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Doporuceni hlavnich kritérii pro poskytovani verejné
podpory vystavby dostupného najemniho bydleni

Tato doporuceni odpovidaji na poZadavek Ministerstva pro mistni rozvoj ohledné vymezeni cilové
skupiny domdcnosti, které by mély tvorit okruh ndjemniki (nebo by méli ndrok na) dostupné ndjemni
bydleni. Do segmentu dostupného ndjemniho bydleni by mély smérovat verejné investice (zvyhodnéné
uvéry, mobilizace soukromého kapitdlu apod.). Dostupnym ndjemnim bydlenim se rozumi ndjemni
bydleni ve vlastnictvi statnich i soukromych subjektt s limitovanou vysi ndjemného.

Doporuceni byla navriena a prodiskutovdna pracovni skupinou NERV Ekonomika domdcnosti.

Exekutivni shrnuti:

1) Prioritou statu ¢. 1 by se mélo stat feSeni bydleni pro domacnosti v bytové nouzi (socidlni najemni
bydleni), a to nejen z vainych socialnich, ale také ekonomickych divod(. Nasledovat by mél
systém dostupného najemniho bydleni jako priorita €. 2.

2) Pro nastaveni systému dostupného bydleni neni, na rozdil od socidlniho bydleni, potieba
zadkona.! Postaci totiz program(y) statu/obci stanovuijici pravidla pro poskytovani vefejnych grantt
a/nebo zvyhodnénych Gvérd.

o Zpohledu kapacity neni dostatek ani socialnich, ani dostupnych byt. Zajmem vlady je
navysit kapacity v obou segmentech (zejména novou vystavbou a rekonstrukcemi),
tento material se vénuje defini¢nim problémim vymezeni mnozin cilovych skupin
obyvatel.

3) P¥inastaveni parametrl programu je nutné peclivé vazit veskeré (i nepfimé) potencialni verejné
benefity a ndklady. Soukromy sektor ma o financovani vystavby a provozovani ndqjemniho bydleni
dnes vétsi zdjem neZ dfive, ale je tomu zejména z divodu vlastnich komerénich zajm0 a potreb.
Proto jakakoliv vefejna spoluprace se soukromym sektorem musi mit podobu win-win feseni.

4) Verejna podpora dostupného bydleni by méla byt podminéna splnénim nasledujicich pozadavka:

a) povoleni pouze klasické ndjemni formy bydleni bez moZnosti transformace do druzstevni i
vlastnické pravni formy bydleni, a to bud' viibec, nebo po dlouhé obdobi, které odpovida vysi
verejné podpory;

b) stanoveni maximalniho podilu bytl této (a pfipadné i socialni) formy bydleni v kazdém
jednotlivém bytovém komplexu (podil sociadlnich bytl by napfiklad nemél presahnout 10 % a
podil dostupnych bytd 60 % zcelkového poctu bytd v daném projektu); Obecné, podil
dostupného bydleni by mél byt co nejvyssi. MlzZe sahat aZ k jedné poloviné ¢i jako v pripadé
Rakouska ¢&i Svédska téméF k absolutni vét3ing.

c) vymezeni cilové skupiny domacnosti by mélo obsahovat vice nez jen vydajové-pfijmové

kritérium (tedy, napfiklad, domacnosti hradici vice nez 40 % svych pfijmi na bydleni);
vymezeni cilové skupiny by mélo zahrnovat i strop celkovych pfijmi a/nebo zbytkovych

1 Pozn. pro info: Na expertni bazi probihaji diskuse k pfipravé konceptu dostupného ndjemniho bydleni pod
patronaci MMR. Definici dostupného najemniho bydleni bude pak ptipadné mozné doplnit i do pfipravované
legislativy.
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pfijma domacnosti, a mélo by cilit na mladé domacnosti (18-35 let), které jsou aktualné krizi
dostupnosti bydleni postizeny nejvice (jen vétsi zacileni zabrani faleSnym ocdekavanim,
dlouhym cekacim listindm a nakonec i praktikdm ¢erného trhu, klientelismu a korupce);

d) vymezeni cilové skupiny domacnosti musi byt provedeno vidy s prihlédnutim k tomu, aby se
finanéni verejny benefit plynouci z nizsich verejnych vydajli (na prispévek na bydleni a ostatni
davky SSP) vyrovnal vysi vetfejné podpory vystavby dostupného ndjemniho bydleni;

o Cilové skupiny v oblasti socidlniho a dostupného bydleni musi byt definovany. Definice
nesmi byt pfilis rigidni, aby se jednotlivé obce (regiony) dostaly k byt(im, které opravdu
nejlépe napliuji lokalni bytové potreby.

e) stanoveni ndjemného (a jeho budouci indexace) v dostupnych bytech by mélo byt na tirovni
tzv. ndkladového najemného;

o Nedilnou soucdsti je posileni kapacity ndjemniho bydleni. | kdyZ trend ndjemniho
bydleni posiluje, na nékterych trzich (Praha, Brno a néktera dalsi krajska mésta) je vidét
zadsadni nedostatek najemnich bytd. Vlada by méla svymi kroky podpofit (zjednodusit)
jejich vystavbu.

f) bude-li mit ndjemce zajem, pak by mél mit budouci pronajimatel povinnost uzavfit najemni
smlouvu na dobu minimdlné péti let nebo v najemni smlouvé sjednat automatické
prodluzovani ndjemni smlouvy za podminky, Ze najemce plni vSechny své zdkonné a smluvni
povinnosti v obdobi predchazejicim, celkové pak opét minimalné na dobu péti let.
Kratkodobost ndjemnich smluv je totiz hlavnim divodem negativni stigmatizace soukromého
najemniho bydleni v CR.

Podrobna odiivodnéni doporuceni:

1. Trini selhani jako ospravedInéni verejné regulacni intervence: Prvofadym ukolem v oblasti
bytové politiky v gesci MMR by mélo byt zajisténi bydleni pro osoby/domacnosti v bytové nouzi,
resp. v trznim selhani. Je pravdépodobné, Ze pro efektivni naplnéni tohoto cile bude zapotrebi
nového zakona definujiciho jak jednotnou metodiku, tak povinnosti jednotlivych aktér(i za ucelem
minimalizace nebezpedi vzniku situace tzv. ¢erného pasaZzéra — tedy situace, kdy aktivni aktéfi
(obce) doplaci na svou aktivitu tim, Ze jini aktéfi (obce) voli namisto feseni problému jeho export
do jinych obci. Bytova nouze (a cilova populace pro systém socidlniho bydleni) by méla byt
definovana ve shodé s ,,Metodikou identifikace triniho selhani v oblasti bydleni vytvorenou SoU
AV CR a FA CVUT, certifikovanou MMR 11. 12. 2017 a dostupnou v plném znéni na internetu.?

2. Ekonomicka odlivodnéni regulacni intervence: Dlvodem, pro¢ by mélo byt zajisténi bydleni
pro osoby/domacnosti v bytové nouzi prioritni, je skutecnost, Ze predstavuje pro stat velmi
vyznamny socialni i ekonomicky pfinos. Ekonomicky pfinos spociva ve vyznamném snizeni
vefejnych vydajli na doplatek i pFispévek na bydleni, odstranéni trinich distorzi zptisobenych
»byznysem s chudobou”, sniZeni nepfimych vefejnych nakladl vyplyvajicich z dlouhodobého
nefeSeni problému bezdomovectvi (napfiklad vydaje na ostatni socidlni davky mimo doplatek a
prispévek na bydleni, na zdravotni péci, policii, demolice dom( po jejich vybydleni) a snizeni
stavajicich externalit zasahujicich lokalni trhy bydleni (tedy mensi a Iépe kontrolovatelny dopad
na lokdlni ceny byt( a vysi rizik souvisejicich s pronajmem).

2 https://mmr.cz/cs/ministerstvo/regionalni-rozvoj/vyzkum-a-inovace-na-mmr/certifikace-metodik-
mmr/archiv-projektu-politika-bydleni-(1)/omega/trzni-selhani-v-kontextu-socialniho-bydleni-jako-s
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3. Prioritizace v bytové politice: | kdyZz programy na podporu bydleni ostatnich skupin
domadcnosti (tedy i systému dostupného najemniho bydleni) jsou méné urgentni nez reseni bydleni
domadcnosti v bytové nouzi, jsou vzhledem k dosavadni krizi dostupnosti bydleni rovnéz Zadouci.
Pro tyto programy vsak jiz neni potieba zakonné normy, ale je nutné velmi peclivé méfit vesSkeré
(i nepfimé) potencidlni vefejné benefity a ndklady, a to i pfi alternativnich moznostech budouciho
hospodarského vyvoje. O to hlubsi a peclivéjSi cost-benefit analyza je zapotiebi v pfipadé, pokud
by systém dostupného bydleni mél mit formu spoluprace vefejného a soukromého sektoru. Tato
opatfeni nemusi mit pouze podobu vefejné podpory vystavby novych dostupnych najemnich byta,
ale také, napriklad, tzv. garantovaného najemniho bydleni (pfedpokladajiciho spolupraci statu/obci
s existujicimi soukromymi pronajimateli), danfového zvyhodnéni (u dané z nemovitosti)
dlouhodobych pronajmi nebo naopak vyssiho danového zatizeni prazdnych bytG. Tyto alternativy
mohou mit dokonce vétsi a rychlejsi efekt nez bytova vystavba, jelikoz ta pfirozené trva déle a je
z rliznych divodl omezena ve svém rozsahu.

4. Role a prostor pro soukromy kapital: Zapojeni soukromého sektoru do vystavby a provozu
dostupného bydleni je v soucasné chvili redlné, jelikoz soukromy kapitdl ma nyni vétsi zdjem o
dlouhodobé investice do rezidenénich nemovitosti, nez tomu bylo dfive. Tento zvySeny zajem
vyvolany potfebou diverzifikace investi¢niho portfolia velkych investi¢nich spole¢nosti je patrny ve
vSech vyspélych zemich. Spoluprace se soukromym sektorem ovSem musi mit podobu win-win
fesSeni. Pro zajem obci a soukromého sektoru zapojit se do jakéhokoliv programu dostupného
bydleni, stejné jako pro riziko zneuZiti nebo neefektivniho vyuziti vefejnych vydajt, plati nasledujici
rovnice:
Zdjem participovat/riziko zneuZiti = fce (pravni forma bydleni, stanoveni
ndjemného, omezeni cilové skupiny)

Jinymi slovy, ¢im vice se dany program dostupného bydleni bude bliZit druzstevni spiSe nez klasické
najemni pravni formé, ¢im méné v ném bude najemné regulovdno a ¢im méné bude programem
omezena cilovd skupina domacnosti, tim vétSi bude zajem obci i soukromych developeri
participovat v daném programu (tedy postavi se vice bytd s vefejnou podporou), ale tim také
vétsi bude riziko, Ze dany program skonci v neefektivni vefejné podpore nebo dokonce zneuziti
verejnych prostiedki. Podobnd situace ma v CR jiz precedent v Programu na podporu vystavby
obecnich ndjemnich bytii MMR v podobé platné mezi roky 1995 a 2003, ktery byl NKU nékolikrat
shledan jako velmi nehospodarny.

5. Parametrické nastaveni verejni podpory: Jakakoliv vefejna podpora by tak méla byt
podminéna nastavenim pevnych parametri u vSech tfech proménnych vySe zminéné funkce,
napfiklad nasledovné:

e striktné vyZzadovana najemni forma bydleni bez moZnosti zmény do druZstevni ¢i vlastnické
pravni formy bydleni, a to bud vibec, nebo po dlouhé obdobi, které odpovida vysi verejné
podpory;

e stanoveni ndjemného na Urovni tzv. ndkladového najemného (nikoliv jako nékdy diskutované
procento trzni vySe najemného);

e omezeni cilové skupiny domdcnosti vice neZ jen vydajové-pfijmovym kritériem (napfiklad i
stropem celkového ¢i zbytkového pfijmu, a zamérenim na mladé domacnosti).

Davody jsou nasledujici:

a) Prevod do druistevni formy bydleni nebo plného vlastnictvi je nejvétsim rizikem
neefektivniho vyuZiti vefejnych vydaji v oblasti podporovaného bydleni (vefejnad podpora
skonci po urcité dobé v rezidenénim majetku participantt). Jde proti cili koncepce bytové
politiky MMR spocivajicim ve vyrovnani verejné podpory pro rizné pravni formy bydleni.
Verejny sektor mlzZe zcela ztratit kontrolu nad vyuZitim vefejnych vydaja. Pokud by mél
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program obsahovat tuto moznost, pak Ih(ta, béhem které by tento prevod nebyl mozny, by
méla odpovidat vysi vefejné podpory a byt dostatecné dlouha.

b) Trini ndjemné se v Case zvySuje vice nez M&M (naklady na fizeni a udribu) a vede tak
k ,nepfimérenym” vynosim investord. Je tomu z ddvodu, Ze trzni ndjemné v delsim obdobi
odrazi i vyvoj cen bytQ, jelikoZ investor zvaZuje proti varianté pronajmu vzdy i variantu prodeje
nemovitosti za aktudlni (a nikoliv ptivodni pofizovaci) cenu. Pokud by vsak systém dostupného
bydleni mél fungovat jako systém zaloZeny na pfiméieném zisku a statni podpore, pak by
vynos z cenového zhodnoceni mél byt investorim odepfen, a mél by zlstat jen pfiméfeny
zisk z pfijmu z ndjemného poméreny k pofizovaci cené. To neznamend, Ze se ndjemné
nemUzZe v Case zvySovat, jen tento rlst bude pozvolnéjsi nez rlst trznich najmd, a bude
odpovidat pouze zvySenym M&M nakladiim. M&M naklady by mohly byt odhadnuty a
aktualizovany nezévislou projekéni kancela¥i (dfive MMR spolupracovala v této oblasti s STU-
K, STU-E).

c) Zpohledu legislativy EU je ,sluzba obecného (ekonomického) zajmu“ (SGI, resp. SGEI)
omezujici poskytovani verejné podpory v jejich ¢lenskych zemich definovana jen obecné a
ukazuje se, Ze je na zakladé rozhodnuti Evropské komise ve dvou podanych stiznostech (proti
Nizozemi a proti Svédsku) komisi akceptovana i pomérné Siroka cilova skupiny pro ucely
vefejné podpory v oblasti socidlniho/dostupného bydleni.® Na druhou stranu pfili§ Siroké
vymezeni cilové skupiny mdze v CR z diivodu nedostatku dostupnych byt vést k falesnym
ocekavanim mezi vefejnosti, dlouhym cekacim listinam a nakonec k praktikdm cerného trhu,
klientelismu, korupci a jesté vétsSimu pocitu nespravedInosti a ,,nastvanosti“ v populaci, nez je
nyni. Cilova skupina by proto méla byt urcena uZeji nez jen na zakladé pfijmové-vydajového
kritéria (napfiklad Ze hradi vice nez 40 % nebo 50 % prijmU na bydleni) a vidy s pfihlédnutim
k tomu, aby se financ¢ni benefit statu plynouci z niZsSich vefejnych vydajli (na pfFispévek
na bydleni a ostatni davky SSP) minimalné vyrovnal vysi statnich vydaji na podporu
vystavby dostupného bydleni.

6. Empiricka evidence: Pokud by totiZ bylo pouZito pouze pfijmové-vydajové kritérium, pak dle
dat z vyzkumu Zivot k nezaplaceni (provedeny agenturou PAQ Research) ma, napfiklad, celkové
vydaje na bydleni vyssi nez 40 % celkového pfijmu nyni jiz 45 % ceskych domacnosti Zijicich
v ndjemnim bydleni. Po zvySeni cen elektfiny a plynu k cenovym stroplim by se tento podil mohl
odhadem zvysit az na 53 % vSech najemnich domacnosti (tedy 12 % vsech ¢eskych domacnosti).
Navrhujeme proto testovani tfi variant dodatecného i alternativniho omezeni cilové skupiny
pro dostupné ndjemni bydleni, pfipadné testovani jejich kombinace:

a) Omezeni celkovymi pFijmy domacnosti (napfiklad pokud by opatfeni mifilo na domacnosti
vysoce zatizenymi vydaji na bydleni, které oviem zarover maji pfijem nizsi nez median v CR,
snizil by se podil domacnosti v najmu s ndrokem na dostupné bydleni z 53 % na 40 %, resp. z 12
% na 9 % vsech ¢eskych domacnosti);

b) Omezeni zbytkovymi pfFijmy nebo normativy v pfispévku na bydleni (napfiklad zbytkové
pfijmy po zaplaceni mandatornich vydaji domacnosti (bydleni, potraviny) pod 100 K¢ na
osobu/den by pfi zastropovéni cen energii mélo mit odhadem jen 23 % domacnosti Zijicich
v najmu, tedy 5 % vSech ¢eskych domacnosti);

c) Zacileni na mladé domacnosti (jelikoz jsou pravé mladi lidé postizeni soucasnou krizi
nedostupnosti bydleni nejvice — Celi vedle rlistu cen energii i ristu cen bytld a ndgjemného —

3 podrobné popséano napiiklad zde:
https://www.researchgate.net/publication/290572951 Social Housing and European Community Competiti
on Law#fullTextFileContent
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bylo by logické, aby mladé domacnosti (ve véku 18-35 let) tvofily hlavni cilovou skupinu pro
podporované ndjemni bydleni; toto zacileni by v kombinaci svySe uvedenym omezenim
zbytkovych pfijmd mohlo snizit velikost cilové skupiny domacnosti pod 5 % vSech ceskych
domacnosti).

7. Dalsi doporuceni:

a) Dulezitym dalSim kritériem, které by mélo byt pfi verejné podpore vystavby dostupného
bydleni ukotveno, je rovnéz délka uzaviranych najemnich smluv. Kratkodobost najemnich smluv
v CR je jednou z hlavnich pFi¢in, pro¢ neni najemni bydleni v ¢eské populaci (a to i mladymi lidmi)
vnimano jako redlna alternativa k vlastnickému bydleni.* Podminkou vefejné podpory vystavby
podporovanych najemnich byt by tak mélo byt, Ze pokud o to vyjadfi najemce zajem, budou
uzavirany najemni smlouvy na dobu minimalné péti let nebo bude v ndjemni smlouvé sjednano
automatické prodluzovani najemni smlouvy za podminky, Ze najemce plni vSechny své zdkonné
a smluvni povinnosti v obdobi predchazejicim, celkové pak opét minimalné na dobu péti let.
Pronajimatel by mél pravo na zacatku ndjemniho vztahu sjednat prechodné obdobi, v maximalni
délce pll roku, béhem kterého vyse uvedena podminka nemusi platit.

b) Vefejna podpora vystavby dostupného bydleni by rovnéZi méla obsahovat dilezitou
podminku ohledné podilu této (a pripadné i socidlni) formy bydleni v kazdém jednotlivém
bytovém komplexu. Jinymi slovy, podil socidlnich byt( by napfiklad nemél presahnout 10 % a podil
dostupnych byt 60 % z celkového poctu byt planovanych pro vystavbu v daném projektu.
Obecné je ale dalezité mit maximalni mozny podil, napf. az podil jedné poloviny. Cilem je zabranit
vzniku socidlniho vylouceni ¢i stigmatizace projektu. Vefejna podpora by proto méla mit podobu
grantu (na vystavbu ¢i infrastrukturu) nebo kvalifikovaného uvéru urceného na jednu bytovou
jednotku, a nikoliv dafiovych ulev - tak je mozné ji presnéji kalkulovat a cilit, na socidlni byty by
byla maximalni a na dostupné byty pak nizsi.

c) Financovani granti/avért by mohlo byt sloZzené — ze zdrojl statniho i obecnich rozpoétu.
Obecni rozpocty by mohly byt posileny zvySenim dani z nemovitosti doporucovaného
dlouhodobé ekonomickymi experty (véetné OECD) a nizko-urocenymi Uvéry od Narodni
rozvojové banky. Otdazka financovani projektl vsak jde nad rdmec této zpravy.

4 Viz napftiklad vyzkum prezentovany v knize Gibas a kol. 2022. Bydleni mladych v dobé krize. Praha: Sociologicky
Ustav AV CR, dostupny zde: https://seb.soc.cas.cz/index.php/2-czech/publikace/134-bydleni-mladych-v-dobe-
krize).
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