Pripominky k navrhu ,,Aktualizace nastroja bytové politiky*

Vazeny pane fediteli,

z neznamych divodl jsem pfili§ pozdé obdrzel material MMR ,, Aktualizace nastroj(
bytové politiky“ s Zadosti o zaslani pfipominek do 28. listopadu 2008. Pozdni
obdrzeni materialu znemoznilo dodrzeni pozadovaného terminu.

Uvodem

Predlozeny material povazuji za mimoradné vyznamny z nasledujicich davodu:

1. Ceska republika nema uspokojivou bytovou politiku a Navrh aktualizace nastrojli
bytové politiky by se mohl stat v jiz predloZzené podobé impulsem k hlubsi diskusi o
vychodiscich a podobé& bytové politiky odpovidajici evropskym standardim.
Domnivam, Ze k tomu byly vytvofeny do jisté miry i personalni pfedpoklady,

2. Uvedené ocCekavani vyplyva v uréité mife z obsahu materialu a navrhi feSeni,
ktera dokazuji, ze dochazi k vyznamnému, a povazuji za nutné zdlraznit,
k pozitivnimu posunu, v pfistupu k bytové politice. Doposud dominovalo neoliberalni
pojeti bytové politiky. PfedloZzeny material prokazuje v mnoha smérech odklon od
tohoto pojeti a pokus pfiblizit se k tradiCnimu evropskému modelu bytoveé politiky,
ktery uréoval velmi isp&S$nou bytovou politiku mezivale&ného Ceskoslovenska.

3. soucCasny stav bytové politiky vCetné prfedlozeného materialu pfimo navozuje
otazku zabezpecCeni jejiho vyzkumného zazemi. Doposud tomu bylo tak, ze
vyzkumné zazemi se zabezpecCovalo podle miry loajalnosti k politice vyznavané
pFislusnym odborem ministerstva. A to neni dobra situace.

Co ma byt aktualizovano

PfedevsSim je nezbytné, aby si MMR ujasnilo co ma byt pfedmétem aktualizace.
V celém textu se operuje s pojmem , trh s byty“. Tento trh, s vyjimkou prodeje bytl z
obecniho vlastnictvi, nevyZaduje aktualizaci. Stat by do tohoto trhu, na rozdil od trhu
bydleni, nemél vstupovat. Prodej a koupé, tzn. proces zcizovani nutno ponechat
v kompetenci prodavajicich a kupujicich, s vyjimkou opatfeni proti lichvé a korupci.
Jinak je tomu strhem bydleni. Jeho pfedmétem je poskytovani sluzby bydleni
prostfednictvim pronajmu bytu. Jde o dva zcela odliSné trhy. Na trhu bydleni
nedochazi k prodeji bytu, ale byt slouzi k uspokojovani potieby bydleni za uplatu,
za najemné. Byt zlstava nadale ve vlastnictvi majitele.

( Nicméné nejde o trhy, které jsou navzajem oddéleny Cinskou zdi. Situace na trhu
bytl do znac¢né miry ur€uje situaci na trhu bydleni. Rozsah bytové vystavby urCuje
nabidku na trhu bydleni, naklady vystavby urCuji vysi ndjemného. Nikoliv vSak jako
jediny faktor.)

Vnitini rozpory materialu

Material stale jeSté v mnohém odrazi postoje a navrhy vychazejici z doby, o kterych
jsem se domnival, Ze odeSly s minulosti. CoZpak je nutno autorim dokazovat, Ze
soucCasny stav na trhu bydleni, zhorSujici se situace v uspokojovani potfeby bydleni,
je dusledkem naprosto chybné koncepce a mysleni, které v urcité dobé ovliadlo nejen
postoje a Cinnost ministerstva pro mistni rozvoj. Je zifejmé, Ze pozUstatky
neoliberalnich postoju nadale pretrvavaji na ministerstvu. Pfedlozeny material je
stale jeSté smésici neuspofadanych a cCasto velmi protikladnych nazort a
stanovisek. Stale ma misto vira v neomylnou ruku trhu , stale se hledaji moznosti
aktualizace nastroji, které by zdokonalily jeji pusobeni. Stale jesté nebyla



akceptovana ovéfena skuteCnost, Ze trh bydleni neni trh rohlikd. Stale neni
respektovana skuteCnost, ze bez souboru externalit, mezi nimiz dominuje regulace
najemného, nelze zabezpedit spoleCensky ucelné fungovani trhu bydleni a jeho
ochranu. Uvedeny soubor externalit je totiz pfedpokladem respektovani jednoho
z principt komunitarniho prava, v posledni dobé zna&né frekventovaného a sice, ze
zakon ma chranit slabsi stranu ve vztahu. SilnéjSim na trhu bydleni je nabidka,
vlastnik bytového objektu ktery nabizi k pronagjmu a ma postaveni monopolisty.
Zaroven nutno konstatovat, ze material je vurCité mife nespornym pokrokem
v pFistupu ministerstva k bytové politice a poskytuje urCitou nadéji, ze bytova politika
Ceské republiky se priblizi k evropskému standardu.

Cile bytové politiky a mira jejich naplnovani

V zasadé Ize souhlasit s formulaci cild bytové politiky, které ve znacné mire
respektuji dosazenou realitu uspokojovani potifeby bydleni a kriticky hodnoti
dosavadni vysledky bytové politiky. Kritické hodnoceni predstavuje nejen
sympatickou stranku materialu, ale je pfedpokladem celkové aktualizace nastroju a
bytové politiky. V fadé pfipadl jde vSak o teze, které maji znacné polemicky
charakter a nerespektuji fundamentalni poznatky ekonomické teorie. To se kupf.
tyka nasledujicich tvrzeni o tom, Ze ,neni dokonCen pfechod od regulovaného
k volnému trznimu najemnému,ze nadale pfetrvava nerovnovazna pravni uprava a
s tim spojené nevyvazené postaveni pronajimatele vi¢i najemci v ngjemnich bytech.
Jde také o tvrzeni, ze prostor pro vytvareni trznich vztahl v najemnich bytech s dfive
regulovanym najemnym neni zcela dobfe Citelny, o finanéni dostupnosti bytd, o
podpofe nabidky pomoci podplrnych nastrojli, o zastaveni vystavby tradi€niho
najemniho bydleni, o rozdilu mezi najemnym bytd s regulovanym najemnym a
najemnym na tzv. volném trhu, o zakonem stanovenym postupu vypoctu cilového
najemného, které vychazi z kupnich cen bytu vdanych lokalitach, Ze pficiny
hektického ristu najemného jsou dusledkem toho, Zze se tempo rlstu cen byta
v fadé mist zvysSilo podstatné vice nez byla plvodni oCekavani a Zze to je mimo jiné
disledek vysoké poptavky, a svéte drz se, isvym zpUsobem jakasi dar za uspésny
vyvoje Ceské ekonomiky v poslednim obdobi. Naproti tomu |ze uvitat a za spravné
povazovat konstatovani, ze rychly rust cen nové stavénych bytd a Casti nové
stavénych rodinnych domkld umoznuje pfistup k bydleni pouze nejlépe situovanym
domacnostem a nepfispiva k feSeni bytové potieby spodnich dvou tfetin pfijmoveho
spektra a uz vubec nevytvari pfiméfenou nabidku pro domacnosti, na nez dopada
rychle se zvedajici hladina puavodné regulovaného najemného.

Zcela postradam alesporn zminku o tom, Ze souCasna bytova politika je v rozporu
S podstatou trzni ekonomiky, ze mame nakladové najemné, které vychazi z tzv.
stfedni hodnoty kupnich cen, ktera vznika zprimérfiovanim dosazenych prodejnich
cen bez jednoznacné stanovené metodiky blize neuréenych bytd a zcela ignoruje
objektivni faktory stanoveni ndjemného. To znamena, Ze ,Zakon jen prodluzuje stav,
kdy cena za uzivani bytu (ndjem) neodpovida kvalité a (ne)lukrativnosti takovéhoto
bytu.“ jak 18.4.2006 v Hospodarskych novinach konstatoval Michal Petfik.
Pfipocteme-li k tomu nazor téhoz autora, Zze zakon ,dava ministerstvu (a ne napfiklad
vladé, coz by bylo mnohem legitimnéjsi) prakticky bianco Sek k vydani podzakonné
pravni normy, kterou se teprve tento zakon provede a kterou se maji urCit vSechny
Ciselné hodnoty detailniho vzorce vypoltu novych najmi v jednotlivych &tyfech
krocich.“, pak je nepochybné, Ze jsou splnény vSechny pfedpoklady k urychlenému
zpracovani nového zakona o najemném, protoZze soufasny zakon nevede
k objektivizaci soustavy najemného, ale naopak k nenapravitelnym deformacim



s vaznymi ekonomickymi a socialnimi disledky. Ty jsou jiz dnes vice jak zjevné a
alarmuijici, protoze najemné stanovené na zakladé zakona ¢. 107/2006 Sb., je
zalozeno na nedoloZzeném tvrzeni pronajimatell. Nelze nevidét, Ze se v oblasti
bydleni nahromadilo mimofadné mnozstvi problémi ekonomického a socialniho
charakteru, které ohroZuji nejen socialni rovnovahu ale i ekonomickou rovnovahu
spoleCnosti, Ze je velmi vazné ohrozeno pravo lidi na byt pfedevSim senioru, ze
mladé rodiny mohou ziskat stfechu nad hlavou jen za cenu obrovského zadluzeni.
Zcela nepovSimnuty jsou makroekonomické dusledky a problémy dosavadni bytové
politiky a zejména jeji mimofadna naro€nost na neobnovitelné zdroje atd. Stejné je
tomu s nutnosti Upravy kompetenci v bytové politice, zejména nezduvodnéné miry
jeji centralizace atd.

O bytové vystavbé

Nikoliv na poslednim misté by bylo nezbytné zvySenou pozornost vénovat situaci
v bytové vystavby. Material vtomto sméru obsahuje znaCné polemicka a
neuspokojiva nasledujici tvrzeni. Str. 17 ,Pfesto - z hlediska fungovani trhu s byty
neni nizka bytova vystavba zasadnim problémem. Zadny z tuzemskych regiond
nestrada nedostatkem bytu. Poptavka po novych bytech je dana spise tim, ze 17 %
bytového fondu zistava stale kvuli regulace najmu mimo trh.*

1. Problém neni v aktualnim dostatku & nedostatku bytl, ale vtom, Ze bytova
vystavba nezabezpeCuje ani prostou reprodukci bytové fondu. Disledkem je dalSi
starnuti bytového fondu., ktery jak se konstatuje na jiném misté materialu, patfi
k nejstarSim v Evropé.

2. Co to znamena, Ze regulace vytésnuje byty z trhu. Doposud jsem mél za to, ze
k takovému vytésriovani dochazi v disledku zbésilého a chaotického rozprodeje
obecniho bytového fondu vedouci k roztfisténému vlastnictvi. .Kdyby tomu tak bylo,
jak se tvrdi v materialu, pak trh bydleni pomalu neexistuje v Zadné evropské zemi,
zejména pak v sousednim Rakousku a Némecku. V téchto zemich se totiz najemné
reguluje.

3. Dalsim problémem je struktura bytové vystavby. Masova bytova vystavba
v podstaté neexistuje, dochazi jen k vystavbé prevazné rodinnych domkd v ramci
individualni vystavby. Bytové domy se stavi minimalné. Tvrzeni o tom, ze regulace
najemného zablokovala urCitou &ast bytového fondu, ktera na trhu chybéla a
vytvarela tak umeély nedostatek bytu je tvrzeni, které snad neni ani tfeba vyvracet.

K navrhu na odlozeni konce regulace najemného aneb o mire jeho zdrazovani
resp. o tzv. deregulaci

Najemné se zdraZuje resp.dereguluje na zakladé zakona €. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného z bytu. Miru zdrazovani provazely od samého
pocCatku, mirné fe€eno, neprehlédnutelné zmatky. PUvodni pfedloha zakona pocitala
se zvySenim o0 9,3 %. Na zakladé natlaku KDU-CSL a US-DEU byl z&kon schvélen
s tim, Ze zvySeni bude Cinit 14 procent. Za necely mésic po schvaleni se poslanci i
vefejnost dovédéli, Zze to bude o néco vic a sice v pruméru 19,2 procenta.
Predkladatel zakona zvySeni zdGvodnil tim, Ze plvodni propodty rlistu regulovanych
najmu vychazely ze staré cenové vyhlasky. Ministerstvo financi mezitim v3ak vydalo
nejnovéjsi ceny za metr CtvereCni tuzemskych nemovitosti a ty jsou vyssSi, nez se
kterymi resort pocital. Poslanci pfi schvalovani zakona nevédéli, Ze schvaluji davno
pfekonana Cisla. Tuto zménu pan ministr oznacil jako velkorysejsi uvolfiovani najmda,
a utéSoval : ,Jsou to ceny daleko realnéjSi, umozni nikoli suplovat trh s najemnimi

Mk

byty, ale pfiblizit se k tomuto trhu, ktery je bézny v celé Evropé,“.To jesté pred



zdrazovanim potéSilo zejména socialné slabsi najemniky. Je k neuvéfeni, Ze
poslanci také zcela pominuli stanovit metodiku vypocCtu tzv. stfedni hodnoty
prodejnich cen. Nemalé zvySeni této hodnoty z niz se odvozuji najmy, vyplynulo totiz
ze zmény metodiky vypoctu, ktera pochazi z dilny dfednikd ministerstva financi.
Proti této manipulaci, ktera je proti zdravému rozumu a zvySuje ohrozeni najemnik
nikdo neprotestoval, ani ti, ktefi to maji v popisu prace. Spokojili se s konstatovanim,
ze zvySeni najmu oproti puvodné stanovenému, je v souladu se zakonem. | v dal$im
vyvoji zdrazovani najemného bylo stale vice zfetelné, ze dochazi k ohrozeni nejen
socialné slabSich domacnosti, jako jsou domacnosti mladych rodin a ddchodcq, ale i
stfednich pFijmovych skupin. Po dvojim zdrazeni, které ovSem necinilo slibovanych
19,2 % ale mnohde i desitky procent, pfichazi mimofadné znepokojiva informace.
Mistopfedseda viady a ministr pro mistni rozvoj Jiii Cunek sdélil , Ze podle propoét
Ufednikl jeho ministerstva regulované najemné vypocitané podle zakona o
jednostranném zvySovani najemného vzroste v roce 2009 o cca 30% a v roce 2010
0 44% tzn. za dvaroky o cca 74%.

Na znepokojivou informaci ministra Cunka reagovala Fada &initelt véetné poslancd,
ktefi s nadSenim hlasovali pro pfijeti zakona o jednostranném zvySovani najemného
a néktefi dokonce pozadovali pfijeti opatfeni, (kupf. zkraceni pfechodného obdobi)
ktera by vytvofila jeSté socialné nebezpecnéjsi situaci. Vzhledem k tomu, Ze prakticky
vSechny navrhy maji charakter dil€ich a nesystémovych a €asto az nesplnitelnych
pfani, smyslu jejich analyza. Nejvice se v tomto sméru vyznamenali poslanci ODS
Hornikova a Burgermeister, ktefi navrhli okamzité zruSeni regulace.

Pozornosti v3ak zasluhuje prohlageni Jitiho Cunka. "Vzhledem k tomu, Ze
pfedpokladany narUst limitu regulovaného najemného v roce 2010 by mohl znamenat
pro nékteré domacnosti v najemnich bytech skutec¢né pfili§ vysoké zatiZeni rodinnych
rozpoctu, pFipravuji nova opatieni k tomu, aby se i tyto domacnosti mohly s procesem
narovnani najemného pfijatelnym zplisobem vyrovnat," uvedl Cunek. To je nejen
velmi pfekvapivé, ale predeviim mimoradné pozitivni prohlaSeni. Tvlrci zakona o
jednostranném zvySovani najemného vlbec nebrali v ivahu zatizeni domacnosti
resp. kapacitu koupéschopné poptavky jednotlivych socialnich skupina zejména
mladych domacnosti a senioru. Prioritou bylo uspokojeni zajmu pronajimateld, resp.
vytvorit situaci, ktera by odvratila, mimochodem zcela nerealnou a nezdivodnénou,
hrozbu prohry statu s pronajimateli pfed Evropskym soudem pro lidska prava ve
Strasburku. Dominantni a do omrzeni opakované bylo tvrzeni, Zze regulované
najemné nestaCi maijitelim domu ani k prosté reprodukci, Zze majitelé tfi tydny
zmésice dotuji najemniky, atd. atp. Vlastnictvi domu s byty s regulovanymi
najemniky bylo pfedstavovano jako fehole. Zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu je kapitulaci pfed nezduvodnénymi pozadavky maijitelt
domu, ktera zcela pominula dusledky najemnikl, predevsim socialné nejslabSich.
Podrobnéji k této problematice doporu€uji ¢lanek v souboru MOUDRARADA a
KOLIKMILIARD a zejména pak stanovisko viady Ceské republiky k Zalob& maijitel(
domd u Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku zpracované viadnim
zmocnéncem pro zastupovani statu u Strasburského soudu Vitem Schormem.
Vysledkem je, Cesko je dnes patrné zemi, kde je v poméru k pfijmim obd&and
najemni bydleni nejdrazsi v Evropé.

Pozitivni navrh ministra Cunka

Ministr Jiti Cunek navrhuje pfijeti novely zdkona o najemném, ktera by zvySeni
predpokladané pro rok 2010 rozlozila jesté do roku 2011 a 2012. Uprava by se méla
tykat jen krajskych a stfedoCeskych meést vCetné Prahy, v nichz jsou najmy ve



srovnani s ostatnimi obcemi v CR nejvy$si. Vyjimkou jsou krajska mésta Usti nad
Labem a Ostrava. V nich, stejné jako v ostatnich méstech, by deregulace skoncila
podle dosavadniho znéni zakona v roce 2010.

Tento navrh ministra hodnotim pozitivné ze dvou davodl. Pfedevsim, neunosné a
nezdlvodnéné zdrazeni najemného nedolehne okamzité na mnohé najemniky, dava
prece je jakousi Casovou Sanci pfijmout opatfeni, ktera zmirni nepfiznivy dopad
opatfeni. Druhy duvod spociva v tom, Zze umoznuje vSestranné zhodnoceni situace
na trhu bydleni. Konec koncu to néktefi politici slibovali. Jeho zasadnim nedostatkem
je ze vySe najemného se urCuje od stfedni hodnoty cen nemovitosti resp.je
zakladem pro stanoveni tzv. cilové hodnoty najemného. Vzdyt jde o hodnotu, ktera
vznika na trhu bytd v podminkach nerovnovahy a nerealnych oCekavani, zejména
v souvislosti s o¢ekavanou krizi.

Najemné vychazejici z tzv. stfedni hodnoty kupnich cen, ktera vznika
zprumérnovanim dosazenych prodejnich cen bez jednozna¢né stanovené metodiky
blize neurCenych bytl, zcela ignoruje objektivni faktory stanoveni najemného. To
znamena, ze ,Zakon jen prodluzuje stav, kdy cena za uzivani bytu (najem)
neodpovida kvalité a (ne)lukrativnosti takovéhoto bytu.“ jak 18.4.2006 v
Hospodarskych novinach konstatoval Michal Petfik. Pfipocteme-li k tomu nazor
téhoz autora, ze zakon ,dava ministerstvu (a ne napfiklad vladé, coz by bylo
mnohem legitimnéjSi) prakticky bianco Sek k vydani podzakonné pravni normy,
kterou se teprve tento zakon provede a kterou se maji urCit vSechny Ciselné hodnoty
detailniho vzorce vypoctu novych najmu v jednotlivych &tyfech krocich.”, pak je
nepochybné, Ze jsou splnény v8echny predpoklady k zruSeni krajné Spatného
zakona a zpracovani zakona, ktery povede k objektivizaci soustavy najemného,
umoznujici trzné konformni situaci na trhu bydleni. Trvalé, ekonomicky a socialné
zdhvodnéné napravy lze dosahnout jediné zruSenim uvedeného a mimoradné
nepovedeného zakona a pfijetim zakona resp. zakond, ktery budou vychazet ze
znalosti a respektovani fundamentalnich poznatku ekonomické teorie. Nicméné za
daného stavu je navrh ministra Cunka nesporné& pfijatelnym FeSenim situace, ktera
bude pro mnoho domacnosti nefesitelnou a proto zasluhuje vSestrannou podporu..

( Na tomto misté je vhodné uvést Uryvek z rozhovoru Alexadra Kramera s Vojtéchem
Ceplem, ktery ofisklo . Pravo,dne 30. prosince 2006. Cepl polozil A. Krameriovi
k zakonu ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, nasledujici
recnickou otazku:

, Co fikate tomu, Zze tam vubec nefeSi socialné ochrannou sit pro ty, které ta
deregulace skute¢né tvrdé zasahne?!

Tohle nemulzete s lidmi délat, v zadném staté se to nestalo, skoro vSude maji
napfiklad kategorie lidi, ktefi nesméji byt nuceni k pfestéhovani. Popadnete staré lidi,
nasilim je pfestéhujete, a oni umfou. Nebo jich par spacha sebevrazdu a bude po
reformeé! )

Stanovisko majitel domd

Pfedseda Obc&anského sdruzeni majiteld dom( Tomislav Sime&ek naproti tomu
prohlasil, Ze majitelé domu tento krok oznac€ili za ,nejapny trik“. Snad se najdou
soudni lidé, ktefi ,oceni“ toto stanovisko, které nehoraznym zpulsobem
dehonestuje odpovédné pocinani ministra viady. Pan predseda dale prohlasil, Zze k
vuli odloZzené deregulaci majitelim domu vzniknou dal$i Skody, které miaze Evropsky
soud pro lidska prava majitelim pfiznat jako odSkodné. ,Nese to s sebou nebezpedi,
Ze statni rozpodet bude chudsi o nékolik miliard korun,“ podotkl Simeéek. Pry podle
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nékterych nazoru odklad deregulace €asti byt o dva roky zpUsobi Skody ve vySi 5
miliard korun Ceskych. Kdyby to nebylo jen zcela nepodlozené a nehorazné
vyhroZovani, pak by to byla mimofadné vazna véc a pan ministr Cunek by mél svdj
navrh zvazit a jeho disledky nebrat na lehkou vahu. Jde o prostfedky vSech
danovych poplatnikd. Snad pan ministr najde na ministerstvu lidi, ktefi spocitaji na
kolik nas pfijde jeho navrh.“ Naproti tomu totéz Ize doporucit SdruzZeni pana
Simecka, které nezna zabran, kdyZ vypoditava vySi nahrad pronajimateldm za
»Skody“ vzniklé regulaci nagjemného.

( Na tomto misté je vhodné pripomenout, Ze poZadavky pronajimatelt se pohybuji
okolo 30 az 50 miliard korun. ObcCanské sdruZeni majiteli domi vSak vycislilo ztraty
soukromych majitelit od roku1992 na vice nez 200 miliard korun. ProtoZze vSak
nezZadaji vsichni a Evropsky soud pry nepfiznava plnou castku, ale jen zhruba
Ctvrtinu, pocita sdruzeni, Zze vysoudi 30 az 40 miliard korun.)

Také mistopfedseda Obcanského sdruzeni maijiteld domu Libor Dellin neopomenul
navrh odmitnout: »Je to naprosto nedostatecné. Regulované najemné by se mélo
co nejrychleji dostat na uroven smluvniho, a to je v Praze nékde i 180 korun za metr.
Zakon ( navrhovana novela ministrem Cunkem) nas od Zalob do Strasburku
neodradi, naopak pfidaji se dalsi maijitelé, «

Uvedené stanovisko nazorné dokumentuje trvaly pfistup majiteld domu k feSeni
problému najemného. VSichni chapou, Ze cilem podnikani je realizace zisku, je vSak
ddlezité, aby byl zdldvodnén relevantnimi a presvédCivymi argumenty. V daném
pripadé tomu tak neni.

Proé CR nema uspokojivou bytovou politiku

PFigina toho, Ze Ceska republika stale je$t& nema uspokojivou bytovou politiku
spoCiva v dominaci neplodnych, povrchnich a nekvalifikovanych sporech o tzv.
deregulaci najemného. V transformaci bytového sektoru previadla ideologie a
politikafeni nad znalostmi a rozumem. To ve znacné mife zpusobilo, Zze bytova
politika a jeji pravni Uprava je nekomplexni a disledné nevychazi zvécné a
ekonomické charakteristiky trhu bydleni.

Vazna pfekazka obnovy a fungovani trhu bydleni spocCiva v obecné nedostate¢ném
teoretickém zpracovani této slozité problematiky. PFiCiny nutno hledat ve znacné
mife vtom, ze v dUsledku fady okolnosti, doSlo k faktické likvidaci vyzkumnych
kapacit. V tom spocCiva podstatny rozdil bydleni, které se vyznaCuje mimoradnou
slozitosti, oproti jinym sektorim a odvétvim narodniho hospodarstvi. Ministr by mél
zvazit opatreni, ktera by vedla k vzniku alespon poradniho a konzultacniho sboru,
jakési alternativy za chybéjici vyzkumnou kapacitu. Ceska spoleénost pro rozvoj
bydleni je pfipravena podilet se na vzniku takového sboru véetné nabidky aktivni
ucCasti na realizaci tohoto projektu.

K socialnim aspektim navrhu novych nastroju bytové politiky

Vysoce oceriuji, ze ,Aktualizace® na rozdil od pfedchozich materiald MMR vénuje
zvySenou pozornost otazkam socialnich aspektl bydleni. To je pIné v souladu se
zaveéry nedavné Mezinarodni konference vénované prave této problematice.

Na str. 8 — 11 materidlu jsou uvedeny navrhy novych nastrojua podpory bydleni
programu, které vychazeji z analyzy urovné bydleni v CR. Nutno zdiraznit, Ze Ize
pfedloZzeny navrh podminéné jen uvitat. Zapliuji neuvéfitelny nedostatek bytové



politiky nasi zemé& spocivajici v absenci socialnich aspektl, jak na to poukazala
vzpomenuta nedavna mezinarodni konference.

Prvni v pofadi je C.1 Investi¢ni narodni program vystavby socialnich najemnich
bytl, ktery vychazi z nutnosti feSit situaci vysokého odstupu pramérnych pFijma a
cen vystavby novych byt s ohledem na socialné definovanou cilovou skupinu. Tento
program ma pFfedpoklady odstranit neuvéfitelnou situaci neexistence socialné
zaméfené bytové vystavby v Ceské republice na rozdil od vSech civilizovanych zemi.
Také dalSi navrhované programy nutno uvitat, protoze zaméfuji bytovou politiku
uvedenym smérem.

C.2 Podpora vystavby socialnich podporovanych socialnich bytt

C.3 Navrh nové upravy podpory oprav bytovych domi — novela nafizeni viady
€. 299/2001 Sb. o podminkach programu PANEL

C. 4 Provozni podpora pronajimatelil socialnich byti — neinvesti¢ni ¢ast reseni
socialniho b\dleni

C.5 Podpora vystavby najemnich byt - vytvoreni podminek pro garanéni
formy podpor\y vystavby najemnich bytu

C. 6 Podpora vystavby technické infrastruktury pro naslednou vystavbu
bytovych domt nebo bytovych a rodinnych doma.

V souvislosti s pozornosti vénované socialnim aspektim bydleni oceriuji nasledujici
formulaci : , Ostatné vSechna opatfeni na podporu bydleni seniorli opakované
zdUrazniuji  prioritu umoznit seniorim dozit v prostfedi , na které jsou zvykli ( za
podpory terénnich socialnich a zdravotnich sluzeb) pfed vystavbou specialné
zameéreného bydleni Ze zkuSenosti pracovnikl téchto zafizeni vyplyva, ze zménou
prostfedi ve vy$Sim véku dochazi u senior(, ktefi byli do té doby schopni se sami o
sebe s ur€itou podporou postarat, k rychlému snizeni sobéstacnosti.”

Na Mezinarodni konferenci o socialnich aspektech bydleni vystoupil s mimoradné
pozoruhodnym referatem tykajici se také obecnéjSich otazek bytové politiky
Rakouska, Mgr.dr. Wolfgang Foerster, pfedni rakousky odbornik. Mam za to, Ze
mohu doporucit studium jeho referatu, ktery byl otistén v Casopise
MODERNIOBEC.IHNED.CZ dne 5. 6. 2008, autorim predlozeného materialu.
Duvodem je také skute€nost, Ze podle mého osobniho nazoru, je pFedloZeny
material velmi malo ovlivnén zkuSenostmi bytové politiky evropskych zemi vCetné
Rakouska.

K problémum bydleni senior Ize také doporucit stat’ Doc. Ing. Jaroslava Dupala,
CSc., ¢lena predsednictva CSRB, BYDLENI SENIORU (Uvodni slovo k diskusnimu
odpoledni dne 26. 6. 2008 ), kterou Ize také nalézt na webu CSRB.

Doporuceni

Vzhledem k znaénému mnozstvi problému, které vyzaduji feSeni a také vzhledem
k tomu, ze zakladni problémy bytové politiky nasi zemé vCetné upravy najemného
zakonem €. 107/2006 Sb., jsem popsal v fadé ¢lankl, nepovaZzuji za nutné zatézovat
stanovisko k Navrhu aktualizace dalSim rozsahlym textem. Naproti tomu mohu .
autorim materialu doporucit k prostudovani popf. k zvazeni, které z uvedenych
namétu a navrhu obsazenych v doporucenych ¢lancich, jsou pfijatelné k praktické
aplikaci popf. k hlub§imu posouzeni a diskusi. Seznam Clanku, které jsou vefejné
pristupné na webu Ceské spolednosti pro rozvoj bydleni (CSRB) je uveden
v nasledujicim textu.

Doporucena literatura - seznam ¢lanku


http://moderniobec.ihned.cz/
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Zaver

Zavérem bych rad pripojil nasledujici ryze osobni prani. Pri jiné prilezitosti
jsem byl pozadan abych sdélil osobni prani a to ,,Jakou nejvyznamnéjsi zménu
v oblasti bydleni bych si pro rok 2009 pral?“ Uvedené prani by se v jisté mire
mohlo stat soucasti cilt, ke kterym by méla smérovat rozhodujici opatreni
prijata v ramci chystané aktualizace nastroju bytové politiky.

1) Aby kone¢né doslo ke splnéni Nalezu US &. 231/2000 Sb., ktery stanovil: ,V
souladu s principem respektovani schopnosti platit nagjem by méli byt najemnici
chranéni vhodnymi opatifenimi proti excesivnim najmum nebo proti excesivnimu
zvySovani najmu.“ Bohuzel, zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného dale prohloubil rozpor mezi skuteénosti a timto Nalezem Ustavniho
soudu. Napravy lze dosahnout zruSenim uvedeného a mimofadné nepovedeného
zakona a pfijetim zakona resp. zakonUl, ktery budou vychazet ze znalosti a
respektovani fundamentalnich poznatk( ekonomické teorie.

2) Aby také v Ceské republice se do$lo k poznani, Ze neoliberalni bytova politika je
nejen v rozporu s uspokojovanim potfeby bydleni v souladu se sou€asnou civiliza¢ni
urovni a evropskou bytovou politikou a podstatou trhu bydleni, ale také v rozporu
s usilim o dosazZeni socialni rovnovahy spoleCnosti, ktera je predpokladem
uspésneho ekonomického a socialniho rozvoje.

3) Aby bytova politika respektovala tradice Ceskoslovenska , které v mezivale&ném
obdobi uskuteCfiovala mimoFfadné uspéSnou bytovou politiku. Takovou politiku
v souCasnosti provadi sousedni Rakousko, které muize byt pro nas prikladem
vhodnym pro pouceni. Proto jsou jeho odbornici pravidelnymi uc€astniky konferenci
poradanych Ceskou spole&nosti pro rozvoj bydleni.

4) Abychom zwysili vaznost, autoritu a pfitaZlivost Ceské spolednosti pro rozvoj
bydleni, ktera existuje jiz vice jak deset let a usiluje o rozSifovani a prohlubovani
poznani této velmi slozité problematiky, uz jen proto, Ze bydleni patfi k zakladnim
Zivotnim potfebam a Ceska republika doposud nemé uspokojivou bytovou politiku.

Praha 5. 12. 2008 prof. Ing. Jaromir Cisar, CSc
pfedseda CSRB



Pripominky k navrhu ,,Aktualizace nastroju bytové politiky*
Vazeny pane fediteli,
obdrzeli jsem od Vas navrh Aktualizace nastroju bytové politky a po jeho
prostudovani mame za to, ze je velmi dobfe a prehledné zpracovan. Navrhované
nastroje bytové politiky jsou zfejmé v dané dobé dostupné a proto by je bylo mozné
realizovat. K materialu nemame zasadnich vyhrad, ale pfipojujeme pouze nékolik
poznamek k uvaze €i pro vysvétleni naSich stanovisek.
K jednotlivym ustanovenim:
A.2 pism. b), c)

Popis souCasného trendu z hlediska fungovani rliznych forem vlastnictvi je
spravny, ale je zjevné, Ze dochazi k deformaci nabidky na trhu zejména k ubytku
druzstevnich bytd ve prospéch viastnické formy a k ohrozZeni tradi¢niho najemniho
bydleni, kterému prakticky, jak spravné uvadite, hrozi uplny zanik. Tento vyvoj je
varujici nebot vlastnictvi k bytm omezuje pfedevsim potfebnou mobilitu pracovnich
sil a vaze jednotlivce k uritému mistu. S ohledem na to, Ze existuje pohyb kapitalu
v globalni podobé, je nutné chapat, Ze na druhé strané prace je regionalné vazana.
Potifeba pohybu pracovnich sil podle pracovnich pfilezitosti je tedy nezbytna. Tomu
je ovSem tfeba pfizpUsobit také nabidku najemnich bytl. Dlvody pro¢ dochazi
k pfevodim bytl do viastnictvi spocivaji pfedevdim v nejistoté obyvatelstva, jakym
smérem se budou vyvijet nadjmy a zda-li je mozné ,riskovat® setrvani v najemnim
vztahu. Tataz obava se bezdlvodné propaguje i u druzstev a protiustavni pFfimus u
bytovych druzstev zpusobil pravé znacny narust prfevodu bytu. Toto jsou pficiny
,2Utéku do vlastnictvi“, kterému je tfeba Celit oZivenim vystavby najemnich bytu a
druzstevni bytové vystavby za podpory statu a garantovanim urcitych limita najmu.
A.3 SFRB:

Davame k uvaze, aby se pfi ruSeni dosavadnich opatfeni jeSté zvazila mozna
novelizace zakona &. 378/2005 Sb. pro vyuziti k obnové najemniho bydleni na
Clenském principu a pro vyuziti v oblasti seniorského bydleni. Druzstevni bydleni
dava praveé financni ucasti ¢lena potfebné jistoty v garanci najmu a jeho vySe véetné
vSech najemnich vztahd. Obsah prava uzivani druzstevniho bytu je
shodny s obsahem prava vlastnického pfi té vyhodé, Ze jde o standardni vice ne 160
let konstituovanou pravnickou osobu, ktera ma nesporné vyhody pfedevSim ve
spraveé vlastniho majetku pred SVJ.

A.5 pism. c)

V této souvislosti pripominame doporuéeni Vyboru OSN pro lidska sidla,
ktery vydal komplexni smérnice tykajici se kondominialniho vlastnictvi bytl se
zvlastnim zretelem k zemim stredni a vychodni Evropy.

Material byl zpracovan jako doporuceni a vychodiska pro tvorbu narodni pravni
upravy jednotlivych statd EU a navrhuje se zde mj. stanovit regionalni organizace a
poradenska informacni stfediska v této oblasti, aby vlastnici nebyli odkazani jen na
komerCni pravni sluzby. V odlvodnéni se pravi, Zze vlada by méla pfijmout
odpovédnost za podporu a vytvafeni narodnich ¢&i regionalnich organizaci
zastfeSujicich spoleCenstvi vlastnikl a vytvarfet tak podminky pro provozovani
soukromovilastnického bydleni vzniklého v dusledku privatizace. Zejména by mély
byt podporovany aktivity na vzdélavani a Skoleni vlastnik( jednotek i profesionalnich
spravcl spolecné viastnéného majetku. NepostaCuje tedy pouze provést zménu
majetkovych vztah(, ale pfi zavadéni soukromého sektoru bydleni dosud u nas
neznamého, je tfeba vénovat ze strany vlady i podporu zavedeni takového systému



do praxe. Protoze k tomu nedoslo, jsou problémy v této oblasti zejména se spravou
B.1

Pro tvorbu nového zakona by bylo mozné vyuzit velkou mérou toho, co je
nyni po vSech novelach v platnosti. Na druhé strané vSak je otazka, jestli by
nepostaCovala pouze novela, ktera by odstranila vykladové problémy, pfipadné
doplnila néktera ustanoveni. A¢koliv nam neni znama posledni verze zakona, ktera
po tolika pfepracovanich jisté doznala zmén, doporucovali bychom vést na toto téma
pfeci jen jesté né&jakou odbornou diskusi. Zcela novy zakon by mél smysl tehdy,
kdyby vychazel zvécného zaméru s ujasnénou koncepci a pfinasSel zcela nové
instituty jako napf.:

- bytové vilastnictvi jako zvlastni typ spoluviastnictvi

- moznost spoluvlastnictvi, které se mize tykat vice bytovych budov

- budovy, které obsahuji byty i nebytové jednotky pro komercni ucely

- vicejednotkové budovy urCené vyhradé pro komercni nebytové prostory

- jiné typy budov spolu sousedicich

- vytvareni spoleCenstvi viastnikl pro vice budov spolu sousedicich nebo
v uzavienych komplexech

Téchto navrhd by mohlo byt vice a zmifiujeme je jen proto, Ze na pfFipravé navrhu
zakona se podilelo tolik rdznych autorl, Ze bude mozna obtizné udrzet jednotnou
mysSlenkovou koncepci, aby se neztratil zamySleny cil. Pokud totiz zakon nema
pfinést koncepéni feSeni, stava se jen kasuistickou normou podobnou ,navodu
k pouziti®.

B.2, bod 6)

Jenom poznamku ke zruSeni vymény bytd. Povazujeme toto ustanoveni stale
za neprilis Stastné. Vyména se souhlasem vSech by méla zlstat zachovana. Za
problematické ovSem povazujeme nahrazeni projevu vule rozhodnutim soudu. To by
meélo byt odstranéno. V souCasné dobé vSak, kdy deregulace pravé ma tzv.
.,fozhybat“ trh s byty a vyvolat potfebu vymén v daleko vétSi mife nez tomu bylo
dosud, neni spravné tento institut vypustit ze zakona. To se jevi jako velmi ucelové,
protoZze z hlediska prava neni divodu rusit jednoduché vymény na rozdil od velké
slozitosti vzniku zaniku najemnich vztahd po dohodé vice subjektd. Jedinym
smyslem takového opatifeni neni totiz potfeba pravni ani ekonomicka, ale snaha
vlastnik  zbavit se smluvné zaloZenych najemnich vztahl a nabidnout novou
najemni smlouvu s jinym obsahem. To vSak po deregulaci, kdyby se mélo jiz
vyrovnat trzni najemne, se jevi jako iluzorni. Kromé toho neni respektovan jeden
Z principu komunitarniho prava, v posledni dobé& znacné frekventovany, ze zakon ma
chranit slabsi stranu ve vztahu.

V zavéru jesté pripojuieme navrh vzeSly od naSich funkcionarl, ktery ma
reagovat na C€ast C. Nové nastroje podpory bydleni. Navrh je jiZ upraven podle
jednotlivych bodu.

VSeobecné:

Dle publikovanych udaju na internetu v roce 2030 muze podle propoc¢tu v zemi byt
2,31 milion0 osob, které prekrocily pétasedesatku. Lidé ziji déle diky zméné Zivotniho
stylu i moderni mediciné. Podil seniorti se zvySuje také kvuli nizké porodnosti. Tato
skuteCnost zapfiCinuje vznik rostouci skupiny starSich obyvatel, kterym chybi nejen
sluzby umoZznuijici jejich sobéstacnost, ale schazeji i llzka v domovech dichodcu a
jim podobnych zafizeni.



Domnivame se, Ze pravé domovy pro tuto skupinu lidi patfi do problematiky nastroja
bytové politiky ve spojitosti se zaméfenim na socialni najemni bydleni této starsSi
generace.

K jednotlivym odstavcim ¢asti C. Nové nastroje podpory bydleni.

Cl. Investi¢éni narodni program vystavby socialnich najemnich bytu.

Forma podpory investi¢ni dotace na vystavbu socialnich najemnich bytd by méla byt
urCena vSem investorl bez ohledu na jejich pravni charakter a zdroj financovani.
Jako vyznamni investofi by mohli byt zahrnuty existujici bytova druzstva nebo nové
zakladana. Cilem této vystavby by byly

Pensiony pro seniory €i dlichodce v druzstevnim vlastnictvi,

jehoz financovani by bylo zaloZzeno na partnerstvi soukromého a vefejného sektoru,
kde soukromy sektor by predstavovali jednotlivi druzstevnici organizované
v pravnické osobé — Druzstvu, a vefejny sektor by predstavovala obec, ktera by méla
zejména za poslani, ziskat pozemek pro vlastni vystavbu pensionu.

Najem i socialnich bytl je podle Evropské komise ,ekonomickou dcinnosti“ (tj.
podnikanim) proto se musi postupovat jako pfi podpofe podnikani a program
investiCnich dotaci na vystavbu socialnich najemnich bytu notifikovat.

C2. Podpora vystavby socialnich bytu

Dotace je poskytovana na vystavbu najemnich bytd ve vlastnictvi obci pro osoby,
které jsou znevyhodnény v pfistupu k bydleni. Jako podprogram zahrnuje dotacni
titul PeCovatelsky byt a Vstupni byt. Pravé tyto tituly by mély zahrnovat pensiony pro
seniory, pficemz by se umoznilo zapojeni obyvatel a podnikatelské sféry pfimou
participaci na téchto projektech, jejimz poslanim by mélo byt vytvofeni podminek pro
klidny Zivot ve stafi s moznosti potfebné péce, ktera je pro seniory v bézném
prostiedi obtiZzné dostupna.

Podpora by byla poskytovana vrezimu ,de minimis“ — Nafizeni komise ES ¢.
1998/2006 Sb. DalSi problém, ktery by vznikal az po vystavbé, by byl spojen
S poskytovanim zdravotni péCe na odpovidajici urovni.

Vyznamny podnét pro feSeni téchto situaci, spojenych s vystavbou socialnich byt
pro seniory v pensionech, dava zakon €. 378/2006 Sb. ze dne 19. srpna 2005 o
podpofe vystavby druzstevnich bytl ze Statniho fondu rozvoje bydleni, na ktery
navazuje Nafizeni vlady &. 465/2005 Sb. ze dne 9. listopadu 2005 vydané na
zakladé zmocnéni, které je uvedeno v citovaném zakoné.

C3. Navrh nové upravy podpory oprav bytovych dom...

Navrh pIné vyhovuje souasnym pozadavkim vychazejici z praktické aplikace
programu PANEL.

C4. Provozni podpora pronajimatelt socialnich byti — neinvesti¢ni ¢ast reseni
socialniho bydleni.

Postupné odstranovani regulace najemného vznikne situace, ze néktefi najemnici
nedosahnou na najemné v misté obvyklém. Proto budovanim viastniho bydleni
druzstevni formou nevznika nebezpeli neumérného narUstu najemného, vySe
uhrady za bydleni se mize ménit jen v zavislosti na provoznich nakladech budovy a
cen za poskytovanim zdravotni péCe na objednané urovni a rozsahu.

C5. Podpora vystavby najemnich byt — vytvoreni podminek ...

Dosud chybi jakykoliv nastroj statni podpory tohoto typu bydleni, stat nemuze tuto
vystavbu nafidit, ani ji organizovat. Podnikatelska iniciativa se orientuje na
vlastnickou formu bydleni. Domnivame se, Ze druzstevni forma patfi do sféry
vlastnického bydleni a podporu lze orientovat politikou vhodného uvérovani.

S pozdravem JUDr. Frantisek Lebl predseda SMBD CR, o.s.







