Uvod:

VYCHOZi SITUACE V OBLASTI BYDLENI

Zakladni sméry statni bytové politiky jsou dosud dany koncepci bytové politiky,
ktera byla projednana a schvalena dne 16. 3. 2005 vladou.

Ukolem bytové politiky statu je zejména vytvaret vhodné pravni, institucionalni
a ekonomické prostiedi pro rozvoj bydleni, pro hladké fungovani trhu s byty
a uspokojovani bytové potfeby obyvatel v pfiméfeném standardu bydleni Hlavnim
cilem bytové politiky je dosahnout dostateéné miry dostupnosti bydleni pro
vSechny skupiny obyvatel.

Koncepce proklamovala tyto cile do roku 2010:

Vlada pfipravi zakon o najemném z bytu, ktery stanovi pravidla pro vyvoj cen

v oblasti bydleni s ohledem na socialni unosnost a mistné obvyklé najemné.

. ... prosadi novomanzelské puUjcky na pofizeni bydleni a vybaveni bytu

mladym rodinam ....,,

» Zakladnim cilem v bytové politice je vytvoreni pfedpokladu , aby kazda

domacnost mohla na bytovém trhu najit a udrzet dostupné bydleni

v odpovidajici kvalité,,

Vlada bude hledat koncepcCni feSeni v oblasti najemného z bytu, které odstrani

soucasné napéti v najemnim sektoru, bude vychazet z nezavislého Setfeni

aktualni situace a vytvofi pfedpoklady pro postupné otevfeni trhu s bydlenim.

Vlada bude podporovat:

e bydleni mladych rodin a domacnosti s niz§imi pfijmy novym programem
statni podpory vystavby byt na neziskovém principu;

e bytova druzstva pfi vystavbé novych druzstevnich byt pro své Cleny;

e obce pfi vystavbé obecnich najemnich byti se socialnim uréenim;

e neziskové bydleni s vyuzitim urokové dotace poskytované k bankovnim
avérim;

e vystavbu bytd pro vSechny znevyhodnéné osoby, napf. osoby zdravotné
postizené;

Tyto cile se podarilo spinit pouze z mensi Casti. V roce 2006 dosSlo po volbach
k ustaveni nové vlady. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR pfipravilo Navrh aktualizace
nastroju bytové politiky pro jednani vlady - Jedna se o:

navrh novely obCanského zakoniku v €asti upravujici najem bytu

navrh novely zakona o jednostranném zvySovani najemného ....

Navrh novely zakona o Statnim fondu rozvoje bydleni

Navrh nafizeni vliady o podpofe vystavby socialnich najemnich byt

Navrh novely nafizeni vlady o pouziti prostfedkl SFRB ke kryti ¢asti uroku
Z uvéru na modernizaci nebo regeneraci panelovych domu

Navrh nafizeni vlady o provozni podpofe pronajimateld socialnich byt

Navrh novely nafizeni vlady o rozsahu a podminkach pouziti finan¢nich
prostfedkld k uhradé aveérl zajisténych SFRB

Navrh novely zadkona o rozpoc¢tovém urceni vynosu nékterych dani uzemnim
samospravnym celkim a nékterym statnim fonddm (zakon o rozpoctovém
urceni dani)

Soucasny stav:



Pokles podilu ndjemniho bydleni, deformace v najemnim bydleni

V dusledku privatizace a prodeji obecniho bytového fondu doS$lo k vyraznému snizeni
pocCtu najemnich bytl. Podle expertnich odhadu Ize konstatovat, Ze podil najemnich
bytd v CR klesl na 20 — 21 % trvale obydlenych byt v CR, coZ je 900 — 950 tis. bytd.
Presnou statistiku poskytne nasledné scéitani lidu, domi a bytd. Z uvedeného podctu
pfipada cca 22 % na sektor smluvniho najemného a 78 % byta plati najemné podle
zakona o jednostranném zvySovani najemného. Tento zakon byl pfijat v roce 2006
s cilem postupné vyrovnat regulované najemné na urovenn mistné obvyklou.
Predpokladal se ro¢ni rist nagjemného az o 20 % vychoziho stavu po dobu 4 let.
Skutecné navyseni ve vétSich méstech bylo dvojnasobné a mnoho rodin se jiz po
tfech letech ucinnosti zakona dostalo do existen¢nich potizi. V grafu €. 1 je uveden
pfedpokladany i skute€ny rlst regulovaného najemného v Praze 6 Systém socialni
pomoci se ukazal jako nedostate¢né ucinny. Podle udaju MMR je ohrozeno 2000
rodin ztratou obydli a 40 000 rodin ma problémy s Uhradou nakladld na bydleni. Dle
statistickych Udaji a zku$enosti z poraden SON v celé CR je v8ak skuteény podet
ohrozenych rodin vySSi a predstavuje 18 % z celkového poc€tu najemnich bytd.
ZvySovani najemného z bytu podle zakona €. 107/2006 Sb. je ploSné, nezohlednuje
povolené investice najemce do uprav bytu v minulosti, stav a polohu bytu a domu a i
najemce, ktefi se domnivali, Ze si v produktivhnim véku fadné oSeffili bydleni
v seniorském véku pfivadi do nefeSitelné situace, protoze nemaji Sanci bydleni
zaplatit nebo si byt vyménit za mensi a tim pfiméfené levnéjsi. Naklady na bydleni
v CR jsou negativné ovlivnény i cenou sluzeb v porovnani s pfijmy lidi. Nefunguje
sektor socialniho bydleni a na tomto useku se zaméry bytové politiky nepodafrilo
naplnit vubec. Z nabidek realitnich kancelafi vyplyva co do poctu dostatecna
nabidka, nesetkava se v8ak z poptavkou, protoze pro znacnou ¢ast obyvatelstva ve
velkych méstech a okoli je pronajem bytu od soukromych pronajimatell cenové
nedostupny. Ukazuje se, Ze uplné bezlimitni uvolnéni nové uzaviranych najemnich
smluv rozevielo cenové nlzky mezi pfijmy vétSiny lidi a pozadovanym smluvnim
najemnym. Smlouvy uzavirali lidé s vysokymi pfijmy v&etné cizincl, pravnickych
osob a &asto byty slouzi jako ubytovny. Zatimco pramérny naklad na bydleni v CR
predstavuje 22 % rodinnych pfijm0 (zapocitava se i bydleni ve vlastnim byté &i
rodinném domku nebo druzstevnim najemnim byté), u najemniho bydleni v pfiblizné
poloviné lokalit je podil dvojnasobny a vysSi. Jde zejména o viceCetné rodiny, rodiny
s jednim pfijmem, osamélé seniory a invalidy aj. Tzv. trzni najemné, casto
zaménované za mistné obvyklé je deformovano tim, Ze je vytvofeno z necelych Sesti
procent bytového fondu, tedy lidi, ktefi si mohou dovolit sjednat Cisté najemné bez
sluzeb v byté 70 m 2 ve vySi vice nez dvojnasobku dichodu nebo poloviny obvyklé
mzdy. Registrujeme obavy vétSiny lidi z bydleni u soukromniki a trvalé snahy o
pfechod do vlastnictvi a pokud mozZno za co nejmensSi cenu. A ekonomické i
celospoleCenské zajmy jsou potlacovany.

Byty ve vilastnictvi:

Byty ve vlastnictvi jsou relativné mladym druhem bytové nemovitosti, ktery upravil
zakon o vlastnictvi bytd €. 72/1994 Sb. ve znéni pozdéjSich predpistu. Se zakonem
byly od pocCatku problémy, které nebyly odstranény ani fadou novel. Proto se
pfipravuje novy zakon, ktery by ucinnéji feSil problematiku chodu spoleCenstvi
vlastniku, jejich vznik, Fizeni, prava a povinnosti spole€enstvi i jednotlivych vlastniku.
Ceny bytu ve viastnictvi od roku 1994 trvale rostly, od roku 2004 do poloviny roku
2008 znacné. S poCatkem ekonomické krize se ukazuje, Zze ceny nebyly realné a
oCekava se znacCny pokles. Odbornici uvadéji prfedpokladanou cenovou bublinu
zpusobenou deformacemi trhu az ve vySi 30 % lofiské ceny.



V posledni dobé& se v souvislosti s dopady ekonomické krize objevuji i problémy
nékterych lidi se splatkami hypotécnich uvérld. Roste pocet exekuci a hrozi
v dusledku snizovani cen bytl a bytovych domu ztraty na investicich.

Bytova vystavba:

Na grafu €. 2 je znazornén vyvoj bytové vystavby v povalecném obdobi do roku
2001. Od té doby doSlo k postupnému rustu dokonCovanych bytl, takze se za
poslednich 10 let postavilo v priméru 28 tisic byt ro¢né. Jde vSak prevazné o
vystavbu vlastnickych forem bydleni a pfedevSim v oblasti bytd v bytovych domech
narlistda zcela nepfiméfena disproporce mezi Prahou a nékolika dalSimi velkymi
mésty na strané jedné a menSimi mésty a obcemi na strané druhé. Rychly rust cen
nové stavénych bytd i rodinnych domkl( umoznuje pfistup k bydleni v takto
postavenych bytech pouze nejlépe financné situovanym domacnostem a nepfispiva
k feSeni bytové potfeby spodnich 2/3 pFijmového spektra obyvatel. Neexistuje
pfiméfena nabidka bytl pro domacnosti, na néz dopada rychle se zvedajici hladina
puvodné regulovaného najemného. Vystavba tradi€niho najemniho, ale i
druzstevniho bydleni se prakticky zastavila.

Stav bytového fondu, modernizace a regenerace:

Ceska republika obstoji ve srovnani s evropskymi staty v po&tu bytl i plose bytli na
jednoho obyvatele. Bytovy fond je vSak zastaraly a se znaénym dluhem na
zanedbané udrzbé. ZlepSeni technického stavu domu a bytu zGstava zatim prevazné
na vlastnicich. Vyjimkou jsou domy postavené panelovou technologii, kde stat
podporuje plosné rekonstrukce. Kvalita rekonstrukci a objem podpory v8ak nejsou
uspokojivé. Druha podpora je forma vyuziti finanénich prostfedkl z evropskych fondu
vramci IOP pro mésta nad 20 tis. obyvatel. Jde vS8ak o maly rozsah pomoci
s vyuzitelnosti pouze pro casti nékterych mést. V létech 2009 az 2015 bude
realizovana i podpora bydleni zfondd EU vramci Integrovaného operaéniho
programu. Pujde o financovani vefejnych prostranstvi, regenerace bytovych domua a
pilotni projekty pro feSeni bydleni romskych komunit. Za kliCové i v ramci
celoevropské spoluprace pokladame regeneraci bytovych domu, snizovani
energetické narocnosti, snizovani emisi a nebezpeénych plyni v ovzdusi. Kromé
toho mohou uvedené programy pomoci vyrazné pfi feSeni ekonomické krize
v jednotlivych regionech, zajisténi pracovnich pfilezitosti a tim sniZeni rizik rostouci
nezameéstnanosti. Samoziejmé znacny bude i vyznam pro ekonomiku regionu.

O finanCnich nastrojich budou hovofit predstavitelé statni spravy.

Neinvestiéni podpora v oblasti bydleni:

Situace po dokonceni deregulace najemného mulze mit pro socialné slabsi rodiny
najemcu obtizné FeSitelny dopad, pFfedevSim v najemnich bytech soukromych
pronajimateld, ale i méstskych v nékterych zajimavych lokalitach. Bude nezbytné
pfijmout uc€inna opatfeni v socialni oblasti, zejména definovat roli a odpovédnost
statu, kraju i obci. Pomérné snadna a finanéné nenaro¢na by mohla byt podporovana
pomoc metodicka a poradenska pro , hrace , na bytovém trhu, ktefi by tuto pomoc
pro obcCany zajiStovali.



