Ceska spole&nost pro rozvoj bydleni

Naméty na financovani bytové vystavby

1. Financovani bytové vystavby je soucasti rozvoje bydleni, kde sice vystavba tvori
vyznamnou ¢ast, avs§ak nikoliv jedinou.

Financovani bytové vystavby by v zasadé mohlo probihat stejné jako financovani mnoha
jinych investi¢nich zdméri, které podnikatelé nebo i osoby nepodnikatelské realizuji. Piesto
vSak zcela bézné slySime o ,,problematice financovani bytové vystavby* nebo o ,,podpofe
rozvoje bydleni®, popt. dalSich variacich zhruba téhoz obsahu. Pro¢ se tady stale dokola (jiz
vice nez 100 let) vracime k otdzkdm spojenym s financovanim bytové vystavby — nebo 1épe
financovanim rozvoje bydleni? Odpovéd’ je vlastné jednoducha. Potfeba bydleni je jednou
ze zakladnich lidskych potieb a s vyvojem civilizace se jeji uspokojovani stava stale
naro¢néjsi. Pritom neexistuje zadné jednotné méfitko pro stanoveni zpusobu (formy, kvality,
ceny, estetiky) uspokojovani této potfeby ani v ¢ase ani v prostoru, ba ani pro jednotlivé
rodiny. Existuje pouze urcita spolecenska zvyklost podle které v ur¢itém obdobi a v urcitém
uzemi (spolecnosti) lze formulovat zdkladni standardy bydleni, které vétSina spolecnosti
uznava. Civilizovana spolecnost také zpravidla uznava to, ze by kazdy jeji prislusnik mél mit
realnou prileZitost svoji potiebu bydleni uspokojit. Spole¢nost ovSem nemuze kalkulovat
s individualnimi nazory a pfedstavami obCanti o urovni bydleni a proto vytvaii soubor
pravidel (pravnich, ekonomickych a technickych), v jejichz ramci se jeji ochota pomahat
obCantim s opatienim bydleni pohybuje. Podobné ovSem spolecnost postupuje v otdzkach
Skolstvi, zdravotnictvi ¢i jiné starostlivosti. Je tedy ziejmé, ze z hlediska role spoleCnosti
(statu) se jedna o proble matiku socialni, mySleno ovSem v $irSim slova smyslu jako ucast,
resp. souziti ve spole€nosti.

Skute¢nost, Ze se jednd o socidlni problematiku také ospravedliiuje to, Ze jsou pro
danou oblast vytvafeny pravni predpisy a finan¢ni systémy, které obéanim pomahaji pri
feSeni jejich bytovych problémi. (Zastupite!/ jistého mésta, ktery nedavno v televizi
prohlasil, ze , socidalni sluzba je zbozi jako kazdé jiné* je dle mého ndzoru hlupik nebo
uplatkar.)

2. Financovani bytové vystavby je v prvé radé zaleZitosti osob, které si bydleni
zajist'uji, dale pak osob podnikajicich v oblasti poskytovani sluzby bydleni a
kone¢né subjektii, které poskytuji pFimou socialni pomoc v oblasti bydleni.

Jestlize jsme si definovali systémy pomoci pii financovani bytové vystavby jako socialni
sluzbu obCanim je ziejmé, Ze v dalSim bychom si méli formulovat, , kteri obéané budou
opravnénymi k vyuzivani této socidlni pomoci“. Zde se samoziejme stale silnéji uplatiiuje
hledisko politické (jak ktera vlada hodnoti moznosti obcant) a také ovSem hledisko finan¢ni
(co si mize spolecnost v daném obdobi dovolit). Pokusime se vytvofit urCité ohraniceni,
pficemz pfedem upozoriiyji, Ze nejde o hledisko exaktni a miize byt v ¢ase a prostoru podle
vyhodnoceni vysledki a politickych zdmérti vedeni statu upravovano:

a) Osoby, které si zajiStuji vlastnické bydleni v rodinnych domcich
vV obcich nad 2000 obyvatel a osoby, které¢ si zajist'uji vlastnické
bydleni v bytovych domech :

U téchto osob neni diivod k vyraznéjsi podpofe financovani bytové vystavby. Osobné
bych ponechal v béhu rezim stavebniho spofeni a zrusil bych pfispévky na uroky



Z hypoték. Ponechal bych v jist¢ mife moznost snizovani danového zakladu pro dan
Zpfijmu o uhrazené uroky. Podminku trvalého (skute¢ného) bydleni v postaveném
dome bych ponechal.

(Pozn.: hranice 2000 obyvatel je vymyslend, jde o to, Ze v malych obcich zpravidla
nelze stavet najemni byty a zZe bydleni v ,, bytovkdach* na vsi je zpravidla nevhodné.)

b) Osoby, které si zajistuji vlastnické bydleni v domcich v obcich do
2000 obyvatel a osoby, které si kolektivné (napt. jako bytové
druzstvo) zajiStuji nijemni bydleni v bytovych domech se
standardnimi byty, tj. nejvyse 4+1 a do 80 m® celkové plochy bytu:

U t&chto osob by bylo Zadouci poskytovat jesté¢ dalsi pomoc a to formou piimych
dotaci avSak (protoze jde jiz o zvySemou angazovanost spolecnosti) za urCitych
omezujicich podminek. U stavby rodinnych domkti by hranice méla byt dana jednak
technicky: napf. zastavéna plocha max. 90 m’ , pfi jednom bytu jen piizemi a
podkrovi, v podsklepeni jen uzitkové prostory (sklep, kotelna, pradelna apod.). U
domkl by vSak méla byt i hranice pfijmova (na rodinu) tak, aby bylo zfejmé, ze si
domky s pomoci stavi piredevs§im venkovské obyvatelstvo, které v zasadé nema jinou
moznost. Dale by u domki méla poskytnuta pomoc tvotit bfemeno v trvani alespon 20
let, podle kterého by v ptipadé ptevodu (prodej, dar) na jiného bylo nutno poskytnutou
pomoc vratit statu a to v plném rozsahu (ne pomérnou cdast).

Pokud jde o kolektivni vystavbu byt mélo by byt technické omezeni zejména
ve velkosti bytu, tj. maximailng 4+1 a 80 m?, dale dim by musel mit nejméng 3
podlazi byt a na typickém patfe by musely byt nejméné 3 byty. Byty by musely
zlstat trvale njjemni. Pfima dotace by méla byt bfemenem, domy tohoto druhu by
nemohly byt zastaveny jinému nez bance uvéerujici vystavbu. Pfi Gplatném ptrevodu
Clenstvi (s bytem) na jiného by v prvnich 20 letech vznikla povinnost dotaci
odpovidajici bytu celou vratit stditu. Vyména bez vraceni pomoci pouze s jinym
druzstevnim bytem. Druzstevni dim by mohl byt prodan jen jinému druzstvu.
V ptipad¢ zastaveni by musela byt zajiSt€na 100% priorita pohledavky statu z ptipadné

vratky dotace.
Dotace by mohly byt nastaveny napf. takto:
Byt 1+1 150.000 K¢
Byt 2+1 200.000 K¢
Byt 3+1 a 4+1 250.000 K¢

Venkovsky domek  150.000 K¢.
Dotace by nerusily moZznost vyuziti stavebniho spofeni a snizovani dailového zakladu
o uroky. Mohl by byt i jiny uvér.

Kategorii, ktera je stile nedofeSend, je problematika vystavby niajemnich bytu.
Zakladnim problémem jsou ustanoveni o niajmu bytu obsaZena v Obcanském
zakoniku. V souéasné dobé, je pro podnikatele neprijatelné, aby byty vystavél a
pronajimal, nebot’ neni schopen zajistit, aby se mohl zbavit nevhodného
(neplaticiho, nepoidadného) najemnika v relativné kratké dobé a bez dalSich
nakladi.

Tato skutecnost vedla ktomu, Ze se podporuje zejména vystavba vlastnického
bydleni, kterd tento problém nemé (pokud ovSem vlastnik bytu jej nékomu sam
nepronajme). Vedla také ktomu, Ze se nezdravym zplsobem rozvinula vystavba
dotovanych obecnich byt (i kdyz zde jsou v posledni dobé& jiz uplatiiovana jista
omezeni).



a) Vystavba podnikatelskych najemnich byti nedotovanych.

Tento druh vystavby nyni prakticky neexistuje. Je jisté, ze v piipadé
realizace by se tykal ndjmi pro vySSi a stfedni piijmové vrstvy
obyvatelstva. V zasad¢ jde tedy o podnikani jako kazdé jiné. Pro tento
druh vystavby doporuCuji pouze moznost hypotécnich uvéra (bez
staitniho ptispévku) s moznosti uplatnit troky z ivéru do nakladt (coz
je u podnikatele normalni). Hlavni pomoci by tedy byla nova pravni
uprava pronajimani u pronajimanych bytu.

b) Vystavba nijemnich byt dotovanych obcemi.
Obce v zasad¢ byty nepotiebuji. Pokud tedy spolec¢nost podporuje
bytovou vystavbu do majetku obci, mélo by jit vyhradné o ubytovani
socialni. To by mohlo znamenat o pofizovani (a provozovani) bytt pro:
1) mladé osoby do 26 let,
2) rodiny s velmi nizkymi pfijmy,
3) pro dichodce a invalidni osoby (s urcitou obsluhou),
4) pro neplatie a osoby nepiizplsobivé (ticba Gpravou starSich
byti).

U vSech téchto skupin bytd by samoziejmé musely byt stanoveny
podminky technické (vybaveni, maximalni plocha, podlaznost) a
pravni. Napf. u osob mladych a s nizkymi pfijmy by mélo byt ve
smlouvé stanoveno, ze ztrati-li najemce narok na uzivani bytu (vék,
ptijmy), musi se vyst€¢hovat. Pii prodleni se mu nijemné jednostranné
zvysi na castku tfeba trojndsobnou. Z pravniho hlediska by muselo ve
vSech kategoriich jit o ndjem sice chranény, ale pouze pro osobu, které
byl poskytnut. Tedy bez moznosti naroku na ptevod na jinou osobu ¢i
na vymeénu.

4. Subjektem, ktery poskytuje socidlni pomoc potfebnym osobim by mél byt
zejména stat, nemusi byt ovSem subjektem jedinym.

Neni tfeba pfedem vyloucit zadné charity, mecenase ¢i sponzory. Otazkou je, zda
by mél t€mto subjektim stat poskytovat financni ¢i danovou pomoc. Otazku lze
polozit 1 jinak. Jsou obce tim nejlepSim subjektem, ktery by se mél starat o socidlni
bydleni? Mohou byt i nemusi. Osobn¢ bych ucast soukromych subjekt piipustil
(ovSem vybéroveé), avSak se zasadni podminkou. Na vybudovanych bytovych
objektech by vazlo trvalé bfemeno v rozsahu poskytnuté statni pomoci s tim, Ze pfi
poruSeni socialnich pravidel pronajimani takto potfizenych byt by musela byt pomoc
vracena pod hrozbou zabaveni objektu. Konec koncii tato podminka musi byt
uplatnéna také u obci. Problém je pouze v tom, Ze by krajské urady zrejmé musely
trvale kontrolovat plnéni stanovenych podminek u vice subjektt.

5. Zakladnim ramcem pro vytvoreni jakéhokoliv systému financovani bytové
vystavby je prredevSim ,,Statni bytova politika* pro prisluSné obdobi, coZ je
konkrétni politika vlady, jejiz principy a nastroje jsou podle charakteru
promitiany do zakonu, nafizeni vlady ¢i metodik hospodareni s rozpoctovymi (a
jim podobnymi) prostredky.



Na tento rdmec pak mohou navazovat opatfeni prijata na urovni kraji a obei.
Ve stanoveném ramci se také pohybuji riizné neziskové organizace a reaguji na néj i
podnikatelské subjekty. Stanoveny ramec samoziejmé ovlivituje t€Z chovani obcani
pii feSeni jejich bytové potieby. Statni bytovou politikou je tfeba pfedevsim rozumét
soubor cilt, které si vlada stanovila pro dané obdobi a dile potiebné legislativné-
pravni a ekonomické kroky k jejich napliovani. Je tedy evidentni, ze konkrétni sazby
pomoci jsou az vyslednymi hodnotami, potiebnymi k dotazeni vytvofenych systémil
k jednotlivym ob¢antim ¢i firmam.

6. Navrhy financovani bytové vystavby nemohou mit plné objektivni zaklad.

Na druhé strané formulace takovych navrha (pokud je jako ndzor odiivodiiovana)
mize byt konkrétnim podnétem k profilovani pristupi soucasné ¢i budouci vlady
k feSeni problematiky rozvoje bydleni. Z aktualni trovné spole¢nosti 1ze totiz odvodit
minimalné ramec toho, co by spole¢nost méla v proble matice rozvoje bydleni reSit.
Diskutujeme-li tedy o problematice financovani bytové vystavby, méli bychom
predevsim diskutovat o tom, které osoby jsou z hlediska spolecnosti t€mi zadoucimi
adresaty pomoci stitu. Pokud chceme pomahat vSem, musime si stejné¢ nejdiive
definovat diferencia¢ni okruhy adresati, nebot’ v oblasti bydleni rozhodné neplati, ze
vSem stejné. Je to proto, ze zakladni socialni teze v oblasti bydleni zni a zfejme 1 bude
nadédle znit: poskytnout vSem prilezitost. To pak odpovida sportovni kategorii
handicapu. Kazdy ma totiz jiné¢ vychozi podminky.

Pozn.: Tento text se programove nezabyva modernizaci ¢i rekonstrukci stavajicitho bytového
fondu a pripadnou pomoci statu v této oblasti. To je jiné téema.
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