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ZAKLADNI LIDSKA PRAVA STRAN V OBLASTI NAJEMNIHO BYDLENI

Obé smluvni strany najemniho vztahu jsou chranény Listinou zakladnich prav a

svobod ve znéni zdkona 162/1998 Sb. Tato Listina obsahuje prevadiné jen negativni prava

obcan(, tj. prava, kterd jsou vymahatelnd s pomoci moci soudni. Jistym doplnénim a

rozSirenim této listiny je Evropskd umluva o lidskych pravech, ratifikovana Federdlnim

shromazdénim Ceskoslovenské republiky 18.3.1992 a majici stejné jako Listina pravni silu

ustavniho zakona.

V PRVE CASTI uvedeme struény vycet hlavnich prav zaruéenych Listinou, kterd jsou dilezita
pro ochranu PRONAJIMATELE:

Clanek 1 Zakladni prava a svobody jsou nepromlcitelné a nezrusitelné...
- Povinnosti mohou byt ukladany toliko na zakladé zdkona a v jeho
Clanek 4 odst. 1
mezich a jen pfi zachovani zakladnich prav a svobod.
Clanek 9 odst. 1 | Nikdo nesmi byt podroben nucenym pracim nebo sluzbam.
dst. 1 Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastniki ma
odst.
stejny zakonny obsah a ochranu.
Nucené omezeni vlastnického prava je moiné jen ve verejném
Clanek 11 zajmu, a to na zékladé zakona a za nahradu.
odst. 4 K tomuto bodu doplriujeme znéni § 123 obcanského zdkoniku, ktery
fika: ,,Vlastnik je v mezich zdkona oprdvnén predmét svého vlastnictvi
drZet, uZivat, poZivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.”
Kazdy se mlZe domahat stanovenym postupem svého prava u
odst. 1 | nezavislého a nestranného soudu a ve stanovenych pripadech u
jiného organu.
Clanek 36
Kaidy ma pravo na nahradu sSkody zplGsobené mu nezakonnym
odst. 3 | rozhodnutim soudu, jiného statniho organu ¢i organu verejné spravy

nebo nespravnym ufednim postupem.




Evropska umluva o lidskych pravech k tomu jesté uvadi:

KaZdy, jeho? prava a svobody pfiznané touto Umluvou byly poruseny, musi

Clanek 13 mit ucinné prostiredky napravy pred narodnim organem, i kdyZz se poruseni
dopustily osoby pfi pInéni Ufednich povinnosti.
UZivani prav a svobod pfiznanych touto Umluvou musi byt zaji$téno bez
Clanek 14 diskriminace zalozené na jakémkoli dlivodu, jako je ... socidlni plivod, ...
majetek, rod nebo jiné postaveni.
Elanek 17 Nic v této Umluvé nem(ze byt vykladano tak, jako by davalo stétu ... pravo ...
ane
na omezovani téchto prav ...
K zajisténi plnéni zavazku pfijatych vysokymi smluvnimi stranami v této
Elanek 19 Umluvé se zfizuji:
a) Evropska komise pro lidska prava
b) Evropsky soud pro lidska prava
Clanek 1, Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek.
dodatkového

protokolu, ¢. 1

V DRUHE CASTI uvedeme prava zarucend Listinou, kterd jsou dllezita pro NAJEMCE:

Clanek 3 | odst. 1

Zakladni prava a svobody se zarucuji vSem bez rozdilu pohlavi rasy,
barvy pleti, jazyka, viry a naboZenstvi, politického ¢&i jiného smysleni,
narodniho nebo socidlniho pulvodu, pfislusnosti k narodnostni
mensing, majetku, rodu nebo jiného postaveni

Clanek 7 | odst.1 | Nedotknutelnost osoby a jejiho soukromi je zaruéena ...

Clanek 11 | odst. 3

Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzZito na uUjmu druhych anebo
v rozporu se zadkonem chranénymi obecnymi zajmy

Clanek 12 | odst. 1

Obydli je nedotknutelné. Neni dovoleno do néj vstoupit bez souhlasu
toho, kdo v ném bydli.

Clanek 24

Prislusnost ke kterékoli ndrodnostni nebo etnické mensiné nesmi byt
nikomu na djmu.




Kazdy ma pravo ziskavat prostfedky pro své Zivotni potreby praci.

Clanek 26 | odst. 3 | Ob&any, ktefi toto pravo nemohou bez své viny vykonavat, stat

v pfiméfeném rozsahu hmotné zajistuje, podminky stanovi zakon.
. Obcané maji pravo na primérené hmotné zabezpeceni ve stafi a pfi
Clanek 30 | odst. 1 o e

nezpusobilosti k praci, jakoz i pti ztraté zivitele.
_ Kazdy, kdo je v hmotné nouzi, ma pravo na takovou pomoc, ktera je
Clanek 30 | odst. 2 i ——— . L. . .

nezbytna pro zajisténi zakladnich zivotnich podminek.

Prav uvedenych v ¢lancich 26 nebo 30 ... je mozno se domahat pouze
_ v mezich zakonQ, které tato ustanoveni provadéji. (pozn. Tato prava
Clanek 41 | odst. 1

jsou pravy pozitivnimi a proto nevymahatelnymi mimo ramec
provadécich zakona)

K témto pravim Umluva je$té dodéava v ¢lanku 8

Clanek 8 | Kazdy ma pravo na respektovani svého soukromého a rodinného Zivota, obydli a
odst. 1 korespondence.
UZivani prav a svobod pfiznanych touto Umluvou musi byt zajisténo bez
. diskriminace zaloZené na jakémkoli divodu, jako je pohlavi, rasa, barva pleti,
Clanek 14

jazyk, ndabozenstvi, politické nebo jiné smysleni, narodnostni nebo socialni
plvod, prislusnost k narodnostni mensiné, majetek, rod nebo jiné postaveni.

Kromé téchto pravnich dokumentid jsou zde jesté dalsi mezindrodni dokumenty, které se

zabyvaji pozitivnimi pravy, ktera jsou sice nevymahatelna, ale k jejichz dodrZovani se v rdmci

svych zdrojli zavazaly vlady téch statd, které tyto dokumenty podepsaly. Jsou to tedy zavazky

vladd, na néZ je tfeba se obracet vramci jejich materidlnich moZznosti. Jednim z nich je

Mezindrodni pakt o hospoddrskych a kulturnich prdavech prijaty 19.12.1966 v New Yorku.




Clanek 2 Stat se zavazuje vyuZit svych zdroju k dosaZeni prav uznanych v tomto Paktu.

Clanek 9 | Pravo na socialni zabezpeéeni

Dalsim takovym dokumentem je Evropskd socidlni charta, ktera uvadi:

Kdokoliv je bez dostateénych prostfedkl, ma pravo na socialni a zdravotni

pomoc.
Bod 13

Osobam, které nejsou schopny si prostiedky zajistit vlastni praci nebo z jinych
zdrojti, bude poskytnuta nezbytna péce.

Bod 31 | Kazdy ma pravo na bydleni

Ustanoveni této Charty nebudou na Ujmu tém ustanovenim domaciho prava,
Cast H jakékoliv smlouvy nebo dohody, které vstoupi v platnost a podle kterych je
chrdanénym osobam poskytovano ptiznivéjsi zachazeni.

East M Vypovézeni, odst. 2, Kazda smluvni strana mlZe vypovédét kazdy prijaty ¢lanek
nebo odstavec ¢asti Il Charty

JAKE JSOU TEDY DUSLEDKY UVEDENYCH PRAV OBOU STRAN?

Pronajimatelé:

Nejdulezitéjsi je vymahatelné pravo vyplyvajici z ¢lanku 1 dodatkového protokolu 1
k Evropské umluvé o lidskych pravech, ktery fika, ze kazdy md pravo pokojné uzivat svij
majetek, tj. i nemovitost, tj. nikoliv jen ji vlastnit, ale podle § 123 OZ musi mit pravo ji uzivat,
disponovat s ni, tj. mit vidy pravo rozhodnout, kdo ji bude uZivat a pokud ji pronajme, musi
byt pronajem z principu docasny a musi mit pravo na obvyklé (tj. trzni) ndjemné za takovy

pronajem, aby mohl ze svého vlastnictvi brat uzitky — (fe¢i zakona). Pokud je prokazan




verejny zajem, muzZe stat tato vlastnicka prava docasné omezit po dobu, kdy trva vyjimecny

stav, ale musi toto omezeni v plném rozsahu nahradit.

Tomu odpovidd i judikatura Evropského soudu pro lidska prava ve vSech dosud
vydanych rozsudcich. StéZovatellm bylo vrdceno dispozicni pravo k nemovitosti
vystéhovanim ndjemnikd, ktefi ziskali pravo uZivani nemovitosti jinak neZ svobodné
uzavienou smlouvou. Pronajimatelé dostali kompenzaci materidlni Skody zplisobené regulaci
jako rozdil mezi mistné obvyklym trznim najemnym a najemnym regulovanym zakonem za
celou dobu, od kdy byla v dané zemi ratifikovana Umluva. Navic dostali i kompenzaci
nemajetkové Ujmy za to, Ze se svych nezadatelnych prav museli neldspésné domahat u

domacich soudu.

V kontextu nasich pomér(i to znamen4, Ze pro minimalizaci nahrad, které bude velmi
pravdépodobné stat povinen vyplatit poskozenym, byl proveden novelou obcéanského
zakona i novym obcéanskym zakonem prechod na uroven obvyklého triniho ndjemného a Ze

vSechny najemni smlouvy budou muset byt prfevedeny na svobodné uzaviené.

JelikoZ vlastnické pravo také zavazuje a nesmi byt zneuZito, je na pronajimatelich, aby
i vySe najemného byla opravnéna, tj. aby piné kryla jednak naklady prosté reprodukce (dnes
cca 55K¢/m?/mésitné podle studie Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno), ale aby pfinadela i
pfiméfeny vynos z prondjmu, cozZ je dnes 3 —5 % z trzni ceny pronajaté nemovitosti. Tento
Vynos je pro nemovitosti v trznich cendch 5 - 50 tisic K&/m? (dnes od 13 K&/m?/mési¢né az po
208 K&/m?/mésitné u bytd standardni kvality podle lokality) a je tieba ho pfi¢ist nad dGroveri
naklada prosté reprodukce. V oblastech svysokym previsem nabidky nad poptavkou di
v oblastech s nizkou koupéschopnou poptdvkou muze byt v dusledku legitimni regulace
najemného trhem vynos i podstatné nizsi nez opravnénych 3 — 5 % z umrtveného kapitalu.
Pak to ale vétSinou vede k chatrani domd a zhorSovani kvality bydleni, pronajimatel totiz
nema povinnost pouzit veSkery pfijem z prondjmu na udrzbu domu, ponévadz? i jeho pravo
na priméreny vynos je chranéno zakonem. Pokud vynos z pronajmu nedosahuje srovnatelné
hodnoty jako vynos z jinych podnikatelskych aktivit, nemotivuje to nikoho k investovani do
vystavby a rfadné udriby najemniho bydleni. Cenovd mapa mistné obvyklého najemného
(KISEB - IRI) pfitom jasné ukazuje, Ze nikde neni mistné obvyklé ndjemné vyssi nez podle

zakona opravnéné ndjemné, naopak ve vétSiné lokalit se ustavilo obvyklé trzni ndjemné i



vyrazné pod hladinou opravnénych pozadavk( pronajimatel(, jak je uvadi § 2 odst. 6 zakona

526/1990 Sb.

Najemnici:

Pfedné pfi uzavirdani ndjemni smlouvy nema pronajimatel pravo diskriminovat
najemce podle pohlavi, rasy, barvy pleti, jazyka, viry a ndboZenstvi, politického ¢&i jiného
smysleni narodniho nebo socidlniho plvodu, majetku, rodu nebo jiného postaveni.
Pronajimatel ma ale pravo zjistit, jestli ma najemce takové prostiedky, aby mohl fadné
platit n3djemné, a jestli se v predchozim bydlisti choval ohleduplné k pronajimateli,
svéfenému majetku a k spoluuzivatelim domu. Je proto dobré, aby najemce pronajimateli

usnadnil pfistup k témto informacim.

Ndjemce by si mél zjistit mistné obvyklé trini ndajemné a neuzavirat najemni
smlouvu k bytu, jehoz kvalita neodpovida mistnimu trznimu najemnému. Je mozné vznést i
pozadavky nad ramec predloZzené smlouvy. Solidni pronajimatel bude ochoten o nich
diskutovat a ptipadné je zahrnout do smlouvy. Najemce nemusi pristupovat na ndjemné,
které se mu zda priliS vysoké, a radéji zkusi jiného pronajimatele. Pokud jiz stavajici
najemné neodpovidd mistni trzni situaci a nelze dosdhnout dohody s pronajimatelem, je
mozné dat pronajimateli v zakonné Ihaté vypovéd a najit si lepsSiho pronajimatele nebo i
lepSi byt. Jelikoz souéasny obcansky zakonik neumoZiuje fadnou vypovéd ze strany
pronajimatele, nebude pravdépodobné pronajimatel ochoten s najemnikem uzavfit ndjem
na dobu neurcitou, kterou pak nem(ze ukoncit, ale bude trvat na dobé urcité (obvykle
maximalné 1 rok). To ale neznamend, Ze chce z bytu najemnika po této dobé vystéhovat.
Naopak, pokud tento radné plni své povinnosti a dobfe vychazi s ostatnimi uzivateli domu,
pronajimatel je rad, kdyz se najemni smlouva po jejim vyprSeni obnovi. P¥¢i plnéni
vzdjemnych povinnosti bude chtit solidni pronajimatel, aby najemni vztah trval co nejdéle.

Ndjemnik by mél vénovat pozornost vybéru slusného pronajimatele.

Pokud se jiz najemni smlouva uzavie, je obydli nedotknutelné a nikdo nesmi

porusovat soukromi najemnika. Na druhou stranu je byt, ktery obyva, stdle majetkem



pronajimatele, ktery je opravnén kontrolovat, jak se o jeho majetek stara. Je proto dobré ve

smlouvé stanovit pravidelné kontroly bytu napf. pfi prileZitosti placeni ndjemného.

Pokud se ndajemce ocitne v nezavinéné nouzi a nebude schopen platit dohodnuté
najemné, je to stat, ktery se v Ustavé zavazal k materialni pomoci v nezavinéné nouzi, aby
najemce mél na pfimérené velky byt. JelikoZz se ale jedna o pozitivni prdvo, které je
vymahatelné jen v rozsahu zakona, ktery provadi ¢lanek 26 Listiny, je podle €lanku 41 Listiny
nejdrive tfeba prijmout takovy zdkon. Povinnost jeho pfijeti zd{raznuje i ¢lanek 2 Paktu o
hospodarskych a kulturnich pravech, ktery fika, Ze se stat zavazuje vyuzit svych zdroja
k dosazeni prav uznanych v tomto Paktu. (Konkrétné se jedna o zakon o socialnim bydleni,
ktery pfipravilo napf. OSMD ve spolupraci se Sdruzenim najemnikl a s Radou seniorti a

ktery by se mél stat souéasti nové Upravy socidlnich davek /liplné znéni viz. www.osmd.cz/.)

Pravo na socidlni a zdravotni pomoc viem v nezavinéné nouzi je obsazena i v ¢lanku 13
Evropské socidlni charty, z niZ vychazi tedy i pravo na bydleni obsazené v bodu 31. Pokud se
najemce dostane do socialni nouze i vlastnim zavinénim, ma podle Ustavy pravo na takovou
pomoc, kterd je nezbytnd pro zajisténi zakladnich Zivotnich podminek. | vymahatelnost
tohoto ¢lanku je limitovdna provadécim zdkonem a vétSinou byva v kompetenci obci.
Nejdulezitéjsi je hned od vzniku problému s fadnym placenim najemného komunikovat

s pronajimatelem a socialnimi odbory a hledat optimalni cestu, jak situaci fesit.

Tak jako pronajimatelé a ndjemnici maji svd prava a povinnosti, ma v dUsledku
ustavnich prav své povinnosti i stdt. Vymahatelnost téchto prav od statu je vSak mnohem
nové zakony ani navrhovat ani jejich pfijeti v souladu s Ustavou nafizovat. Je to pravé stat,
ktery predklada parlamentu ndvrhy zakond, které ho pak ve svém dusledku nuti tyto zakony
dodriovat. Necdinnost statu v legislativnim procesu pak méze Ustavni soud pouze kritizovat,
ale nema pravomoc situaci zménit. Jedinym organem, ktery ma urcéitou moznost pfinutit i
stat k respektovani zakladnich lidskych prav dpravou, nebo navrzenim a naslednym pfijetim
vyhovujicich legislativnich norem, je dnes Evropsky soud pro lidskd prava ve Strasburku

(ESLP), avdak pouze v mezich pfijaté a na$im statem ratifikované Umluvy. To znamen3, Ze
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ESLP nem(ize vymahat po vysokych smluvnich stranach ani to, aby dodrzovaly vlastni Ustavu,
pokud jeji nedodriovéani neporusuje néktery z ¢lankl Umluvy. Zd4 se, Ze jedinou moznosti,
jak resit soucasnou absenci zdkona, ktery by provadél § 26 a 30 Listiny, je poslanecky nebo
sendtni navrh zdkona. JelikoZ se ale jednd i o financni naroky na davky socidlniho bydleni ze
statniho rozpoctu, bylo by jisté vhodnéjsi, kdyby definitivni formu zakona o pomoci obéaniim
v socialni nouzi pfi zajisfovani bydleni finalizovala vladda, aby Ustavou zaruc¢ovana prava

nebyla nec¢innosti vlady ignorovana.

Davky socidlniho bydleni nesmi vést k tomu, Ze bude rist pocet domacnosti, které
budou na tuto finanéni pomoc dlouhodobé spoléhat, a ani obce nemohou zajistovat zakladni
zivotni podminky téch, ktefi se dostanou do socidlni tisné vlastni vinou tak, aby se vyplatilo
tuto pomoc vyuzivat dlouhodobé. Vlada rozpoctové kazné jisté legitimné omezuje i vydaje

v socialni oblasti, ale nesmi k tomu vyuzivat porusovani prav zakotvenych v Ustavé.

Rozpoctova kazen neni jen slogan pro hospodareni se statnimi prostfedky, musi
se stat i standardnim principem hospodareni vSech domacnosti, kde nemlze vést jen
k omezeni schodku domacich financi, ale musi vést i k vytvareni pfimérenych financnich
rezerv. Existence téchto rezerv v urcité rozumné vysi nem(ze vést u obcanl v nezavinéné
nouzi ke ztraté prava na docasnou pomoc pfi zajisténi bydleni. Vysi této pfimérené rezervy
vSak musi stanovit zdkon a nikoliv libovlle posuzujiciho Urednika. Na ¢eském bankovnim a
pojistovacim trhu vsak zatim chybi Evropskou Unii podporovany produkt (viz material: Equity
Release Schemes), ktery by umoznoval vyuzit takovou rezervu (napt. ve formé vlastnictvi
nemovitosti) k financovani docasné nedostatecnosti likvidnich financ¢nich prostfedkd napfr.
formou zpétné hypotéky. Navrhované zakony také postradaji legislativné zavazny postup pfi
posuzovani majetkovych pomérli domdcnosti uplatiujicich narok na finanéni pomoc
v nezavinéné nouzi. Bude tfeba zakonem stanovit postup, jak zapocitat majetek nad Uroven
pfimérené rezervy do vypoctu davky. Obvykly zplsob je zapocitat fiktivni prijem z ¢astky
presahujici pfimérenou rezervu pfes vynosové procento. K rozpoctové kazni podporovanych
domadcnosti také vede ¢asové omezeni vyplaceni davky v prabéhu Zivotniho cyklu na 7 let
(jak tomu bylo u prispévku na bydleni podle zakona ¢. 117/1995 Sb.), které informuje
prijemce davky v dostateéném predstihu, Ze se jedna o davku docéasnou a vede jej k tomu,
aby si co nejdrive prizplsobil své bydleni svym prijmim, nebo naopak své prijmy svému

bydleni. Stat tim uSetfi podstatné vice, nez nesmysinym sniZzenim davek socidlniho bydleni
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véem v nezavinéné nouzi podle navrhu snémovniho tisku 695, které hrozi socialnim
konfliktem. V Evropé spolutcast prijemct pomoci pfi zajistovani bydleni nepresahuje nikde
35 % disponibilnich pfijm0 v pfiméfeném bydleni. Naopak péce o obfany a domadacnosti
v zavinéné nouzi by méla byt v souladu s Ustavou maximalné omezena, aby se jejich pocet
zbytecné nezvétsoval, aby nam nerostl alarmujicim zplsobem pocet negramotnych, a tato
péce by méla byt svéfena vyhradné obcim, a to pouze v rozsahu jejich finanénich moZnosti a
pfipadné ve spoluprdci se samo-financovatelnymi charitativnimi organizacemi, které si

stanovi vlastni kritéria pro poskytovani pomoci z vlastnich zdroju.
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SOUCASNA SITUACE A UKOLY, KTERE BY MEL ZAKON O BYDLENi SOCIALNE
POTREBNYCH VYRESIT

Od 1. ledna 2013 by meély postupné jiz vSsechny ndjemni vztahy pfejit na vztahy
zaloZené z hlediska vySe najemného na trznich principech a placené najemné by mélo byt
obvyklé trzni. Vyznamnym duasledkem aplikace trzniho najemného je automatické vyrovnani
nabidky a poptavky po ndjemnim bydleni ve vSech lokalitach a vSech velikostnich i
kvalitativnich kategoriich. To znamena, Ze ve vsSech lokalitdch bude zajistén mirny previs
nabidky vSech typl bytl nad poptdvkou vyrovnany vysi ndjemného, které bude za jednotlivé
byty poZadovano. Podle statistik je jasné, Ze je v soucasnosti v CR vysoky fyzicky previs
nabidky bydleni nad koupéschopnou poptavkou, ktera tlaci ceny nemovitosti, ale i ndjemné
doll. TrZni ndjemné je proto zatim logicky stdle nizsi, nez aby stimulovalo (bez nesmysinych
statnich dotaci) soukromy kapitdl k nepotfebné nové vystavbé, protoze vynos z prondjmu (a
uz ani z prodeje) je zatim nezajimavy (0 - 3 % p. a., tj. niz8i neZ zcela bezpracna investice do

statnich dluhopist nebo terminovanych vkladi).

Podle posledniho sé&itani bytd mame v CR cca 4,7 milionu byt(, pfic¢em? jen 3,894
milionu z nich je trvale obydleno. Mame tedy na trhu potencidlné témér tfi ¢tvrté milionu
byt(, které nejsou trvale obydleny, a podstatna ¢ast z nich by mohla byt pouzita i pro bydleni
socialné potfebnych, pokud by stat, vsouladu s Ustavou, socidlné potfebnym finanéné
pomohl zaplatit opravnéné trini najemné (zakon 526/1990 Sb. §2 odst. 6), za které jsou a

budou tyto byty na trhu nabizeny.

Obce se svého bytového fondu déale zbavuji jednak proto, Ze sprava ciziho majetku je
méné efektivni, nez kdyz je spravcem vlastnik, a proces hospodareni obce s bytovym fondem
byva i zdrojem korupcniho jednani. Navic pfi prodeji bytového fondu mohou soucasni,
nikoliv budouci zastupitelé vyuZzit ziskané prostfedky k uspokojeni potreb svych voli¢t. Pokud
se obec snazi zalibit nékterym svym volicim (obecnim najemnikiim) a uctuje nizsi nez trzni
najemné, mize byt provoz téchto nemovitosti i ztratovy a obec na néj doplaci, nebo musi
zanedbavat adrzbu. Jen vyjimecné nékteré obecni uUrady reSi systémové situaci socidlné
potfebnych. V Praze jsou to zatim asi jen Praha 6 a 10, kde obec aplikuje v podstaté trzni

najemné a ma tak dostatek jak volnych byt(l, tak i prostfedkd, aby nad rdmec socidlnich
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davek mohla nabidnout pomoc viem socialné potiebnym, kde podle kritérii, ktera si obec

sama stanovi, je takova pomoc jesté potreba.

Pro obcany v zavinéné nouzi naopak Ustava ukldda v & 30 odst. 2 Listiny ¢asové
neomezenou povinnost pomoci i témto obfanim, avsak pouze k zajisténi zakladnich
Zivotnich podminek k preziti. Tuto pomoc jim mohou poskytnout pouze obce, v nichz maji
tito obcané bydlisté, a které maji podrobny prehled o zplsobu, jak se do socidlni nouze
dostali. Pomoc obce by se méla prednostné soustfedit na nalezeni pfilezitosti pro tyto
obéany, aby se mohli Zivit praci. Cim omezenéjsi bude finanéni podpora témto ob&antim, tim
Iépe. Dnes jde cca 40 % socidlnich davek nikoliv potfebnym, ale tém v zavinéné nouzi. Ti jsou
schopni, protozZe vétSinou nepracovali, prokazat jesté nizsi legalni pfijmy nez potrebni.

vevys

Pouze s byty nabizenymi za regulované najemné se velmi dobre kSeftuje, pfipadné je mozné
do nich segregovat socidlné potrebné, ¢asto spolu s neptizplsobivymi obéany do nové

vznikajicich socialnich ghett.

Spravné konstruovana davka socidlniho bydleni zajisti naopak minimdalni standard
bydleni viem v nezavinéné nouzi bez potreby jakéhokoliv zvySeni stavajicich ndkladl ze
stdtniho rozpoctu, naopak bude mozné tyto naklady systematicky sniZzovat. Vétsina z téchto
socialné potrebnych bude moci zUstat v lokalitach, kde byli zvykli bydlet, nebo kde maji
moznost najit praci, a v pfimérené velkych bytech nebudou muset na své bydleni véetné

sluZzeb spojenych s bydlenim vydavat vic nez 35 % svych disponibilnich prijm0.
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SROVNANI RUZNYCH zPUSOBU RESENI BYDLENi OBCANU V SOCIALNI NOUZI

Anglie

Tzv. segregacni ,socialni bydleni“ vzniklo zacatkem minulého stoleti jednak v Anglii
(Pani Octavia Hill), kde nékteré bytové domy byly provozovény spiSe v rezimu socialné
vychovného zafizeni nez jen jako prosté najemni bydleni v reZimu, ktery nevyzadoval placeni

plného najemného diky spolulcasti obyvatel na spravé domu.
Francie

Obdobné vznikalo ve Francii podnikové bydleni pro zaméstnance rlznych podnikd, které
bylo budovano vétsimi podniky vyhradné jen pro jejich vétSinou kvalifikované zaméstnance,
aby se ¢ast odmény za praci témto pracovnikim vyhnula zdanéni, a aby se stabilizoval kadr
kvalifikovanych pracovnik(l. Také sluzby obyvatelim téchto komunit byly ¢asto poskytovany
podnikem a rozsifovaly tak pfijmy podniku. Kdyz vSak byl pfispévek na subvencované bydleni
francouzskou vlddou zaveden jako povinny a takové bydleni se stalo pfistupné obecné i
dals$im obfanidm, ztratil systém jakoukoliv ekonomickou logiku. (Pfikladem takového bydleni
byly Batovy domky pro zaméstnance, které umoZriovaly zvysit rediné prijmy zaméstnanci
spoluucasti podniku na ndkladech bydleni bez dodate¢ného zdanéni, a navic tato vystavba
stabilizovala kvalifikované pracovniky i v dobdch krize, kdy se jim vyplatilo zistat u svého
zaméstnavatele, i kdyZ platy klesaly. Investor tedy mél jasny ekonomicky zdjem stavét a
pronajimat svym zaméstnancim, i tém dobre placenym, byty levnéji, nebot se mu tato
investice bohaté vracela ve spokojenosti zaméstnanct i s niZsimi platy.) Pozdéjsi zavedeni
povinnosti podnikatelt pfispivat na subvencované bydleni v bytech sregulovanym
najemnym ve Francii uz bylo motivovédno jen rostoucim socialistickym politickym tlakem a
ztratila se veSkera ekonomickd logika tohoto nastroje. V okamziku, kdy se této myslenky
budovani bytového fondu s regulovanym ndajemnym se subvencemi z obecnich, ale zejména
statnich finanénich zdroju ujaly socialistické, ale i nékteré liberalnéjsi vlady a obce, stal se
z tzv. ,socialniho bydleni” dobry kseft, a to jak politicky, tak i finanéné. Na letosni konferenci
o bydleni ENHR (European Network for Housing Research) v Toulouse dokonce francouzsti
vladni ekonomové konstatovali, Ze v sou¢asné dobé pronajmy socialniho bydleni pfinaseji
nejvyssi vynosy zcelého sektoru najemniho bydleni diky statnim subvencim, plné

obsazenosti bytl, omezené udrzbé a postupnému zvySovani ndjemného zejména proto, Ze
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slouzi vrostouci mife i bohatsi klientele. (Podminky pro pfidéleni bytu s regulovanym
najemnym splfiiuje dnes 60 % francouzskych rodin, a jiz 16 % z nich v byté s regulovanym
najemnym - ,socialnim byté“- Zije). Pridéleni privilegia platit regulované najemné je ve
Francii doZivotni. U nds sice existuje teoretickd moZnost nékoho ze ,socidlniho bytu”
vystéhovat, ale je to jen teoretickd moZnost. Verfejnost nemda prdvo opravnénost tohoto
privilegia kontrolovat kvili ochrané osobnich udajl a jediny ufednik, ktery by to mohl jednou
za dva roky udélat, se mlze s ndjemnikem snadno dohodnout. Zejména pokud je najemnik

bezproblémovy a solventni.

Pro¢ podporovat?

Davody podpory tohoto zplsobu bydleni socialistickymi viadami jsou pochopitelné. Pfinasi
lakavé sliby pro socialné slabé, ddvd moznost prakticky neprokazatelného odklonu financi
pridélovanim privilegia regulovaného najemného i vlivnym a bohatym, a pfi dostate¢nych
statnich subvencich nese i provoz takového bytového fondu zajimavy vynos. Jedna se tedy o
podnikatelsky sektor s dobrymi politickymi vystupy a umoZiuje témér neprokazatelné
moznosti vedlejSich pfijmG jeho protagonistim. Je to tim, Ze podpora je spojena
s nemovitosti, a nikoliv s potfebnym ob¢anem nebo domacnosti. Subvence pak jdou do

kapes developeru a spravca takovych ,,socidlnich bytd“.

Za penize, které byly vyplaceny cca 150 000 domdacnostem formou pfispévku na
bydleni a doplatku na bydleni, a zajistily jim tak socialni bydleni po dobu jednoho roku, by
bylo mozné financovat vystavbou (a naslednym ,pridélenim socidlnich byti“ uspokojit)
maximalné 2 % z nich, a to nejdrive za dva az tfi roky.

DRUHYM ZzPUSOBEM JE DOCASNA ADRESNA PODPORA, VSOULADU S USTAVOU,

S VYUZITIM CELEHO STAVAJICIHO BYTOVEHO FONDU, A NABiZENA VSEM OBCANUM
V NEZAVINENE NOUZI.

Tento zpUsob je mnohem Setrnéjsi k statnim financim, jeho naklady se s casem
zmensuji, vede na rozdil od prvého zplsobu k poklesu poctu obcan(, ktefi dlouhodobé
nepracuji, podporuje zdjem o vzdélani, nevede k socidlni segregaci, ale pfinasi segregaci
podle pfistupu k Zivotu, tj. segregaci pouze téch lidi, ktefi se nechtéji Zivit praci, a

kriminalnich zivld.
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SOCIALNi BYDLENi V PODMINKACH PRECHODU NA OBVYKLE TRZNi NAJEMNE

Pod tlakem EU a zejména ESLP (Evropsky soud pro lidska prava) ve Strasburku, ktery
vyzaduje dodriovani zdkladnich lidskych prdv, pfistoupila i Vldda a Parlament CR
k postupnému respektovani nékterych vlastnickych prav v oblasti ndjemniho bydleni.
Prozatim to je generalni pfechod na mistné obvyklé trini najemné. Vyhodou tohoto
pfechodu, az bude dokoncen vsude, bude, Ze byt vSech kategorii a velikosti bude pak na
trhu vic, neZ jsou ob¢ané ochotni zaplatit, a tak Zadnych bytl a v Zadné lokalité nebude
nedostatek. Bude jen problém, aby vSichni méli moznost si vydélat dostatek prostredk( na
zaplaceni obvyklé ceny potfebného bydleni. Podle posledniho scitdani bytl je trvale
neobydlenych bytd v CR cca 750 000 (cca 20% bytového fondu). Je tedy vysoky fyzicky previs
poctu bytd nad poptavkou a trzni ndjemné se ustavuje vétSinou vyrazné pod rovnovazinou
hodnotou. Ustav soudniho inZenyrstvi spocetl, 7e pokud by pronajimatelé nevybirali 74dné
vlastni ndjemné, ale jen ndklady prosté reprodukce pronajatych bytl, museli by vybirat cca
55 K¢/m?/mésitné, a v tom pFipadé by jako nezajimava investice najemni bydleni brzy zcela

zaniklo.

Ndjemné se tedy musi v rovnovaze ustavit na hodnotach od cca 73 K&/m?/mési¢né do
néjakych 240 K&/m?/mési¢né u nemovitosti v trini cené 6 000 — 60 000 K&/m?, pokud se
pronajimatel spokoji s pouhym 3 % vynosem zinvestovaného kapitalu. (Vynosy statnich

dluhopisti jsou 3,1 %, terminované vklady nabizeji 3,5 % a stavebni spofeni 5 % p. a.).

K feSeni problému pomoci socidlné potfebnym tak, aby dosahli na minimalni
dlstojnou uroven bydleni, je mozné pristoupit dvéma zpUsoby. Pokud je socidlné potrebnych
malo a spoleénost je chce segregovat mimo bydlisté bohatsich do socidlnich ghett, pak zacne
budovat ,sociadlni“ ubytovny nebo ,socialni byty” a tam socidlné potfebné odsune. Na
vybudovani jednoho takového bytu je tfeba dnes cca 1,5 aZz 2 miliony K¢ a stat dnes podpofi
vystavbu takového bytu cca 550 000 K¢. Ro¢né je tak mozné postavit cca 200 - 300 bytl pro
cca 150 000 socialné potrebnych domacnosti. Jelikoz nejméné legalnich pfijm0 maji ti, kteri
vibec nepracuji, najdeme mezi obyvateli takovych ,socidlnich” bytl casto lidi, ktefi nikdy
nepracovali, ale tim, Ze nedodrzuji zakony, pracuji nacerno, nebo maji dokonce pfijmy
z kriminalni ¢innosti, maji ¢asto vice penéz nez ti, ktefi jen pfisli o praci. Ponévadz vsak

e

dostavaji od statu stejnou pomoc, pribyva téch, ktefi si jiz praci nehledaji a Ziji jen ze
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socialnich davek. | jejich déti tak brzy pochopi, Ze neni tfeba chodit do skoly, ale spisS

prokazat nizky legdlni pfijem, a tak ndm vyrazné pribyva analfabet(.

Napf. v Belgii vynalozZili cca 29 mld. EUR (cca 725 mld. K¢) na vystavbu cca 145 000
byt s regulovanym najemnym (tzv. ,socidlnich®), a tak zbyvajicich asi 90 000 domacnosti
ceka primérné 3 - 4 roky na pridéleni takového bytu, kde jejich bydleni budou dotovat
danovi poplatnici. Jesté horsi situace je ve Francii, kde jsou navic takové byty pridélovany

dozivotné.

Druhy zplsob je mnohondsobné Setrnéjsi ke statnimu rozpoctu a poskytuje pomoc
véem v nezavinéné nouzi, a nikoliv jen vybrané skupince privilegovanych. Ma vsak jednu
zasadni nevyhodu, negeneruje Zadné vynosy pro organizatory takového reSeni ani korupéni
prileZitosti. Podoba se tomu, ktery jiz byl uplatiiovan v CR formou piispévku na bydleni za
normativni ndjemné. Na rozdil od stavajiciho prispévku viak nevytvari ghetta ani vynosny
byznys se ,socidlnim” bydlenim s vyuzitim ddvek v hmotné nouzi. Nami nové navrhovana
davka socialniho bydleni vyzaduje prokazani toho, Ze se Zadatel nedostal do socialni tisné
vlastni lenosti a Ze nejen Ze nema pfijmy, ale ani majetek, s jehoz pomoci by si mohl své
bydleni, pfimérené velikosti domdcnosti, zaplatit. | tato pomoc musi byt pravidelné
Navic tuto pomoc mizZe kazdy Cerpat jen omezeny pocet let za svého Zivota. Tato pomoc
vSak v Zadném pripadé nepfislusi tém, ktefi se do své socialni situace dostali vlastnim
zavinénim. Tém v souladu s Ustavou pfisludi jen nejnutné&j$i pomoc zajistujici nezbytné
Zivotni podminky, a to z rozpoctu obci a pod jejich plnou kontrolou, aby se Zivot na ukor

spoleénosti nestal pohodlinym a nasledovani hodnym, jak je tomu nyni.

Takové reseni pIné respektuje potfeby seniord, u nichz jiz nad 70 let ¢asové omezeni
vyplaceni davky neplati, ale i vSsech najemnik(, nebot poskytuje pomoc vsem, a to jakmile ji

potrebuji, bez nutnosti ¢ekat |éta na to, az na né pfijde rada.

Tak jako vtrini ekonomice, ktera je zakladem demokracie, by byla pitomost
zasobovat trh socidlnim chlebem, socidlnim ovocem ¢i socialnim oblecenim, pridélovanymi
obcanim v nouzi, kdy se vzdy chytrdkiim podafi najit zplsob, jak se na takovych vyhodach
prizivit. NemUGzZe jim rozumna spolecnost, a to ani docasné, zajistovat byty s regulovanym
najemnym (,socidlni byty“). Vytvofili bychom tak jen malou skupinku privilegovanych s tim,
Ze by vsichni ostatni cekali roky nebo spiSe desitky let, neZz se dostanou mezi skupinku
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privilegovanych, bydlicich za penize danovych poplatniki, a zatim by si podnikatelé se

»socidlnim“ bydlenim mastili kapsy, jako je tomu dnes.

V pfiloze naleznete navrh takového zdkona, ktery maji vlada i obé ministerstva
odpovédnad za socialni smir i bydleni k dispozici, a je jen na vladé, jestli dd pfednost korupci
se ,,socidlnimi byty nebo rychlé a pro stat podstatné levnéjsi pomoci skute¢né potrebnym.
Obce zejména na severu Cech i Moravy by tak ziskaly i ndstroj, jak omezovat tvorbu ghett a

|épe chranit své radné obcany.
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KOLIK STOJi BYDLENI

Aby bylo mozné odhadnout, kolik bude stat pomoc ob¢anim v nezavinéné nouzi na zajisténi
jejich minimalniho bytového standardu v souladu s jejich Ustavnim pravem, je tfeba si
ujasnit, kolik takové bydleni skutecné stoji, stanovit velikostni bytovy standard a mistné

obvyklé najemné.

Nejlevnéjsi je bud' vlastnické bydleni, pokud jste dost bohaty a nemusite si penize
pujcovat a Vase ztrata je dana jen nerealizovanym vynosem z umrtveného kapitdlu (3 — 4 %
p.a. - statni dluhopisy nebo terminované vklady) a pokud se nebudete potfebovat stéhovat
za lépe placenou praci a ménit tak své bydlisté. Druhou moznosti je ndjemni bydleni, které
ma tu vyhodu, Ze je k dispozici v podstaté okamzité, nepotfebujete umrtvit pomérné znacny
kapital v fadu milionl, nemusite si jej pajcit a platit z néj uroky (4 — 5 %), ale mlzZete s timto
kapitdlem podnikat s obvyklym vynosem mezi (5 a 10 % p. a.). MUZete také snadno ménit své
bydlisté, pokud najdete Iépe placené zaméstnani, mlzZete si tim vyznamné zvysit prijem a

mUzete v pribéhu Zivota ménit velikost a komfort bydleni podle potfeb a finanéni situace.

Najemni bydleni je jednoznacnou volbou pro dynamické kvalifikované pracovniky od
studii aZz po dosaZeni kariérni situace se zajisténym prijmem vyrazné prevysujicim spotrebu.
Pokud ovsem i poté je vydélek zavisly na volném case, mlze byt i potom vyhodnéjsi setrvat v
pohodInéjsim najemnim bydleni, kdy péfe o udribu domu pripadné i bytu a okoli je
zajistovana vlastnikem. Pokud najemni pravo nestrani najemclm a nezvysuje tak zbytecné
riziko pronajimani (rychlda a vykonatelnd vypovéd v pfipadé neplaceni ndjemného,
poskozovani bytu, nebo neshody s pronajimatelem nebo se spoluuzivateli domu), byva
najemni bydleni ¢asto levnéjsi nez bydleni vlastnické. Pro spofddaného ndjemnika neni ani
problémem, Ze jeho najemni smlouva je obvykle na dobu urcitou, nebot ukonceni takové
najemni smlouvy se solidnim najemnikem rozhodné neni v zajmu pronajimatele. Pokud
naopak ndjemnik nema potiebny kapitdl na pofizeni vlastnického bydleni, nebo jeho prijmy
nejsou dostatecné a spolehlivé, aby byl schopen bez rizika splatit potfebny Gvér, zistava pro

néj pouze moznost najemniho bydleni.

Na kolik tedy prijde takovy novy vlastni byt?
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Pfedné je treba koupit stavebni pozemek a provést, nebo zaplatit inZenyrské sité (vodu,
kanalizaci, elektfinu, plyn a pfipadné jesté komunikacni sité — telefon). Projektova
dokumentace, kterd je k stavebnimu povoleni nutna, také néco stoji. Navic stavebni fizeni
neni rychld zalezitost a mliZe trvat i nékolik let, nez se bude moci zacit stavét. Je dobré celé
fizeni svérit odbornikovi. Naprosto klicové je, v jaké lokalité chce obcéan své bydleni postavit.
Cena se tak bude pohybovat od nékolika set tisic K¢ po nékolik miliond, neZ se zacne stavét.
Primérna cena jen vlastni holé stavby je dnes cca 23 000 K& za m? bytové plochy. Takze byt o
velikosti cca 80 m? pfijde v priméru na 2 500 000 K¢ v levné lokalité, na 3 - 3,5 mil. K& v lepsi
milionm. Pokud investor ma takova castku uloZenou na uc¢tu, bude ho stat bydleni
v lokalité, kterd neni $pickova, a v takovém nezafizeném byté, jen 75 tisic az 105 tisic K¢
ro¢né na nerealizovaném vynosu z umrtveného kapitdlu. Navic se musi pocitat priimérné
s 33 600 K¢ ro¢né na udrzbu. Celkem tedy bude platit 108 600 K¢ az 138 600 K¢ roéné a bude
si jeSté muset byt zafidit a vybavit. To odpovidd ndjemnému za stejny byt 9 — 12 tisic K¢
mésicné také bez sluzeb spojenych s bydlenim. Pokud ale investor nebude mit celou ¢astku
v hotovosti a bude si muset pUjcit od banky na hypotécni Uvér, priplati si jesté jeden az dva
procentni body z pljéené c¢astky po celou dobu, nez pljcku splati. Vlastnické bydleni

v novostavbach proto rozhodné neni feSeni pro obcany v socialni nouzi.

Pfitom dnesni ndjemné v obdobné velikych bytech je podle kvality bytu mezi 5 600 az
16 000K¢ mési¢né v podobnych lokalitdch jako v predchozim pripadé. Pokud se tedy jednd o
bydleni socidlné potiebnych, je ndjemni bydleni nejlevnéjsi resSeni, pokud obcan jiz dfive do
vlastniho bydleni neinvestoval. Zvlastni skupinou jsou byvali ndjemnici bytl ve vlastnictvi
obci, ktefi dostali ¢asto milionové majetky za desetitisicové ceny, takze jsou bohati. Nékteri
ale nemaji dostatek volnych prostfedkl, aby si mohli svij majetek fadné udrZovat. Z
moralniho hlediska je nemravné jim poskytovat socidlni ddvky, ale zatim neexistuje systém
zpétnych hypoték, ktery by umoznil uvolnit tento jejich majetek do spotreby vlastnika, a tak

problém nedostatku prostredkd i vlastnik( nemovitosti bude muset zakon resit.

V soucasné situaci vysokého fyzického previsu nabidky bytd nad koupéschopnou
poptavkou dosahuji pronajimatelé velmi nizkého vynosu z prondjmu, ktery se po odecteni
naklad(i prosté reprodukce obvykle pohybuje maximalné do 3 % p.a. , a tak je najemni

bydleni za trzni ndjemné vétsinou levnéjsi nez bydleni vlastnické. Vzhledem k tomu, Ze vynos
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ze statnich dluhopist nebo terminovanych Uctd je mezi 3 a 4% p. a., nema pro investory
v soucasné dobé smysl stavét nové ndjemni byty, kdyZ lepsi vynos nabizi zcela bezpracné
finan¢ni trh. Nova vystavba ndjemnich bytd se mlzZe rozbéhnout teprve, az bude vynos
alespon stejny jako urokova mira hypotécnich uvérli, nebo aZ opét zacnou rlst ceny
nemovitosti. Pro ubytovdni socidlné potfebnych je proto tfeba pocitat s béZznym trinim
najemnym, ale nikoliv v misté hlaSeného trvalého pobytu, ale v tam, kde je ob¢an schopen

najit optimalni zdroj obzivy.

Vyhodou aplikace trzniho najemného je ale to, Ze se ve vSech lokalitdch a ve vSech
velikostnich i kvalitativnich kategoriich samocinné vyrovnavd nabidka s poptavkou
v dUsledku gradientu najemného. Pfi konstrukci davky socidlniho bydleni je proto tfeba vzit
lokalni diferenciaci ndjemného mezi riznymi obcemi v Uvahu a vychazet ze skutecné ceny

bydleni v obci, a nikoliv z velmi nepresnych odhadu podle velikosti obci.

Dnesni podil vydaji na bydleni jednotlivych pfijmovych skupin domacnosti na jejich
disponibilnich pfijmech je podle Ceského statistického Uradu mezi 20 az 28 %. Proto ani
zadny evropsky systém adresnych davek na bydleni nepoZaduje od pfijemcl davky
spoluticast vyssi nez 35 % disponibilnich pfijma vétSinou bez zvyseni o vynosy z majetku. Pro
domadcnosti v nezavinéné nouzi proto je moZné pozadovat socidlné Unosnou spolutcast
maximalné do urovné 35% disponibilnich pfijmu, do kterych bude tfeba ale promitnout i
mozny vynos z majetku nad uréitou maximalni hranici. Tim, Ze je tento pfrispévek
konstruovan jako v principu docasny, nedojde k trvalému rastu nakladl na jeho vyplaceni,
ale po urcité dobé bude castka na jeho vyplaceni na rozdil od davek v hmotné nouzi

stabilizovana.
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HLAVNI NEZBYTNE PRINCIPY NOVEHO ZAKONA O SOCIALNiM BYDLENI

Soucasné nastroje pomoci socidlné potifebnym v oblasti bydleni jsou konstruované
tak, Ze nerespektuji zakladni fakt, Ze na trhu najemniho bydleni neni a nikdy nebude obecna
nabidka bytli za jiné neZ mistné obvyklé najemné. Také predstava, Ze subvencovanim
ur¢itého (tak zvané ,socidlniho”) sektoru najemniho bydleni a jeho nabidkou za niZsi nez
mistné obvyklé (trZzni) najemné se situace zlepsi, je prokazatelné chybna a vede naopak
k atlumu vystavby najemniho bydleni soukromym sektorem. Kazdé zbozi dostupné za nizsi
neZz obvyklou cenu je nekalou konkurenci a zakonité se stava nedostatkovym a ziskavaji ho
nejschopnéjsi, nikoliv nejpotfebnéjsi. Jedinou vyhodou tohoto fesSeni je, Ze vzhledem
k masivnim dotacim muze byt spravce tohoto bytového fondu nucen k ubytovavani i méné
prizplsobivych sloZzek obyvatelstva, nebo ke korupci formou pronajmu i vybranym bohatym
najemnikim. Pokud ma naopak opatieni reSit potfebu bydleni socidlné potfebnych
v nezavinéné nouzi, nesmi byt pomoc vazdna na urcité domy a byty, ale na socialné
potiebné domacnosti a musi pracovat s veskerym dostupnym najemnim bytovym fondem
pronajimanym za obvyklé ndjemné. Také ddvka socidlniho bydleni musi dokryvat pfiméiené
vydaje domacnosti, nikoliv na zprimérovanou normativni vysi, ale na uroven, za kterou je
realné moiné si pronajmout v dané lokalité minimalni distojny standard bydleni na
volném trhu, tj. nikoliv na skutecné placené najemné, ale na takovou uroven, za kterou je

skute€¢né mozné si na trhu pfiméreny byt snadno pronajmout.
K tomu je tieba:

1. Definovat minimalni distojny standard bytu (40 m” pro jednu osobu a 10 m* navic

pro dalsi osoby az do celkového poctu 5).

2. Pripravit mapu mistné obvyklého triniho najemného pro vsSechny obce za
spoluprace s Ministerstvem prace a sociadlnich véci (MPSV), Ministerstvem pro
mistni rozvoj a Institutem regionalnich informaci, za které je mozno si pronajmout

alespon 30 % byta v nabidce.

Teprve takova davka umozni domacnostem pfizpUsobit své bydleni svym potifebam a
prijmovym moznostem. Soucasné, kdyz davka bude respektovat mistné obvyklé najemné,

otevrie se i cesta k mobilité pracovni sily a povede to k poklesu nezaméstnanosti.
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JelikoZ FeSeni je zaloZeno na aktivni roli trznich principu, je tfeba odlisSné fesit situaci

sloZzek obyvatelstva v zavinéné nouzi, pro kterou funguijici trh bydleni nezajisti.

Pro zajisténi bydleni slozek obyvatelstva v zavinéné nouzi je tfeba setrvat na poskytovani
ubytovani nejlépe pouze na urovni pfistfesi v ubytovacich zafizenich budovanych obcemi.
Podle potreby budou obce poskytovat intenzivni socidlni dohled a pomuzou klientim za
podpory MPSV tak, aby se co nejrychleji vraceli do spolecnosti, kde se budou Zivit poctivou

praci a budou mit moznost vyuzivat davek socidlniho bydleni.

S neprilis pocetnymi vyjimkami ob¢an( v zavinéné nouzi by mély byt vSechny tyto
podpory ¢asové omezené a mély by vést vSsechny k tomu, aby si naklady svého bydleni

prizptsobily svym pfijmovym a majetkovym moznostem.

Vyjimkou vtomto smyslu by méli byt starobni a invalidni dlichodci nad 70 let, lidé
s téZkym zdravotnim postizenim vazani na oSetfovatelskou péci blizkych nebo na nemocnicni

péci a rodiny starajici se o nezletilé déti apod.

Davky socialniho bydleni by mély byt prednostné vyplaceny na ubytovani v misté
trvalého pracovniho poméru Zadatele a spole¢né posuzovanych osob, a nikoliv jen podle

trvalého pobytu, ktery si mize kazdy zvolit, aniz by tam skutec¢né bydlel.
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PRINCIPY ZAKONA O SOCIALNiM BYDLENi FORMOU DAVEK SOCIALNIHO
BYDLENI

Bude stanoven bytovy standard, na ktery bude stat pfispivat. Tento standard bude
V podstaté kopirovat hranici nadmeérnosti pouzivanou minulym rezimem jako velikost bytu,
nad kterou byl ob¢an jiz penalizovan.
12 m? kuchyri +12 m? obytny prostor + 6 m? na rodinu + 10 m? nové na pfislusenstvi (pfedsif,

zachod, koupelna, komora, sklep, balkon) plus 10 m?

na kazdého dalsiho ¢lena domdacnosti do maximalniho poctu 5.

Bude stanoven souhrnny disponibilni ptijem vSech ¢leni domacnosti a zvysen o
normalizovany vynos z majetku vsech ¢lenll nad urcity limit. Z tohoto disponibilniho pfijmu
domacnosti zaplati domacnost 35 % na ndjemné a sluzby spojené s bydlenim a zbytek do
mistné obvyklych nakladd za priméreny bytovy standard bude dokryt prispévkem. Testovani

pfijmu a majetku bude provadéno pravidelné ro¢né nebo pololetné.

Mistné obvyklé ndjemné bude stanoveno jednotné pro celou obec v takové vysi, aby

trzni ndjemné v alespon 1/3 byt( v obci bylo stejné nebo nizsi.

Pfispévek bude ndarokovou davkou pro vSechny v nezavinéné nouzi. Kritéria pro
nutnou spoluprdci pfi zajistovani si Zivobyti vlastni praci budou upfesnéna a dana do souladu

se stavajici legislativou.

Ptispévek bude vyplacen bud’ pfijemci davky pfimo, nebo napf. ve formé voucheru.
Ten bude proplatitelny jen poskytovateli ubytovani, aby mohl pfijemce davky s pfidélenym
prispévkem ménit bydlisté pti hledani zaméstnani, a aby nevznikly pfijemci davky problémy

s placenim najemného.

Prispévek bude poskytovan jen po urcitou dobu béhem Zivota, poté si pfijemce bude
povinen zajistit nadklady na své bydleni sam. Vyjimkou budou samozfejmé zdravotné
postizeni, dlichodci, nezletilé déti, ale i u nich bude tfeba, aby si v prlilbéhu doby nalezli
bydleni mimo nejdrazsi lokality, nebo aby si pfiplatili sami nebo jejich déti na vysoky

standard.
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Prispévek bude zohlednovat i sluzby (elekttinu, plyn, otop, vodné a stocné, odvoz a
likvidaci komunalniho odpadu), pfispévek bude proto dokryvat i pausalni ¢astku na tyto
naklady stejné pro vsechny lokality. Pausalni naklady budou na osobu degresivné nizsi pro

ces

vice osob Zijicich spole¢né a budou valorizovany.

Ptispévek na socialni bydleni by mél byt (vzhledem k pouziti novych principl) upraven
novym zakonem, pficemz by tento pfispévek nahradil dosavadni pfispévek na bydleni a
doplatek v hmotné nouzi. V ndvaznosti na novou Upravu by byl tento existujici pfispévek bud'
koncepcéné pozménén (vztahoval by se napf. jen na vlastnické bydleni), nebo zahrnut do
nového zakona. S tim by se soucasné fesila i otdzka snizeni zdroji na finan¢ni kryti nové

davky.
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,SOCIALNIi BYTY“ NEBO DAVKY SOCIALNIHO BYDLENI

Kritérium

Byty s regulovanym
najemnym

Adresné davky socialniho
bydleni

Naklady pro statni rozpocet

1,5 — 2 mil K¢ — ztrata vynosu
3 %, tj. 45 — 60 tis. K¢&/rok/na
domacnost

V priméru 35 tis. K¢ rocné
na domacnost

Diferenciace pomoci

Hranice pfti pridéleni

35 % disponibilniho piijmu
na bydleni + diferencované
davka

Opravnény najem

Naklady prosté reprodukce =
55 K&/m*/mésic

73 — 250 K&/m°/mésic —
podle lokality a kvality

Naklady na cenovou mapu

Zadné

1,5 promile celkovych
vyplacenych davek

Lokalni dostupnost

Vétsinou nejsou tam, kde jsou
potieba

Okamzita, vSude

Vyuziti nastroje

Cca 50 % doméacnosti nema
pravo v danych bytech bydlet,
ale bydli

100 %

Rozsah pomoci

MMR — Vystavba byti pti
soucasnych programech by
oSetfila 2 promile pottebnych.
Kdyby se pouzily vSechny
finan¢ni prostfedky na socialni
davky na vystavbu, osetfeno
by bylo 2,2 % potiebnych
rocné.

Uspokoji vS§echny potiebné

Stéhovani

Nezbytna do ur¢ené lokality

Neni nutné tfeba, ale
umoznuje st€éhovani za praci

Casovy skluz

Cekani (optimistické)
1 rok potadnik, 3 roky pfi
vystavbé

Zadny

Zneuzivani

Rostouci: 1 kdyZ jiz nemaji
pravo na byt, je velmi tézké a
nakladné obyvatele z bytu
dostat pry¢; kontrola jen za

2 roky - riziko korupce

Jednou za 6 mésict se musi
podavat Zadost; do jednoho
mésice je povinnost hlasit
zmeény

Socialni segregace

Socialni apartheid, vede ke
vzniku ghett

Zadna (zavinéna nouze)

Motivace

UdrZet nizké legalni ptijmy
pro zachovani privilegia

Docasnost davky socialniho
bydleni vede k sobéstacnosti;
omezen¢ prostiedky obci nuti
potfebné pracovat (zavinéna
nouze)

Néklady pro stat

Trvale rostou; témér dozivotni

.....

16 % v regul. bytech, pravo
ma 60 % obyvatel

Vyse potiebnych prostiedkti
s ¢asem klesa
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Kritérium Byty Srlregulorvanym Adresné davky s’0c1aln1h0
najemnym bydleni

Stat, malé obce — hlavné

Kdo plati Hlavng stat ubytovny a socialni pomoc
pii nalezeni prace

L CEKODHAS, tiednici, Trh néjemniho bydleni, -
Profituje olitici piipadné vystavba, kdyz je
P Vynosova
Vystavba Stdt, obce, developefi, soukromy kapital

neziskové organice

Vedlejsi vydaje feSeni

Korupce u zakazek, pii
ptidélovani byti, slozita
kontrola

Stanoveni a vyplata davek;
kontrolni systém
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