich  |vodou v obcich s médElstvi
nakladd) malym osidlenim
{do 5 000 obyva-
lel}




Mevralnd acelovd

ira- |dolace

Qzdravnd protira-
donovi opatfeni
v obyinych budo-
vach

Dkresni diad

Dané smérmnici
Ministerstva fi-
nanci

oA
Ministerstvo fi-
nanci

100 mil,

BOP ATy,
N RN

0dpora zman
opnych systémy

Mevratng (celovd

dolace (Stdini

Iménu systému
vyldpeni v domé

Vigstnik domy ve
vybranych lokahi-

Dané Instrukci
ministzrsiev fi-

PfistuSny okresni
urad

1000 il KE

Tav. Ekomilia-
da”

a ekologi€tjsi  |lond Zivoiniho tdch (Sev.Cechy, |nancia Zivotnino
prostiedi) Sev. Morava, prostiedi (max.25
Praha ) tis, Kifbyt)
Nevalnd telova | Vady panelovjch |Viastnik domy  |Dzné Ministersivo 100 mil K&
odstraiovani vad |dolace bytovych domi Ministerstvem | linanci
financi
moinéni spld- |Uhrada razdilu | Vechny diive DluZnik, L] sta- |Platnd Ovrova  |Vypofdddni pro- |2 850 mil. KE Piedpokiddany
enivelmivy-  [Urokl dodis-  |peskylnuté aviry |vebnik — fyzickd [smiouva vadi pisludnd zdvazek ¢o roku
odnych OvEriz jkonini sazby na vystavbu ro-  [osoba nebo drui- banka s Minister- 2034
Tivéjsich lel. po- | Ceské spofilelng [dinnych domki a [stvo stvem linanci
kytovanych na |a IPB bance (z [ bylovych domi
&l vystavbu druz-  |2.7 % pro rodin- | siavebnich pyto-
A =slevnich bytGa  |nédomkyal% |vych diuistev
& rodinnych domkd |pro drugsteval
vystavbu)
Podpora zainve- |Ugelové dotace | Vybudovani tech- | Obec Schvdleny dzem- |Ministersivo hos-|linancovano 2
lovani dzemi pre {na vybrané akce [ nicke inirastruk- ni plan, pozemky |podafsivi pro- | Programu vysiav-
= novou bylovou lury va viastnictvi stiednictvim by ndjemniha
vystavbu - sou- obee atd. okresniho Gfadu | bydleni a lech-
asl Programu nicke infrasiruk-
vystavby najem lury
niho bydleni
ech. infrastruklu-
Podpora rozvoje |Osvobozeni vy- | Véechny drZitzle | DrZitel hypoletni- |Dané zakonem €. |Nezahrne se do
hypoleCnich (vé- {nosu z hypotet- | hypole€nich za- | ho zastawniho lis- |586/1992 Sb., v |pfizndni k dani z
nich zéstavnich  |stavnich listh u platném 2néni  |pfimu

listl od dané 2
piifjmu

€l Podpora nove

. Osvobozeni od  |Novostavby obyl- | Viastnik domu £ |Dane zdkonem €, |V dafovém pli-
& bytové vystavoy  |dang z nemovi- | njch domd bytu — fyzicka  |338/1992 Sb.v  |zndni
5 tosti novych osoba, viastnici  |platném znéni
obytnych domb a byld
domd s byly ve
wlastnictvi na
dobu 15 let od
kolaudace
Podpora zmény  |Osvobozeni od | Stavby s prove- |Viastnik domu  |Dané zdkenem |V daftovém pfi-
2 plsabu vytépéni | dané z nemovis- |denymi zmEnami £.338/1992 Sb. v |zndni
losli staveb s nasleduijici rok platném znéni
provedenymi po kolaudaci
zménami zpdso-
bu vyldpéni (z
pevnych paliv)
nebo se zaleple-
nim objeklu na
dobu 5 let
@ Podpora vytvafe- |Osvobozeniod  |Obytné domy Vlastnik domu | Dané zdkonem &. |V dafiovém pfi- Dafiové osvobo-
& ni finanénich dané z nemovi-  |vracené v restilu- 338/1992 Sb. v |zndni zenf plati, i po-
8 2dr0j0 na opravy [lostidor 2007 |ci plalném znéni kud doslo k pe-
24 soukromych vodu na osobu
domi blizkou
88 Podpora vylvdre- | Osvobozeni od  |Obytné domy s | Viastnik domu  |Dané zékonem €. |V dafiovém pfi- Dafiové osvobo-
ni finanénich dané 2 nemovi- | byly pfevedenymi 338/1992 Sb. v |zndni zeni plati, i po-
zdrojli na opravy |losti dor. 2002 |do viastnicivi fy- platném znéni kud doZlo k pfe-
il soukromych zickych osob z vodu na osobu
e dom viastnictvi stalu, blizkou

obci a drulstev




T i s P
T oy AR se At BREs Ionrigl D R el B Sl S AR
Osvobozeniod | Obyins domy ve |Viasink domu  |Dané zdkonem & |V dafiovém pii- Dafiové osvobo-
dzn€ 2 nemovi- | vlastrictvi fyzic- 338/1992 Sb. v |zndni zeni plati v rozsa-
tasli kych csob sacizl- platném znéni hu, v jakém slou-
né poizonych @ Zi dim k trvalé-
zdravzing posti- mu bydleni Zada-
zenjen lele
Osvobozeniod | Obytrs domy ve |Viastnik domu | Dané zakonem €. |V dafiovém pii- Dafiové osvobo-
ni finantnich dang 2 nemaovi- | viastnizhl fyzic- 338/1992 Sb. v |zndni zeni plati, i po-
zdroji na opravy |iosti do roku kych 230b s nad- platném znéni kud do3lo k pfe-
soukromych 2007 palovizni vEtsi- vodu na osobu
obylnych domi nou niiemnich blizkou
byt
Podpora vylvaie- |Zrychiend odpisy V8ecnny stavby  |Viasinik domu | Dané zékonem €. |Nezahrne se do
ni finanénich -2,25% rotné z 586/1992 Sb.. v | pfizndni k dani z
z2drojll na opravy |pofizovaci neba plainém znéni | pfiimd
reprodukéni pofi-
20vaci ceny
domu
QOsvobozeni pfij- {Domy ve viast- | Viasinik domu | Dané zékarem &. |V dafovém pli-
mu za byly (gard- [nichi SBD 2 LBD 586/1992 Sb., v |zndni
3e) Elend dru-  |a pravnickych platném znZni
stva (spolednika) |osob zzlozenych
od dand z pfijmd | ndjsmsi bytd za

Uéelem viastinic-
Ivi demu

bylé zdravotng
postizené gsoby

Plispévek na
tpravu bylu 0s0-
bé 5 tEZkou va-
tiou pohybavéno
stroji

Odst:zfovani ar-
chitexionickych
hariér

Vlasinik rodinne-
ho domku nebo
najemce bylu

Dané vyhldskou
¢.182/1991 Spb,
v platném zn&ni
— piispévek 58
poskytuje aZ do
vyse 70 % ndkla-
dl, max. viak 50
lis. KE

Prisludny okresni
(fad

cca 80 mil. K&

Pfi wymEné bytu
nebo prodeji ro-
dinného domku
se piispévek via-
ci

plijtka = nizkos-
roteny ovar (1 %
tyl, 2.5 % zafize-
ni bylu) @ prispé-
vek 7a kaidé na-
10zené dilé

{0 30 let

yzavienou s Ces-
kou spofiteinou,
4.5

d.s

Vystavba Uslavl |Nevratnd uelova |Zahajzni vystavby|Obec, okresni | Stanovené Minis-| Ministerstvo fi- 1800 mil. KE Novy program —
socidlnf péte pro |dotace (ifad terstvem financi | nanci tzv. reprofilace
ubytovini speci- zdravolnickych
fickych skupin lZek
obiand
Mevralnd Gtelova |Mésta zafazend  |Obec Dané .Progra- | Ministerstvo kul- |350 mil. K&
datace do Programu mem regengerace |lury
MPR a MPZ"
skych pamdtko-
vyjch zén
4 74chrana vy- Hevraing Gtelovd | Pamétkove chrd- | Obec Zpracovany pro- | Ministerstvo kul- | 450 mil. KE
4 znamnych pamal-| dolace néng abjekly jekt a rozpotel | tury prostiednic-
ove chranénych tvim Okl
1 abjekli
Podpora vesnic- | Havraind Uéeinvd | Obgs zafazan de | Obsd Dené Progra- | Ministerstva B | cea 200 mil 12
qkeno osidlent colace Frozramu TEM Chatvy nanct
VESMIcE”
Poskylnuti pfi- | Oscby, kizré 2is- | Pisludny okresni | Forma socidind | Minislersivo pré- | 73 mil. K&
stiedi a ubylovani| kéveyi piisiudng | Ofad nomoci ce a socialnich
na nezbytng nul- | slati véci
nou dobu
{ | MovomenZelskd |Miace maniele | Novomaniele Dané smlouvou | Ceské spofilelnz, | 200 mil K& Vyse tvaiu je li-

milovana




V&ichni &lenove Asociace pro bydleni Teské republiky se pIi
diskuzich o ¥YeSeni neuté&sené situace na trhu s byty sice neshodli
na v&ech detailech analyzy a zpusobech fesSeni, avsak v hlavnich
bodech se po del3i diskuzi pfece jen shodli. Jsou to

Ob&anské sdruZeni majiteld domd

Svaz mé&st a obci

Svaz &eskych a moravskych bytovych druiZstev
sdruZeni na ochranu nédjemnikl

Svaz podnikateld ve stavebnictvi v CR

1. Je tfeba posilit akceschpnost prévniho systému, zajistit TFadné
dodr¥ové&ni prdv a povinnosti obou stran ndjemniho vztahu. N&djemnik
musi bezpodmine&né platit p¥iméfené ndjemné a pronajimatel musi Fadne
plnit své povinnosti sprdvy a udrzby domu. Tim se vyrazné omezi cCer-

ny trh s byty a ozdravi se vztahy v oblasti prondjma.

2. Soudasné regulované ndjemné je nizké, nestaci na reprodukci a pro-

voz bytovych domi a vede ke zbytecnym konfliktim.

3. C4st ndjemnikd je schopna platit podstatn& vys$si ¢isté ndjemné,
co? viak rozhodnd neplati pro vSechny. V pruméru vsSak toto ndjemné
pfedstavuje 3 - 4% rodinnych pfijma.

4. Pokud socidlni prisp&vek na bydleni, zohlednujici pfijmovou i ma-
jetkovou situaci zajisti, Ze Z4dn4& rodina nebude muset vydat na své
pfim&¥ené bydleni ( t.j. v&etné& vSech sluZeb souvisejich s bydlenim )
vice jak 30% svych souhrnnych pfijmi je moZno urychlit postupnou de-

regulaci ndjemného.

5. Ndjemni smlouva by mé&la dit moZnost oboustranné dohody na pod-
minkdch n&jmu, které by nejlépe vyhovovaly ob&ma stranam a méla by
mit vy35i prdvni moc neZ zdkonnd doporuceni. P¥i formulaci by se
m&li n&jemci i pronajimatelé vZdy konzultovat se svymi pravnimi po-

radci.

6. Stat by nem&l pfimo financovat bytovou vystavbu, ale mél by spolu
s obcemi vytvo¥it prostfedi, které by rozumné sniZilo ndklady nove
vystavby, poskytlo hypoté&ni vypomoc, pf¥ipadné i ruceni stavebnikim
bez zastavitelného majetku a stimulovalo soukromé investice do byd-

left oo

7. M8ly by se vytvorit podminky pro rozvoj druZstevni spravy a vystavby

novych domti, jako patrné nejlevnéijsi cesté k bydleni.



NEZAVISLA KONCEPCE POLITIKY BYDLENI duben 1996
Struény popis stavajici bytové situace

Byty pfedstavuji priblizné 1/4 - 1/3 narodniho jméni v Ghrnné soucasné cené 2 500 - 3 000 mid. K&.
Vzhledem k ekonomicke sile statu je vybavenost obyvatelstva byty primérena na vétsiné naseho azemi. Vydaje
obyvatelstva na vystavbu, udrzbu a provoz byt jsou ve srovnani se zahrani¢im relativné i absolutné nizké. To
se projevuje v leckde kritické zanedbanosti bytii zejména najemnich a nizkeé technické Grovni bydleni
doprovazené napfiklad vysokou mérnou spotfebou tepla. Koupéschopna poptavka po novych bytech je slaba,
coz vedlo k prudkému poklesu nové bytové vystavby.

Byty v Ceské republice Ize s jistym zjednodusenim rozdélit podle typu vlastnictvi do tfi skupin.

1. Vlastnické byty prevainé v rodinnych domcich

Tyto byty, v kterych Zije zhruba 45% cbyvatelstva,jsou udrzovany a rozvijeny prakticky bez naroku na
verejné rozpocty, naopak jejich vlastnici musi platit, jak dai z nemovitosti, tak prevodni dané. Trzni vztahy zde
funguji bez problému. Technicka uroven i kvalita bydleni v zasadé odpovidaji ekonomickym moznostem
vlastniku. Urcité rezervy jsou ve vyuziti tohoto fondu, nebot jeho ¢ast by mohla byt pronajimana. Tomu vsak
brani nedostate¢na pravni ochrana vlastnictvi.

II. Druizstevni b
Bydli v nich okolo 20% obyvatelstva, které ke svym bytim poZiva v podstaté vlastnicka prava. Pfesto viak

dochaz k jejich chatrani, nebot’ ¢ast druzstevniku neni zvykla vydavat na adrzbu svého vlastnictvi dostateéné
prostfedky a Zije nyni v podstaté na ukor budoucnosti. Primérna zanedbanost druzstevnich bytii se nyni
odhaduje zhruba na 60 000- 100 000 K¢ na byt, coz pfi podtu bytu priblizné 700 000 ¢ini celkovou sumu 42- 70
mld. K¢. Na této zanedbanosti se castecné podili 1 nevyjasnéna legislativa a pomalu probihajici transformace.
Verejné rozpocty dotuji v druZstevnim sektoru zejména dodavky tepla a tzv. majetkovou 0jmu bank. Stale
castéji se objevuji pozadavky na statni dotace zanedbané udrzby.

Vzhledem k tomu, Ze s postupujici privatizaci muze pocet druzstevnich bytli nariist az na I mil. vyrovna se
Jejich pocet s poétem najemnich byti. Bydleni v druzstevnim by vSak v porovnani s najemnim bydlenim mélo
byt levnéjsi, nebot’ je provozovano na neziskovém a svépomocném principu. Druzstevni byty jsou v priméru
také daleko mladsi a méné zchatralé a druZstevnici si nemusi platit amortizaci domu. Pfesto by mély byt z
hlediska statu vytvoreny lepsi podminky pro fungovani druzstev zejmeéna v danove a pravni oblasti.

ITI. Niajemni byty

Bydli v nich asi 35% obyvatelstva, vétsi ¢ast cca 25%v obecnich a statnich a 10% u soukromnikii. Cisté
najemné éini v priméru pouze 3 - 4 % prijmu domacnosti, Proto asi 80% primych a nepfimych nakladi na
Jjejich bydleni nesou v soucasné dobé diky regulaci najemncho vlastnici téchto bytt. Obce ¢asteéné dotuji
provoz tohoto fondu z obecnich rozpoétil, pfevazna &ast ztrity se viak promita do zhorujiciho se stavebna-
technického stavu domt a do jejich ubytku vlivem devastae. V soucasné dobé odhadujeme celkovou
zanedbanost na &astku 200 000- 300 000 K¢ na byt, coz pii celkovém poctu 1,3 mil najemnich. byt éini 280-
420 mld. K¢&. Zarover odhadujeme, Ze diky nizkym cenama nefunkéni legislativni upravé najemnich vztahi je
zhruba 1/10 tohoto fondu funk¢né neobsazena. Zaroven se tale vice rozmaha cerny trh s témito byty. Vefejné
rozpocty se na provozu najemnich doma podileji predevsin dotacemi na teplo a ¢asteéné v zcela nedostateéné
mife na Gdrzbu,

Z uvedeného prehledu, ale i z praktického Zivota mizxme odvodit jednoduché pravidlo " Cim méné
normalnich trZznich vztahi, tim vice problému a vétsi vydaj z vefejnych rozpocti"
Plati v souladu s celosvétovymi zkuSenostmi, Ze ekonomicki a pravni regulace vytvari krizi na trhu s byty a
nikoliv naopak.

Rozbor stavajici politiky transformace bytového trhu

Od roku 1989 bylo zbytecné promarnéno mnoho ¢ast vymyslenim mnohych nesystémovych opatfeni a
situace na trhu s byty se zhorsila. Ceny bytd a najmi na trh rostou rychleji, nez pfijmy obyvatelstva, Naklady
na prechod k normalnimu trhu s byty se rok od roku zvétsul.

Soucasnou situaci v oblasti bydleni lze ve strucnosticharakterisovat takto:

- chybi vérohodn4 analyza nynéjsich poméri na trhu s)yty

Trh s byty je prevazné lokalniho charakteru. Ceny bytiiia volném trhu v nasem staté se pohybuji od zhruba
150 000 K& za 3+1 v Severnich Cechach az po vice nez 100 000 K¢ za tentyz byt v Praze. Jesté vétsi
diferenciace plati pro trzni ceny najmil. Pfesto se v cclém saté uplatriuje stejna regulace najemného.



NEZAVISLA KONCEPCE POLITIKY BYDLENI duben 1996

Struény popis stavajici bytové situace

Byty pfedstavuji priblizné 1/4 - 1/3 narodniho jméni v Ghrnné soucasné cené 2 500 - 3 000 mld. K&
Vzhledem k ekonomicke sile statu je vybavenost obyvatelstva byty pfimérena na vétsiné naseho Gzemi. Vydaje
obyvatelstva na vystavbu, idrzbu a provoz bytu jsou ve srovnani se zahraniéim relativné 1 absolutné nizke. To
se projevuje v leckde kritické zanedbanosti bytil zejména najemnich a nizké technickeé iirovni bydleni
doprovazene napiiklad vysokou mérnou spotfebou tepla. Koupéschopna poptavka po novych bytech je slaba,
coz vedlo k prudkému poklesu nové bytové vystavby.

Byty v Ceské republice Ize s jistym zjednodusenim rozdélit podle typu vlastnictvi do tfi skupin.

I. Vlastnické byty prevazné v rodinnych domcich

Tyto byty, v kterych Zije zhruba 45% obyvatelstva,jsou udrzovany a rozvijeny prakticky bez naroki na
vefejné rozpocty, naopak jejich vlastnici musi platit, jak dai z nemovitosti, tak prevodni dané. Trzni vztahy zde
funguji bez problému. Technicka uroveri i kvalita bydleni v zasadé odpovidaji ekonomickym moznostem
vlastnikti. Uréité rezervy jsou ve vyuziti tohoto fondu, neborf jeho &ast by mohla byt pronajimana. Tomu viak
brani nedostatecna pravni ochrana vlastnictvi.

II. Druzstevni byty

Bydli v nich okolo 20% obyvatelstva, které ke svym bytim poZziva v podstaté vlastnickd prava. Pfesto viak
dochaz k jejich chatrani, nebot’ ast druzstevniku neni zvykla vydavat na udrzbu svého vlastnictvi dostateéneé
prostiedky a Zije nyni v podstaté na tikor budoucnosti. Priiméma zanedbanost druzstevnich byt se nyni
odhaduje zhruba na 60 000- 100 000 K¢ na byt, coz pfi poctu bytu priblizné 700 000 éini celkovou sumu 42- 70
mld. K¢. Na této zanedbanosti se castecné podili i1 nevyjasnéna legislativa a pomalu probihajici transformace.
Verejné rozpocty dotuji v druzstevnim sektoru zejmeéna dodavky tepla a tzv. majetkovou Gjmu bank. Stale
Castéji se objevuji pozadavky na statni dotace zanedbané udrzby.

Vzhledem k tomu, Ze s postupujici privatizaci muze pocet druzstevnich byt narust az na 1 mil. vyrovna se
Jjejich pocet s poétem najemnich byta. Bydleni v druZstevnin by vSak v porovnani s najemnim bydlenim mélo
byt levngjsi, nebot’ je provozovano na neziskovém a svépomocném principu. Druzstevni byty jsou v priméru
takeé daleko mladsi a méné zchatralé a druzstevnici si nemusi platit amortizaci domu. Presto by mély byt z
hlediska statu vytvoreny lepsi podminky pro fungovani drigstev zeymena v danove a pravni oblasti.

ITI. Najemni byty

Bydli v nich asi 35% obyvatelstva, vétsi ¢ast cca 25% v obecnich a statnich a 10% u soukromniki. Cisté
najemné éini v priméru pouze 3 - 4 % pfijmu domacnosti. Proto asi 80% primych a nepfimych nakladi na
Jejich bydleni nesou v soucasné dobé diky regulaci najemneho vlastnici téchto bytu. Obce ¢asteéné dotuji
provoz tohoto fondu z obecnich rozpoctl, prevazna Cast ztrity se vsak promita do zhordujiciho se stavebné-
technickeho stavu domil a do jejich ubytku vlivem devastae. V soutasné dobé odhadujeme celkovou
zanedbanost na ¢astku 200 000- 300 000 K¢ na byt, coz pit celkovém poctu 1,3 mil najemnich. byt éini 280-
420 mld. K¢. Zaroven odhadujeme, zZe diky nizkym cenama nefunkéni legislativni upravé najemnich vztaha je
zhruba 1/10 tohoto fondu funkcné neobsazena. Zaroven se tale vice rozmaha cerny trh s témito byty. Vefejné
rozpocty se na provozu najemnich domu podileji predevsin dotacemi na teplo a ¢asteéné v zcela nedostatecneé
mife na udrzbu.

Z uvedeného prehledu, ale i z praktického Zivota miizme odvodit jednoduché pravidlo " Cim méné
normalnich trznich vztahd, tim vice problému a vétsi vydaj z verejnych rozpocti"
Plati v souladu s celosvétovymi zkugenostmi, Ze ekonomicla a pravni regulace vytvari krizi na trhu s byty a
nikoliv naopak.

Rozbor stavajici politiky transformace bytového trhu

Od roku 1989 bylo zbyteéné promarnéno mnoho ¢ast vymyslenim mnohych nesystémovych opatfeni a
situace na trhu s byty se zhorsila. Ceny byti a ngjma na trhi rostou rychleji, nez pfijmy obyvatelstva. Naklady
na prechod k normalnimu trhu s byty se rok od roku zvétsui.

Soucasnou situaci v oblasti bydleni lze ve struénosticharakterisovat takto:

- chybi vérohodn4 analyza nynéjSich poméri na trhu s)yty

Trh s byty je prevazné lokalniho charakteru. Ceny bytuia volném trhu v naSem staté se pohybuji od zhruba
150 000 K& za 3+1 v Severnich Cechach az po vice nez 1100 000 K¢ za tentyz byt v Praze. Jesté vétsi
diferenciace plati pro trzni ceny najmu. Pfesto se v cclém sté uplatriuje stejna regulace najemného.



- chybi vyhovujici systém podpory na bydleni pro socialné potrebne

Stavajici pfispévek na bydleni nema s realnymi vydaji na bydleni nic spoleéného. Jedna se o plosnou
socialni davku pro vSechny, ktefi maji pfijem nizsi nez 1 4 Zivotniho minima,
- rozsirujici se ¢erny trh

Vyskyt ¢erného trhu je v kterékoliv oblasti hospodarstvi spolehlivym indikatorem nerealisticke politiky.
Ceny na ¢erném trhu stouply od roku 1989 o 400-500%. Cenove ntzky mezi regulovanymi cenami a cenami na
éerném trhu se neustile rozviraji. Celkové se nyni jeho objem pohybuje odhadem mezi 3 - 4 mld. K¢ ro¢né a
neustale roste s tim, jak se stava nécim naprosto samoziejmym. Pfi pomérném dostatku byti je nasledkem tvrde
regulace najemného a nedostatecné pravni ochrany vlastnictvi vytvaren umély nedostatek bytu.
- prijimani nesystémovych opatreni

V soudasnosti se stale vice prosazuje myslenka, ze bytovou krizi 1ze fesit hlavné statni podporou nové bytové
vystavby. Tato vystavba zacina byt podporovana prakticky za kazdou cenu. Je zfejmé, Ze pfi masovem rozb&hu
bytové vystavby financovane statem, bychom se vratili pred rok 1989 s trvale vysokym zatizenim vefejnych
rozpoctu. Pfitom nikdo nevi a ani nemize védeét, kde a jake byty skute¢né schazi a kde po nich bude i v
budoucnu realna poptavka, nebot’ situace na trhu jz silné zdeformovana. Efekty véak mohou byt vic nez
skromneé, nebot’ je znamo, Ze nefizena subvencovana vystavba ma tendenci nahrazovat nesubvencovanou.
Celkovy objem nove vystavby se vsak nezvysi. ( tzv. crowding-out effect ). Dale plati, ze statni subvence vedou
k prodrazovani vystavby, korupci pri pridélovani zakazek a vystavba neodpovida poptavce ani svym
rozmisténim, ani svym slozenim. Pfitom vystavbu 20 000 bytu, které zhruba sta¢i nahradit stavajici ubytek byti
Jje schopno obyvatelstvo postavit samo, prakticky bez jakekoliv statni podpory.
PfehliZena je objektivni existence polohove renty. Kazdy vi, ze byt v Praze je zpravidla draZsi, nez byt na
venkové, byt v centru nez na predmésti, byt ve vile neZz v mnohaposchod'ovém panelaku a byt v | patre nez byt
pod strechou. Bez zavedeni polohove renty, ktera obrazi skutecne spotrebitelske preference vsak neni fungujici
trh predstavitelny.
- nekritické hodnoceni jiz provedenych opatreni

Klasickym prikladem jsou opatreni na deregulaci najemného. Nejdrive je treba konstatovat, ze kazdorocni

valorizace najemneho o inflacni koeficient neni deregulace. Proto v nasledujici tabulce uvazujeme pouze s
ristem realného najemného v praiméru o 12% v celem staté o 19% v Praze a 6% v obcich do 9 999 obyvatel.

Vzrist ceny realného najemného pro byt 3+1; 710 m2 podlahové plochy, I kat. ( K&/més. v K& roku 1996 ) v
letech 1996 - 2 005

1996 2 000 2005 soucasna trzni cena najmu
prumérng 520 910 1610 2-4000
abce do 9 999 ob. 490 660 880 1,5-3 000
Praha 550 1 300 3100 8 000 a vice

Aniz se budeme poustét do uvah o vyvoji cen tzniho najemného v nejblizsich letech z tabulky je vidét, ze v
roce 2 005 nebude pri stavajici rychlosti deregula® najemneho dosazeno ani S0 % nynéjsich trznich cen
najemného. Pro srovnani naklady na prostou repredukci a idrzbu obdobného bytu dosahuji nyni 3 - 4 000
Ké/més. a splatky hypotekarniho tivéru u nové poitaveneho bytu cca 9 000 K¢&/més.

- nejsou alternativné zvazovany dopady na vergné rozpofty

Ze svéta je znamo, ze nejlevnéjsi a zarovefi nejsmazsi cestou k deregulaci najemného je vytvoreni adresne
socialni sité na primérené bydleni chudych. Naopik malokde se osvédcila statni podpora noveé vystavby pro
svoje vysoke naklady, plytvani, korupci, chatranistavajicich domu atd.
- nedostatecna pravni ochrana vlastnictvi

Prevzata legislativa a soudni praxe zpiisobuji, Zevlastnici jsou v trvale hor§im postaveni nez najemnici. To
zpuisobuje, Ze nikdo nechce vlastnit domy s eskyai najemniky, mnoZi pripady opusténi vlastnictvi a nezajmu o
Jeho radnou spravu. Naopak se stale rozsifuje Ceriy trh, kde se obratné zneuZiva nedostateéné ochrany
viastnictvi.

Na zakladé uvedenych pfikladi povazujemeza zfejmé, Ze bytova problematika neni zatim fesena na

patfiéné urovni, proto navrhujeme :



REFORMU BYTOVE POLITIKY

Vychazime z nékolika zakladnich principd,

- vydaje Casti obyvatelstva Zijici v najemnich bytech s regulovanym najemnym a ¢astecné v druzstevnim
sektoru na najemné a jemu obdobné platby jsou nizké. Bez jejich zvyseni neni mozno udrZet ani stavajici
bytovy standart.

- penize danovych poplatnikil Ize vydavat pouze na zakladé socialni solidarity a vyjimecné 1 verejného zajmu
( kulturni pamatky ).

- socialni problémy se musi fesit socialni podporou a nikoliv regulaci cen.

- vydaje vefejnych rozpoétil je tieba drzet na co nejnizsi urovni, nebot’ pouze politika nizkych dani muZe vest k
hospodarskému riistu a snizovani rozdilu mezi nami a ekonomicky vyspélymi staty.

- nejhoréi myslitelnou formou vydavani vefejnych prostiedkii jsou pfimé, neadresné a plosne dotace, ktere nyni
prevazuji.

- v prostfedi trzni nerovnovahy a nedostate¢né pravni ochrany vlastnictvi bytoveho fondu rostou investicni
rizika a nejistoty, coz zpétné podlamuje novou bytovou vystavbu i udrzbu bytoveho fondu.

- je tfeba vytvorit vyvazenou ochranu najemnich vztaht vyhovujici praxi trzniho prostredi a vedouci k omezeni
cerneho trhu s byty
- zavedeni trhu s byty bude vyznamnym proristovym faktorem, nebot’ se omezi skody a dariove uniky spojene s
regulaci najemného.
- ve vyuziti stavajiciho bytového fondu jsou velké rezervy, obdobné jako v moznych usporach zeyména na
vytapéni.

- problémy, které maji ekonomické pficiny nelze fesit legislativné.

- stale se rozéifujici éerny trh je schopen oslabit aZ zvratit mnoho piivodné rozumnych opatreni.

Jde zde o zasadni pfeménu pofadi hodnotového zebficku rodinnych vydaji. Vzhledem k tomu, Ze stat Jiz
nebude zajiéfovat bydleni obant je tieba, aby se skuteéné vydaje na bydleni dostaly na Celné misto rodinnych
rozpotti, spolu s teplem a energiemi, stravou a osacenim. Neni moZno stavet ostatni spotfebni statky jako auta,
chaty, nakladné dovolené ¢i spotrebni elektroniku pred tyto zakladni vydaje. Zvysenim vydaju na bydleni se
posili domaci stavebni primysl a sniz se tlak na dovoz spotfebnich statkil, ktery vede k narustu deficitu
zahraniéni obchodni bilance.

Na zakladeé téchto analyz navrhujeme:

1) Optimalizaci vvdaji z vefejn¥vch rozpocti do oblasti bvdleni

dotace na teplo ve vysi 7 mld. K& ( skuteénost za rok 1995 ) ro¢né je typickou plosnou dotaci, ktera
nefeéi pfi¢inu, tedy $patné tepelné- technické vlastnosti zejména panelovych domt a v menii mife i systému
vytapéni. Na vy§i dotace ma vliv i mistné monopolni postaveni vyrobeil a dodavatell tepla. Jeji cerpani v
podstaté konzervuje nehospodarné vyuzivani tepla v domacnostech a u vyrobell. Doporucujeme jeji zruseni s
tim, Ze udetfené penize by mohly a mély byt vyuZity trojim zptsobem:
- zhruba 3 mid. Ké& vynaloZit na posileni prispévku na bydleni tak, aby socidlné potfebnym, ktefi obyvayi
pfiméfeny byt byla dotace na teplo v podstaté zachovana s tim, Ze by byla postupné omezovana.
- uspofené 4 mld. K& prevést na socialni podporu a urychlit deregulaci najemneho.
- &ast téchto penéz by bylo mozno pouzit i na statni podporu projektii na uspory energii

plinovana dotace nové bytové vystavby ( pro rok 1996 2,1 mid. K¢ + patrne stejna castka z obecnich
rozpoétil. Celkem cca 4 mld. K& ) omezit az do doby odstranéni vétsiny deformaci na trhu s byty, Teprve poté
je mozno pripadné zvazit jejich ucelnost, ale pouze v konkrétnich lokalitach, kde se ukaze skutecna poptavka
po bytech.
- tyto penize pfevést na socialni podporu na bydleni a urychlit deregulaci najemného
- East téchto penéz pripadné pouzit na skute¢né socialni projekty napf. vystavba penziont pro duchodce
( podminkou pfijeti by mélo byt uvolnéni stavajiciho bytu ), bytt pro invalidy, svobodné a rozvedené matky s
détmi, atulkt pro bezdomovce apod.
- 1ze uvaovat i o rozsiteni programi na obnovu historickych center mést pro ucely bydleni.
- zvyit tlohu obei pii idrzbé stavajiciho bytového fondu a feseni socialnich aspektu bydleni.

dotace hypotekarnich avéni nepovazujeme ve schvalené formé za spravné a navrhujeme Je upravit

takto:
- zruit nenavratné dotace a nahradit je systémem navratnych dotaci. Nejdfive by stat doplacel i vyssi Castky na
pljéku nez dnes, a s tim jak porostou nominalni i realne prijmy dluznika by se tato ¢astka snizovala, aZ by
dluznik zaal zpétné splacet i to co mu stat puvodné pajcil.



V modelovém pfipadé nyni dluznik plati po 30 let stale cca 8 % z vypujcené Castky a stat ho dotuje 3-4 %.

Na zat4tku to znamena pro domacnost s prumérnymi prijmy splacet napf. 50% pfijmu domacnosti a po 30
letech jen 7% prijmu domacnosti. Po reforme by dluznik platil ze zacatku jen 30 % prumu domacnosti. Téchto

30% by vsak platil prakticky po celou dobu splaceni pijcky. Stat by tak dostal veskere puvodne pujcené penize
zpét. Asi po 15 letech je cely systém samofinancovatelny a je schopen zajistit financovani nove bytove vystavby
bez naroku na statni dotace. U nyni pfijatého systému naopak statni dotace neustale porostou aritmetickou
fadou. Takto by $lo rozsifit procento domacnosti, které by si mohly dovolit stavét s pomoci hypotekarniho
uvéru z dnesnich cca 5-10% na 20-30%.
- obdobnym zplisobem fesit i poskytovani hypoték na rekonstrukce a modernizace byti
- poskytnout statni dozaruky ve vy$i maximalné 30% ceny novostavby, tak aby nebylo tfeba pfi poskytnuti
hypotéky rucit jinou nemovitosti
- umoznit poskytovani hypotek 1 pravnickym osobam

U véech dotacnich titulli viak chybi vefejna kontrola vydavani téchto prostredku. Prostredky jsou

vydavany riiznymi oddélenimi riiznych ministerstev. Ve vétsiné zemi proto plisobi Statni fond pro bydlen,
ktery pak zajistuje fadné a prihledné hospodareni s vefejnymi prostiedky. Bylo by icelne zvazit zfizeni
obdobné instituce i u nas.

2) Opatreni na zastaveni chatrini stavajiciho bytového fondu.

Tento problém povazujeme za kli¢ovy pro udrzeni dosavadniho standardu bydleni. Mnoheé starsi domy jsou
v disledku dlouhodobého zanedbavani udrzby na konci své Zivotnosti. Bez investic budou muset byt nahrazeny
novou vystavbou, coZ je zpravidla mnohem drazsi. Obdobny problem se tyka 1 panelové vystavby, kde Je
prohlouben i o potfebu humanizace mnohych sidlist. Z prostiedki vynakladanych na bytovou vystavbu by mélo
jit 60-80 % na obnovu a modernizaci stavajiciho bytového fondu. Jako feSeni vidime:
- deregulaci najemného na mistné diferencovanou uroven. Zde je treba poznamenat, ze ani zvyseni najemneho
na trzni iroven nepovede v mnohych oblastech k dosaZeni " nékladového najemného ". Jako priklad mizeme
uvést, ze dnesni trzni najemné v mnohych lokalitach severnich Cech i severni Moravy ¢ini kolem 1500- 2000
K& mésicné za byt 3+1 a je nizsi nez naklady na prostou reprodukei a provoz ve vysi 3000- 4000 K& mési¢né.
Po deregulaci hladina trzniho najemného vlivem narustu nabidky spise poklesne.
- profinancovani oprav fesit dlouhodobymi piijckami ( hypotékami ) v oduvodnénych pripadech i se statni, ale 1
obecni podporou nebo zarukou. Splaceni téchto pitjcek je nutno provazat na vysi najemného.
- odstranit nespravedlnosti a nejasnosti dafiového systému pro ty co investuji do bytového fondu.
a) Valorizovat odpisové zaklady u nemovitosti na soucasnou cenovou hladinu
b) Zkratit na 15 let odpisovani vestaveb a nastaveb na stavajicich obytnych domech
c) Zuzit pojem technické zhodnoceni a modernizace pouze na vestavby a nastavby
d) Osvobodit pomérnou ¢asti budov, kde je uplatnovan rezim regulovaného najemneého od placeni dané z
nemovitosti a prevodnich dani.

3) Nova vystavba

Samotna statni podpora nové vystavby nemiize vyfesit bytovy problém, nebot’ ve vétéiné pripadu neni dana
skutecnou poptavkou po by1ech v cenovych relacich za které jsou byty skuteéné stavény. Jeji zdivodiovani
potrebou socialnich bytu p-ovazujeme za omyl. Levné byty jiz byly postaveny v panelovych sidlistich. Zadny
nové postaveny byt jim nemuze ani vzdalené cenové konkurovat.

Naklady na vystavbu nového bytu 3+1 o plode 70 m2, pfi cené vystavby 12 000 Ké&/m2 podlahove plechy bytu
lze odhadnout na 850 000 K¢, cenu infrastruktury minimalné na 100 000 K¢ na jeden byt. K tomu je tfeba
pficist cenu pozemku. Celkové& u nas nelze nyni postavit byt 3+1 prumérneho standartu pod 1 000 000 K¢. Byty
tzv. evropského standartu se stavi za zhruba dvojnasobek.

Pfi rozpoctovych nakladech 1 000 000 K¢ a 11% hypotéce se statnim prispeévkem 4% pak splatka ¢ini pro
uzivatele 70 000 K¢ roéné a danovy poplatnici zaplati 40 000 K¢ roéné. Normalni najemné tak, jak ho zname z
vyspélych stati, by pak €inilo cca 6- 8 % z nakladui na pofizeni bytu tedy 60 - 80 000 K¢ rocné. Pro uzivatele je
k tomu tfeba pfipoéist naklady na provoz bytu ve vy$i 25 - 30 000 K¢ rocné. Celkem tedy cca 85 - 110 000 K¢
TOCnE,

Pro porovnani zaplati najemnik s regulovanym najemnym za stejny byt cca 6 000 K& roéné. Véatné nakladu
na provoz bytu pa.k 30 000- 35 000 K¢ v zavislosti na druhu vytapéni.

Odhadujeme, ze po deregulam najemneho by ¢inilo trzni najemné od 12 000- 18 000 K¢ rocné v oblastech s
prebyﬂcem bytt ( severni Cechy- panevni okresy, Ostravsko a venkov ) pfes 18 000- 36 000 K¢ na vétsiné
lizemi statu. Pouze v Praze a nékolika dalsich lokalitach by se najemné pohybovalo nad touto ¢astkou. Je to
vsak stale podstatné méné nez je cena nove vystavby!!

b



Vzhledem k feGenému a historickym zkusenostem lze jako pro obyvatelstvo nejprijatelnéjsi formu nove
vystavby doporuéit druzstevni vystavbu, Oproti komer¢ni vystavbé by méla vyjit prece jen o néco levnéji a stat a
obce ji mohou podporovat jak pri ziskavani pozemku, zavedeni infrastruktury a poskytnutim stejnych danovych
a dotaénich vyhod jako ostatnim stavebnikum. Jako nedofesenou vidime legislativu spojenou s tzv.
neziskovymi organizacemi 1 nedotazenost mnoha zikonu tykajicich se stavajicich druzstev.

4) Socialni podpora n a bydleni

Méla by vychazet ze zasady, ze neexistuje socialni bydleni, ale socialné potrebni ob¢ané. Kazdy se muze v
néktere fazi svého Zivota nezavinéné dostat do socialnich problému, coz se tyka i bydleni.

Jak jsme jiz ukazali socialni podporu na bydlenti je tfeba konstruovat na najemne bytu 3+1 ve vysi cca 12
000- 60 000 K¢ podle lokality. K tomu je nutno po odbourani dotaci na teplo, elektfinu a plyn pripocist cca 25
000- 30 000 K& ostatnich naklada. Cely systém by mél byt zaloZzen na nékolika principech osvédéenych ve
vyspélych statech tak, aby nedochazelo k plytvani verejnymi zdroji.

- prispévek je narokovou davkou
- na prispévek vznika narok teprve kdyz vydani na bydleni presahnou 25- 30% rodinného rozpoctu.
- zadatel bydli v priméfeném byté: napriklad 1 osoba v 1+1 maximalné vsak 40 m2. 2 osoby v 2+1
maximalné 60 m2 atd. Prispévek na vetsi byty by se pak proporcionalné kratil.
- Zzadatel dolozi své majetkove poméry.
- soucasti zakona musi byt sankce za uvedeni nepravdivych udaju a prispévek by byl zuctovatelny pfi
vyporadavani dédictvi.
- zadatel by zmoecnil urad socialniho zabezpeceni ke kontrole pravdivosti jim uvadénych udaju

Mimo tento systém by na obecni urovni bylo uc¢elne zvazit 1 nestandardni financni nastroje pro zlepseni
vyuziti bytového fondu ve vlastnictvi obei a statu.
- prispévek na stéhovani z mist kde bude najemne drazsi do mist s levnéjsim najemnym.
- odstupne za uvolnéni bytu, nebo prestéhovani do mensiho bytu.

Tyto ¢astky by byly vratné, nebot’ by se splacely z vyssiho najemneho placeneho novym najemnikem, nebo
usporou na prispévku na bydleni. Ziskaji se tim volné byty za podstatné nizsi ceny, nez novou vystavbou.

5) Deregculace najemného

Soucasné tempo deregulace najemneho je natolik pomale, Ze nevede ve stfednédobém horizontu k
odstranéni ztratovost: pronajmu bvtd, ani k zavedeni trhu s byty, Naopak podporuje rozvoj ¢erneho trhu s byty.
Diikazi pro toto hodnoceni je nékolik
- tzv. najemni smlouva na dobu neurcitou s regulovanym najemnym neni ve skuteénosti niéim jinym, nez
vécnym bfemenem vaznoucim na majetku pronajimatele. Jako takove je toto vécné bremeno na ¢ernem trhu
béZné obchodovano, at' iz ve formé odstupneho za jeho pfenechani, pii jejich vymeéng, nebo cerném pronajmu.
Ceny téchto bfemen neustale rostou tempem rychlejSim, nez je inflace. Zatimco pred 2 roky byla cena za
odstupné v Praze zhruba 3 000 K&/ m2, nyni se jizblizi 10 000 K& m2. Pfitom na normalnim trhu by jejich
cena byla v podstaté nulova. Domnivame se, ze jedinym iéinnym zplsobem jak omezit Eerny trh je deregulace
najemneho. Administrativni a pravni opatfeni maji jen omezeny ucinek a neresi priciny, ktere tkvi v
ekonomicke oblasti.

- Obee dotuji provoz obecnich byt z prijmi z nebytovych prostor, z prodeje obecniho majetku i jinak. Tam, kde
jsou tyto prijmy vysoké ( Praha 1 a 2 ) se ukazalo, Ze najemné z byt kryje zhruba 15- 20 % bezprostfednich
penéznich nakladd na provoz domd, pficemzZ neni systematicky odstrafiovana zanedbanost domu. Tam, kde
nejsou piijmy tak vysoke domy chatraji.

- z rozboru inzeratl vyplyva, ze zhruba trikrat vice lidi hleda vétsi byt, nez mensi. To svédci o tom, Ze lide sami
povazuji své naklady na bydleni za nizké vzhledem k svym spotfebitelskym preferencim.

- privatizace najemnich byti, pres v podstaté symbolicke ceny, ztroskotava na tom, ze platit najem je ( a pri
tomto tempu deregulace i dlouho bude ) mnohem levnéjsi, nez nést naklady na chod domu z titulu vlastnictvi.
Zde k tomu pristupuje 1 skute¢nost, ze pravni postaveni najemnika je mnohem vyhodnéjsi nez vlastnika Dle
naseho nazoru je véak vyznam privatizace precefiovan a uz nyni se ukazuji jeji negativni stranky.

Urychleni tempa deregulace je tedy nezbytnosti.

Postup deregulace

K 1. 7. 1997 navrhujeme provest skokovou upravu najemneho takto:

na zakladé vyhodnoceni skuteéné situace na trhu by se provedlo rozdéleni uzemi CR na napf. tfi oblasti.
Najemneé by se deregulovalo skokové na pribliznou polovinu nyni dosahovanych trznich cen. Dale uvadéne
ceny bytl a najmi se budou vztahovat na byt 3+1 o podlahové plose 70 m2 , 1. kategorie, postaveného
panelovou technologii. stafi 20 let. Soucasné najemné z tohoto bytu je cca 500 K& mésicné.



a) Nauzemi, kde je jiz nyni pfebytek byti. cca 40% najemnich byt ( napf. panevni okresy, Ostravsko, venkov
atd.). Ceny byti se zde nyni pohybuji do 250- 300 000 K¢ a ceny trznich najmé do 2 500 K& mésiéns.

Zde by se zvysil limit maximalniho najemného dva az tfikrat , tedy asi na 1000 -1500 K& mésiéné.

b) Nauzemi, kde je dostatek byti; cca 30% najemnich byt ( vétsina mensich a stfednich mést ). Ceny byt
53+1 se zde nyni pohybuji mezi 300- 600 000 K& a ceny najmt do 4 000 K¢ mésicné.

Zde by se zvysil limit maximalniho najemneho ctyfikrat, tedy asi na 2 000 Ké.

c) Nauzemi, kde se nyni jevi nedostatek bytu; cca 30% najemnich bytii ( Praha a nékolik dalSich lokalit ).
Ceny bytli se zde pohybuji nad 600 000 K& a ceny najmi nad 4 000 K& mési¢né v Praze cca 8 000 K& mésiéné.
Zde by se zvysil limit maximalniho najemného az osmkrat, tedy maximalné na 4 000 K& mésiéné.

Vseobecné by platilo, Ze je pIné v kompetenci vlastnikil, zda ve svém bytovém fondu tuto moznost vvuZiji.
ncbo ne. Je velmi pravdépodobne, ze ve vétsiné obci by byl tento limit vyuZit jen ¢astecné. Zaroven je divodny
predpoklad, ze zvysenim nabidky by doslo k vyraznému poklesu cen na éerném trhu a zaroven by se omezil
jeho rozsah.

Navrhovane zvyseni by bylo prumérné, v ramei obce by byla zavedena polohova renta, v Praze kuprikladu
minimalne 100% rozdil mez vnitfnim méstem a sidligti.

Dalsi vyvo) by pak sméfoval ke skute¢nému trznimu najemnému, tak jak ho zname viude ve svété ve vy
zhruba 7% trzni ceny bytu v daneé lokalité. Je pravdépodobné, ze €ast obecnich byt bude ze socialnich duveda
provozovana v rezimu neziskoveho najemneho ve vysi 4-5% trzni ceny bytu. Regulace cen by pak mohla byt
kolem roku 2 000 uplné zrusena, nebo by méla charakter typu " cen v misté obvyklych ".

Ekonomické ndklady spojené s reformou trhu s byty.

Jako srovnavaci standard pouZijeme planovana vydani vefejnych rozpodti za rok 1996 na bydleni skladajici
se z téchto vybranych polozek:
nejmeéné 6,3 mld. K¢ dotace na teplo , cca 4 mld. dotace na novou vystavbu, cca 3 mld. dotaci z obecnich
rozpoctii na €asteéné hrazeni ztraty vzniklé provozem bytti s regulovanym ndjemnym, ostatni dotace 8 mld. K¢&
Celkem cca 22 mld. K¢

Alternativa ¢.1

Pokracovani stavajici politiky podporovani nové vystavby a tvrdé regulace najemného: dotace na teplo 6.3
mld. K¢, vydaje na novou vystavbu se neustale zvysuji z 3 mld. K& na 4 mld. Ké v roce 1996, 6 - 8 mld. K¢ v
roce 1997, dotace z obecnich rozpoétii na kryti ztrat z provozu domi s regulovanym najemnym jsou 3 mld. K¢,
k tomu pribyvaji vydani na podporu hypotekarnich avéni. Vydaje tedy porostou zhruba o 20% roéné.

Celkem 22 mld. K¢ v roce 1996; 27 mld. K& v roce 1997 v dalsich letech se vydaje dale stupnuji, aniz je
nadéje na zlepseni situace na trhu s byty.

Jiz v roce 1996 bude prumérna ¢tyfélenna rodina vydavat na statni a obecni politiku bydleni témér 9 000 K¢
rocne. Dalsi zvySovani tohoto Eisla povazujeme za neunosné, nebot’ vétsina dafiovych poplatnikd bydlici va
vlastnim takto prispiva na zdanlivé levné bydleni mensiny.

Alternativa ¢.2

Zachovani tvrde regulace najemného a masivni dotace nové bytové vystavby. Odhadované néklady z
verejnych rozpoctii se pohybuji na urovni az 3-3,5 % hrubého domaciho produktu tedy az 50 mid. K& roéné v
cenove (rovni roku 1996. Za tyto penize je mozno postavit asi 50 000 bytil roéné. Jedna se v podstaté o navrat
k bytové politice pfed rokem 1989. Tyto navrhy jsou zalozeny na myslence, ze Cast obyvatelstva bude mit levné
bydleni a naklady za né zaplati viichni ve formé vysokych dani. Ctyfélenna rodina by tak na statni a obecni
politiku bydleni zaplatila 20 000 K& roéné. Zejména nespravedlivy by byl tento systém ke 2/3 populace Zijici
ve vlastnim nebo druZstevnim byté. Zaroven je znamo, na zékladé nasich historickych zkuSenosti, 7e krizi na
trhu s byty takto odstranit nejde.

Alternativa ¢.3
Realizace pfechodu k trhu s byty tak, jak bylo vyse popsano:

V souasnosti je v 1,3 mil. bytdl s regulovanym najemnym vybrano na najemném cca 6- 6,5 mld, K& rocna.
Jeho zvysenim na zhruba étyfnasobek by se na najemném vybralo cca 24- 26 mld. K¢. rocné.

e



Deregulaci najemného je nutno doplnit o vytvoreni systému adresné socialni podpory, ktera by se financovala
optimalizaci vyuZiti stavajicich neefektivnich vydajil z vefejnych rozpocti.

- zrudenim plosnych dotaci na teplo a jejich vélenénim do pfispévku na bydleni- ispora cca 3- 4 mld. K¢ rocné.
- odpadne nutnost dotovat provoz vétsiny obecnich bytii- uspora 2,5 mid Ke

- odbourani dotaci na novou vystavbu uspora 4 mld. K¢

Celkem aspory z vefejnych rozpoéti ve vysi 10,5- 11,5 mld. K&. Z téchto penéz je pak mozno zaplatit naklady
na socialni prichodnost deregulace, aniz by se zvysily naroky na vefejné rozpotty oproti stavajicimu stavu.
Kromé toho je moZno podstatné redukovat i ostatni dotace, takZze celkova &astka z vefejnych rozpoctil vénovana
na bydleni by nepfekroéila 20 mld. K&, s tim, Ze by se mohla s postupnym zvysovanim realnych prijma
obyvatelstva snizovat.

Naopak revize systému poskytovani hypotekarniho averu by si vyzadala v prvnich letech podporu ve vysi az |
mld. K& roéné na kazdych cca 20 000 postavenych bytil. Tato podpora by se véak po roce 2005 zacala do
statniho rozpo¢tu postupné vracet.

Dalsi vyhody tohoto feSeni:

- omezi se cerny trh s byty

- markantné se zvy3i vyuziti bytového fondu

_ nékolikanasobné vzrostou tak zadouci investice do idrzby a rekonstrukei bytoveho fondu

- odstrani se privilegia Gasti najemnik®, ktefi Ziji na ikor véisiny danovych poplatniki

- odstranénim nucené ztratovosti se snizi ubytky bytového fondu a omezi skody na domovnim majetku v
disledku nucené podudrzby

- umozni se mobilita pracovni sily

- 2abrani se trvalému riistu vydaju verejnych rozpoéti na bydleni

- obce, které ziskaji do svych rozpoétd zhruba 11-13 mld. K¢ oproti soucasnému stavu, budou moci fesit
skuteéneé socialni problémy v oblasti bydleni, na které nemaji nyni penize.

- snizi se nejistoty investorti a zv&tsi se objem prostiedkil investovanych do bytii o priblizné 20 mld. K¢ roéné
tedy nasobné proti soucasnému stavu.

Alternativa c.4

Je stejna jako teti alternativa s tim, Ze zhruba polovina najemnich byt ve vlastnictvi obce a statu, tedy asi
500 000, bude zprivatizovano a prevedeno vétsinou do druzstevni formy vlastnictvi. Najemne v téchto
zprivatizovanych bytech bude tedy okamzité derezulovano na nakladovou uroven. Naroky na sociaini podporu

pak oproti predeslé alternativé poklesnou pfiblizné o 1/4 a daregulace se tak usnadni.

Nezbvtné legislativni krokv

Reforma bydleni si vyzada novelu, zmény a zruseni mnoha zakonu a vyhlasek. V idealnim pfipadé by bylo
optimalni prijmout cely balik najednou, coz véak asi realng nebude mozné. Jako vhodny termin pro spusténi
celé reformy se nam jevi 1.7.1997, nebo 1.1.1998. Jedna se o tyto nedilezitéjsi kroky.

- rekodifikace ObZanského zakoniku

- nova vyhlaska o regulaci najemneho

- novy zakon o socialnim pfispévku na bydleni

- zména rozpoétovych pravidel ve vztahu obec - stat je zavisla na zplisobu decentralizace statni spravy. v
kazdém piipadé by se méla po véech strankach uloha i odpovédnost obcei v oblasti bydleni posilit
- novely danovych zakont

- novela zakona o hypotékach

- zruéeni vyhlasek o dotacich na teplo

- zikon o neziskovych organizacich

- novela zakona o katastru nemovitosti

- zfizeni statniho fondu bydleni

- novy stavebni zakon

- novy zakon o stitni pamatkove peci

- novy zakon o kondominiich
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