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Slovo ivodem

Ceska spolecnost pro rozvoj bydleni (dale CSRB),
zaloZena v roce 1995 a sdruzujici 120 odborniki riizné-
ho profesniho zaméfeni z oblasti bydleni, bytové vystav-
by, spravy domovniho fondu a dalsich, uspotadala 19.
Fijna 1999 ve velkém sale budovy Magistratu hlavniho
mésta Prahy celostatni konferenci na téma »Statai, regi-
onilni a obecni bytova pelitika«. Této konference se
zlcastnilo 420 osob, predstaviteli a zastupcti mést a ob-
ci, podnikatelské sféry, vyzkumnych a pedagogickych
pracovist’.

Konference volné navazala na obdobnou akcei z roku
1995, ktera tehdy prispéla k formulovani zakladnich
vychodisek statni bytové politiky. V soucasnosti, na
nadi konferenci, bylo jiz mozné diskutovat o néaplni ve
vlade projednané koncepce a oviem také o problémech,
které se i dnes v bytové situaci siln€ pocit'uji. Konferen-
ce tak chtéla pispét k dalsimu rozvinuti, konkretizaci
a prohloubeni koncepce, a to nejen v métitku celostat-
nim, ale i na regionalni a mistni trovni.

Konferenci uspora’dala CSRB, Ceska komora autori-
zovanych inZenyrii a technikil ¢innych ve vystavbé
(CKAIT) a Nadace Friedricha Eberta v Praze. Konala se
pod zastitou prof. Ing. Jaromira Cisafe, CSc., ministra
pro mistni rozvoj Ceské republiky. Na konferenci byla
pfitomna delegace Ministerstva vystavby a vefejnych
praci Slovenské republiky v &ele s ministrem Doc. Ing.

Istvanem Hamou, PhD., ktery seznamil d¢astniky s fese-
nim bytové problematiky Slovenské republiky.

Vysoka t¢ast a pfedevsim priibéh konference jedno-
znacné potvrdily, Ze téma bylo spravné zvoleno a ze
0 otazky tvorby a provadéni bytovych politik je mimo-
fadny zdjem. Dosvédeuji to referaty i diskusni vystou-
peni a také Cetné neformalni besedy spojené s vyménou
nazori v kuloarech konference.

Jednéni vyustilo v pfijeti »Zavéri a doporudenic, které
Jjsou rovnéz publikovany ve Sborniku, jenz zahmuje refe-
rty a pfednesené, resp. pisemné na konferenci pfedané
diskusni pfispévky v autorském zpracovani a pojeti. Poz-
natky a nazory ve Sbomiku obsaZené se nepochybné mo-
hou stét i pfedmétem dal3iho studia a podnémych diskusi.

Je mou milou povinnosti v tomto avodnim slovu po-
dékovat viem, ktefi se zaslouzili o zdar konference, at’
jiz svym pochopenim, rozsahlou a pe¢livou organizad-
ni praci, ¢i naslednou pfipravou Sborniku; konkrétne
pracovnikiim pfipravného vyboru a pracovnikiim Ces-
ké komory autorizovanych inZzenyrii a technik &innych
ve vystavbé. Podekovani mifi rovnéz ke viem institu-
cim a firmam ( a. s. Terplan Praha, Knauf, s.1. 0., a dal-
§im), jez pfispély svou autoritou, dobrovolnou praci
svych nékterych pracovnikii a v neposledni fadé i fi-
nanéni a materidlni podporou. Uspéch konference byl
tim do zna¢né miry podminén.

Doc. RNDr. Alois Andrle, CSc.
piedseda Ceské spolecnosti pro rozvoj bydleni
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Vyvoj a formulovéni vychodisek a cilii
bytové politiky v Ceské republice

ggiz RN
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Prof. Ing. Jaromir Cisaf, CSc., ministr pro mistni rozvoj

Na piidé Ceské spolecnosti pro rozvoj bydleni jiz
probéhla cela fada velmi cennych odbornych setkani
a diskusi, zaméFenych na jednotlivé okruhy probléma
spojenych s bydlenim. Jsem proto velmi rad, Ze se dnes
mohu zidastnit konference, v pofadi jiz druhé, spolu
s pfednimi odborniky na problematiku bydleni a dal3i-
mi vyznamnymi hosty.

Dovolte mi, abych jesté jednou piivital pana docenta
Harnu, ministra vystavby a vefejnych praci Slovenské
republiky. Jeho ucast na dnesni konferenci je nejen vy-
razem budovanych nadstandardnich vztahti mezi obéma
republikami, ale bude jisté také impulsem k prohloube-
ni vymény informaci a diskusi v odbornych kruzich
o modelovani politiky bydleni v piistich letech.

Vyvoj bytové politiky v minulych letech

Jak si jisté pamatujete, naSe minuld konference
byla velmi kritick4 k bytové politice tehdejsich vlad
a k nesystémovym opatienim, kterd ve svém sou-
hrnu znamenala krizi bytové vystavby. Tehdejsi
neoliberalni piistup k bytové politice vychazel z pojeti
bytu jako ryze soukromého statku, bydleni bylo pova-
Zovano za ryze soukromou zaleZitost kazdého obcana.
Uplatiiovéni intervence statu ¢i obce do uspokojovani
potieby bydleni bylo zpochybfiovano. Byla realizovana
opatieni, ktera snizovala roli statu v oblasti bydleni
a presunovala zodpovédnost za ni na domacnosti a dal§i
subjekty, které na tuto roli nemohly byt pfipraveny.
Celkove zuzeny pohled na oblast bydleni tak zpusobil,
ze odstranéni prvkii administrativné pridélového byto-
vého systému nebylo v¢as nasledovano vytvafenim no-
vych podplmych opatfeni, zajistujicich dostupnost
bydleni viem socidlnim vrstvam. Jednim z dastedki to-
hoto pristupu, pfedev§im v pocatcich, byla privatizace
bytového fondu, ktera v mnohém negativné ovlivnila
dal3i vyvoj nekterych forem bydleni.

Prvnim krokem byl pfeved do té doby statniho by-
tového fondu do vlastnictvi obei. Do vlastnictvi obci
tak byl pfevadén hluboce ztratovy a mnohdy zdevasto-
vany bytovy fond. Obcim nebyly soucasné vytvofeny
piisludné predpoklady pottebné k jeho sprave, udrzbg
a opravam. To ve svém disledku vedlo obce ke snaze
bytovy fond zprivatizovat. Nastrojem privatizace se
staly predeviim obecni vyhldsky, umoziujici prodévat
celé domy do vlastnictvi pravnickych osob, nejéast&ji
druzstev, tvofenych najemniky.

Privatizatni tendence posilil i zdkon & 42/1992
Sb., uklddajici druZstviim povinnost pFevadét jed-

notlivé byty do vlastnictvi ob&anii. Toto opatieni op&t
nemélo systémovy charakter, nebot’ nebyl dofesen zpii-
sob spravy privatizovaného bytového fondu a byla pod-
cenéna koup&schopna poptadvka najemnikd. Tento
zékon spolu s pragmatickym pfistupem obci pfivodil
problémy, mezi nimiZ k nejzavaznéjsim patfi nedosta-
tek finanénich prostfedkd novych vlastnikd, vytvarejici
redlné nebezpedi prohlubovani zanedbané drzby pri-
vatizovaného bytového fondu. Dikkazem téchto tvrzeni
je i posledni piikiad sesunutého privatizovaného obyt-
ného domu v Karlovych Varech.

Privatizace bytového fondu se negativné promitla
také do druzstevniho bydleni, chapaného na pocatku
90. let jako poziistatek minulého rezimu. Veskera piijata
opatfeni byla zaméfena nikoli na odstranéni deformaci
vnesenych do druzstev pfedlistopadovym rezimem, ale
na likvidaci druZstev viibec. Snaha o privatizaci co nej-
veEtsi ¢asti bytového fondu se odrazila také v témét apl-
né likvidaci sektoru podnikovych bytd, které tvotily jiz
od dob mezivaletného Ceskoslovenska dileZitou gast
nabidky byti.

Celkova nekoncepénost v pfistupu k oblasti bydleni
se dale odrazila pfedevsim ve vyrazném poklesu nové
postavenych byti a v deformaci skladby plateb za
bydleni; vyrazné k tomu piispéla nekoordinovana ob-
jektivizace cen, v pritbé¢hu niZ byly upfednostnény ceny
sluzeb a energii pred uvoliiovanim ¢istého najemného.
Tyto problémy, projevujici se mj. v deformovaném pfi-
stupu mnoha obtani k bydleni, se dosud nepodatilo
zcela odstranit.

Teprve v roce 1997 tehdejii vlada pFijala prvni
koncep&n&jsi dokument, na jehol zaklad¥ doslo k po-
stupnému roziifeni pastrojd podporujicich oblast
bydleni. I zde ale pi‘eten!ai plisobeni samoregulad-
nich mect nii trhu a neprovdzanost piijimanych
legisiativnich kroki znamenalo snifeni uémnash jﬁd-
notlivych realizovanych opaﬁ'eni. «,

Bydleni jako vefejny a soukromy zijem

Bytova politika patfi k vyraznym prioritam nasi via-
dy. Byt a bydleni ptedstavuji pro rozvoj ob&ana neza-
stupitelnou hodnotou, kterou nelze pfenechat jen
Zivelnému pusobeni trhu. Zabezpedeni bydleni tak
musi byt zajmem vefejnym i soukromym.

Jednou ze zakladnich tezi Programového prohlaseni
viady je , vytvdFeni podminek pro zabezpeceni dostup-
ného a prijatelného bydleni pro viechny oblany*“.
Tato teze je v plném souladu se zavéry celosvétové
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konference o lidskych sidlech HABITAT i Mezinarod-
niho paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich
pravech, k némuz se CR vroce 1994 pfipojila. Ten totiz
v &l 11 uvadi, Ze: ,,... smluvni strany Paktu uzndvaji
pravo kazdého na pFiméFenou Fivomi siroven pro sebe
i svou rodinu, véemé dostatecné vyzivy, osaceni a byd-
leni, a na trvalé zlepsovani Zivotnich podminek. "

Vyrazem komplexnosti zamérii v bytové politice
pro pfidti obdobi je ve vladé pravé véera projednavana
koncepce bytové politiky. Cilovym stavem je po-
stupné posilovani podpory bydleni aZ k horizontu
1,5 % podilu vefejnych vydajii na HDP v horizontu
zhruba piistich pé&ti let. Pro rok 1999 se nam podafilo
prosadit narlist prostfedki pro bydleni o zhruba 20 %
proti roku 1998.

Nemusim zdiraziiovat, Ze rok v bydleni je kratka
doba, aby lidé pHimo pocitili zasadni zlep3eni. Pesto si
troufdm tvrdit, Ze se fada véci za dobu nasi vlady v této
oblasti podafila a viada ptipravila dilezité zmény v ob-
lastech, které byly dosud zanedbavany. Mam na mysli
zejména vlddni navrh zdkona o vefejnych drazbach,
ktery je ve tfetim &teni v Poslanecké snémovné Parla-
mentu CR, novelu natizeni vlady &. 244/1995 Sb., ktera
rozSifuje narok na dotaci urokd z hypote¢niho tvéru
i na obce a bytova druZstva, v rdmci novelizace ob&an-
ského zakoniku pak novou pravni tipravu ndjmu a pod-
ndjmu nebytovych prostord, kterd rozifuje smluvni
volnost a odstraiiuje nékteré administrativni prvky, no-
vela zakonu &. 72/1994 Sb., ktera je jiZz v parlamentu.
Pozitivni ohlas vzbudila také soutéZ na projekt ndjem-
niho domu se startovnimi byty pro mladé rodiny, kterou
jsem vyhlasil a kde soutéZilo pfes 200 projekti. O ng-
kterych pfipravovanych néavrzich se zminim v daldi
Casti referatu.

Samozfejmé, Ze nds ekd jesté mnoho price, aby-
chom méli modemi vyvézenou bytovou politiku, res-
pektujici na jedné strané standardni pristupy k této
oblasti v zemich Evropské unie, na druhé strané ale
i soucasnou socialni a ekonomickou situaci v nasi zemi.

Pro ptisti rok, vzhledem ke stavu statni pokladny,
navrhujeme v zasadé stagnaci vy3e téchto prostredka,
ale pfi soucasném hledani viech cest k zefektivnéni je-
jich vynakladani tak, aby celkovy efekt byl vyrazné
proristovéjsi, komplexnéjsi. Hodné v této souvislosti
spoléham na vytvofeni Statniho fondu rozvoje byd-
leni, ktery jiz vidda schvalila. Dovolte mi proto,
abych se kratce zminil pravé o Statnim fondu rozvoje
bydleni. Jeho vznik umozni koncentrovat mimorozpog-
tové finanéni prostfedky a tak vytvofit zdroje pro finan-
covani opatieni, podporujicich rozvoj bydleni. Zaklad-
nimi funkcemi fondu bude funkce garanéni a funkce
podpiirna.

Funkce garanéni spociva v poskytovani bankov-
nich zaruk za splaceni avérl poskytnutych hypoteénimi
bankami a stavebnimi spofitelnami obcim a bytovym
druzstviim a po schvaleni zakona také bytovym spoleg-
nostem hospodaticim na neziskovém principu — na fi-
nancovani stitem podporované vystavby dostupnych
najemnich byti a na financovani oprav a modernizaci
panelovych bytovych domu.

Funkece podpiirné spociva zejména v poskytovani
uverh a trokovych dotaci v pfedem vymezeném rozsahu
na splaceni uvéri poskytnutych hypote¢nimi bankami
a stavebnimi spofitelnami obcim, bytovym druZstviim
a fyzickym osobam na financovani oprav a moderniza-
ci panelovych bytovych domi, na vystavbu najemnich
bytl budovanych neziskovymi bytovymi spole¢nostmi
ana vystavbu technické infrastruktury obcemi.
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Predpokladam, Ze bude moZné poskytovani i dalSich
dotaci podle podminek, aktualng stanovenych vladou.

Koncepce bytové politiky

Z hlediska Easu ma koncepce stiednédoby charakter.
Navrhovana opatfeni sméfuji pfedeviim k odstrafiova-
ni existujicich pfekazek, k rozvoji a zvy$ovani uéinnos-
ti interven¢nich nastrojl s cilem postupného zlep3ovani
bytové situace obyvatelstva v dosaZitelném Casovém
horizontu sedmi let. VeSkerd navrhovana opatfeni jsou
podfizena zakladnimu cili bytové politiky, tj. vytvofeni
takové situace, kdy si kazda domacnost bude moci na-
1ézt odpovidajici bydleni z hlediska prostoru, kvality
a ceny. Koncepce preferuje komplexni pfistup ke sféfe
bydleni a vychazi z péti zakladnich premis:

. Trh s byty pojima jako strukturalné a prostorové di-
ferencovany, nikoliv jako nediferencovany, tzv. na-
rodni trh.

2. Bytovou politiku chipe jako vyslednici a soucast cel-
kové hospodaiské politiky statu a jejich jednotlivych
segmentl, s mimofadnym multiplikatnim efektem
pro dal3i odvétvi narodniho hospodatstvi i pro za-
méstnanost.
Vychazi z nutnosti prohloubeni socialniho aspektu
bytové politiky. Slusné a bezpecné bydleni je za-
kladni podminkou uspokojivého Zivota jedince i ro-
diny a dulezitou slozkou Zivotni urovng. Jsou zde
rovnéz duleZité vazby na rozvoj dopravy, osidleni,
na kvalitu Zivotniho prostfedi apod., pfiCemZ ve
viech pfipadech jde o vazby dlouhodobé.
Respektuje skutecnost, ze soucasna ekonomicka si-
tuace, véetné vyvoje realnych prijmi obyvatel, je
pro rozvoj bydleni limitujicim faktorem. Ackoli dd-
sledky existence téchto mantinelii miize bytova poli-
tika do jisté miry ovlivnit, nelze od ni odekavat, Ze je
odstrani.
Investice do bydleni tvofi vyznamnou &ast celkovych
investic, vydaje na bydleni také tvof vyznamnou
polozku domacich rozpottl; tu je viak treba mode-
lovat tak, aby nedoslo k neimérnému zvy3eni rizika
potlaceni spotfeby v jinych oblastech. Vychazime
i z toho, ze naSe uroven bydleni je niz3i nez ve vy-
spelych evropskych zemich, ale odpovida zhruba
ekonomické vykonnosti CR.
Jiz jsem zdtraznil, Ze jednim z pFedpokladi naplng-
ni koncepce je nariist objemu finanénich prostfedki
plynoucich do oblasti bydleni, tj. hlavn& do péte o sta-
vajici bytovy fond i do nové vystavby. Dalsim pfedpo-
kladem je rozvinuti adekvétnich ekonomickych, pravnich
ajinych nastroji tak, aby prostfedky dafiovych poplatnikd
byly vyuzity co nejicelngji a nejhospodarnéji.

K dosazeni téchto cilii musi byt vyuZito vicezdrojo-
vé financovini - spoluprice soukromych financi s pod-
porou vefejnych prostfedkit — partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru, zapojeni podpory zaméstnava-
teld. Ulohou statu neni nahradit soukromou iniciativu,
ale stimulovat tok soukromych investic. Prostfedky ve-
fejnych rozpoéti musi v tomto sméru doplnit vytvofeni
Statniho fondu rozvoje bydleni jako vyrazného mimo-
rozpottového zdroje.

Hlavni stdvajici problémy spatiujeme piedevsim
v zanedbanosti bytového fondu v diisledku dlouho-
dob¢ podhodnocované tidriby. Vysledkem je rostouci
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fyzicky dluh v pé&i o bytovy fond i sniZovani uZitné
hodnoty bytovych objekti. To plati i pro panelové ob-
jekty.

S tim souvisi nedostatek zdrojii na fadnou pééi o by-
tovy fond, na odstrafiovani zanedbané udrzby a na mo-
dernizace a rekonstrukce jak v najemnim, tak i ve
vlastnickém sektoru. PIné to plati i pro druzstevni sek-
tor, kde se nepodafilo vytvorit dostate¢né rezervni fi-
nanéni prostiedky pro obnovu a péci o bytovy fond.
Vnimam také nedostatky ve spravé bytového fondu.

Co se tyka nové vystavby, jeji objem neodpovida
nadim potfebam. Ceny nové vystavby jsou i pies pokles
v leto$nim roce netimémé vysoké vzhledem k ptijmové
urovni vétSiny obyvatelstva. Samozfejmé musim zminit
i nedostatecnou iipravu podminek pro investory a deve-
lopery, a to i v oblasti vymahatelnosti prava.

Je na misté pfipomenout i socidlni aspekty, proje-
vujici se v nizké finan¢ni dostupnosti bydleni. Do-
macnosti s niz§imi piijmy, pfedevim pak mladi lidé,
maji malou $anci ziskat na trhu s byty samostatné byd-
leni. Je tieba také posuzovat zatéz domacnosti vydaji na
bydleni, kdy deregulace cen nebyla harmonizovéna.
Vyvoj cen sluzeb se odrazil v deformované struktufe
vydajii domacnosti na bydleni, kde podil nijemného
zlstava na urovni zhruba 1/3 a v podstaté stagnuje. Ne-
dostatecné rozvinuta jsou i podpiima opatfeni, umoz-
figjici fedit bytovou situaci osob, které jsou v oblasti
bydleni znevyhodnény v disledku zdravotniho stavu,
véku, rodinné situace, plivodu apod.

Efektivni bytovou politiku lze realizovat pouze teh-
dy, jsou-li dobie rozdéleny kompetence mezi organy
vefejné spravy. Z tohoto pohledu je hlavnim vkolem
pro dalsi obdobi pesileni role obci v oblasti bytové
politiky. Pfipravujeme se také na analyzu moZného vy-
uziti pfipravovanych vy3§Sich izemné spravnich celki.
S decentralizaci bytové politiky ale uzce souvisi i re-
giondlni pFistup. Od dosavadniho pfevazné ploiného
pfistupu k poskytovani jednotlivych forem podpory
cheeme piejit k piistupu diferencovanému, ktery lépe
odrazi skute¢nou situaci v jednotlivych regionech ve
vazbé na bytovou politiku. Prvnim krokem timto smé-
rem byl program poskytovani dotaci na vystavbu domi
s peCovatelskou sluzbou, ktery v leto§nim roce poprvé
zohlednil miru vybavenosti jednotlivych okresi misty
v zafizenich pro staré ob¢any.

Vzhledem k celkové socidlni a ekonomické situaci
chceme v krat§im Casovém horizontu posilit roli na-
jemniho bydleni a rozvinout bydleni fungujici na
neziskovém principu. V druzstevnim sektoru pfedpo-
kldddme obnoveni vystavby v ramei soucasnych druz-
stev a vytvofeni pfedpokladi pro vznik a rozvoj novych
neziskovych bytovych spole€nosti. Samoziejmé mame
zajem i na rozvoji vlastnického sektoru.

Opatieni pFipravovana pro nejbliz§i obdobi

Nyni mi dovolte, abych se struéné zminil o nékte-
rych konkrétnich krocich, které by mély byt realizova-
ny v kratkodobém horizentu.

Vedle pokracujici podpory nové bytové vystavby se
navrhuje pro dalii obdobi vét$i diraz na pedporu
péte o existujici bytovy fond a jeho optimalni vyuZi-
vini, v&etn& odstratiovani piekaZek, které tomuto cili
brani. Oekdvanym vysledkem bude vyrazné efektiv-
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néjsi vyuZiti stavajicich kapacit, zvySeni rozsahu dispo-
nibilniho bytového fondu, zkvalitnéni jeho stavu a zvy-
$eni z&jmu investord o vstup do této oblasti.

Parlamentu Ceské republiky byl predlozen viadni
navrh novelizace zakona &, 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byt Tento navrh odstrafiuje zasadni nedostatky zéko-
na, které spocivaji v nediisledném vymezeni odpovéd-
nosti za sprivu, provoz a opravy spoleénych &asti
domu, a upravuje postaveni spole€enstvi vlastniki jako
povinné pravnické osoby. Jeho pfijetim bychom se pfi-
blizili k pravni tpravé v zahrani¢i osvédeené forme
kondominia. Sou¢asné fesi i vztahy k zastavénym po-
zemkim a problémy spojené s vydanim druzstevnich
byti do vlastnictvi &lend bytovych druzstev.

Chceme v dohledné dobé spolu se Svazem &eskych
a moravskych bytovych druZstev pfipravit navrh nové
prévni ipravy postaveni bytovych druistev. Dosavad-
ni Uiprava druzstev je zahrnuta do spoleéné ¢asti obchod-
niho zékoniku o obchodnich spoletnostech a neumoziiuje
upravu specifickych institutd, typickych pro bytova
druzstva, kterd se vymykaji z obchodné pravnich vzta-
hid. Samostatny zdkon o bytovych druzstvech pak vy-
tvoti potfebny pravni rémec pro bytova druzstva,
v jehoz pojeti budou promitnuty mezinarodné uznava-
né druzstevni principy.

Na pomoc pfi odstrafiovani nedostatkii technické-

bo stavu bytovéhe fondu schvalila vlida dne 7. dubna
1999 zasady samostatného podpiimého nastroje ,, Zdsa-
dy dlouhodobého programu podpory oprav bytového
Jondu*. Cilem je podpofit provadéni oprav bytovych
domu s vyuzitim takovych technickych fedeni, ktera za-
jisti vyrazné prodlouZeni jejich Zivotnosti a zvyseni
kvality bydleni na troveii odpovidajici sou¢asnym uzi-
vatelskym pozadavkim, a to za optimalnich potizova-
cich a provoznich nakladt. Program usnadni majitehim
bytovych domi ziskani diouhodobych zvyhodnénych
uveérl na financovani oprav a modernizaci bytovych
domit. Budeme také navrhovat samostatny program
., Regenerace panelovych sidlist™ s cilem revitalizace
a regenerace panelovych sidlist’.

Zahéjeni programu podpory oprav bytovych domii
postavenych panelovou technologii ve vlastnictvi obci
- v&etné vytvofeni sité regionalnich poradenskych stie-
disek ~ se predpoklada jesté v roce 1999. Pogita se
s urychlenym roz3ifenim programu i na objekty v jiném
neZ obecnim vlastnictvi a s postupnou aplikaci progra-
mu i na objekty stavéné klasickou technologii.

Schvaleny navrh vécného zaméru zdkona o byto-
vych spoletnostech, jehoZ paragrafové znéni nyni
MMR pfipravuje, je prvnim krokem k vytvoreni legis-
lativnich a ekonomickych predpokladi pro vznik
a rozvoj bytovych spolegnosti, které budou poskyto-
vat bydleni na neziskovém principu, a to pfi vyuziti
systému vicezdrojového financovani s podilem budou-
ciho uZivatele bytu. Tento systém pojeti neziskového
bydleni by mél kontinualné navazat na dosavadni,
v praxi nékolik let uplatifovany systém vystavby na-

jemnich bytd obcemi se statni dotaci, do néhoZ obce
€asto zapojuji nejriiznéjsi formou finanéni spolutiéasti
i budouci bydlici.

Do bud piedpoklada také zapoj
zdroji zaméstnavateli pro bydleni svych zamést-
nanci. Tento krok prisp&je k Zzadouci diferenciaci na-
jemniho sektoru, posili objem nové bytové vystavby
a rozsah najemniho bydleni a nabidne bydleni prede-
v3im stfednim piijmovym vrstvam obyvatelstva; dale
umozZni znovuobnovit stavebni &innost bytovych druz-
stev, kterd se budou moci do neziskové formy transfor-
movat, a eliminuje problematickou investiéni &innost
obei v oblasti vystavby bytd. PFi splnéni podminek sta-
novenych vladnimi programy bude vznik a rozvoj téch-
to spolecnosti podpofen z vefejnych prostredki.

Samoziejmé je tieba zajistit, aby dotace na vystavbu
ndjemnich bytii byly bytovym spole€nostem poskyto-
vany na zikladé jednozna&nych kritérii, ktera zarugi, ze
bydleni stavéné se statni podporou bude mit standardni
kvalitu a bude finanéné dostupné, e vyuziti dotaci
bude pfisn¢ kontrolovano tak, aby nemohlo dojit k je-
jich zneuziti.

Vedle téchto ndvrha chceme zlepSit provazanost
a ulinnost pedpirnych opatieni v podobé zikona
o podpofe bydleni, checeme zlepsit ramec pro hypoteéni
Gvérovani a rozsifit toto ivérovani i na potizovani star-
Sich nemovitosti. Zameérem je i rozifeni vyuZiti staveb-
niho spofeni ve smystu podpory kolektivniho investovani.
V rémci dprav dafiového prostfedi bychom radi vytvo-
fili stimula¢ni podminky pro investice do bytového
fondu. Pfedpokladam, ze pozitivni ohlas bude mit i za-
myslené vytvoreni informa&niho systému bydleni,
zvySeni dostupnosti informaci o bydleni i podpora vy-
zkumné ¢innosti v této oblasti. Bylo by mozné o téchto
jednotlivych zamérech podrobnéji hovofit, ale dovolte
mi jest€ alespon v kratkosti se zminit o problematice
deregulace najemného.

Dosavadni zpiisob tzv. deregulace, tj. v zasadé
plodné zdraiovdni praktikované ministerstvem fi-
nanci, nerespektuje podle mého soudu objektivni
faktory tvorby najemného. Neni dostatedné zohledné-
na poloha ani kvalita pronajimané nemovitosti. Nasim
zamérem je dosaZeni rovnovazné hladiny najemného na
mistnich trzich s byty pfi sou¢asném zajisténi adckvatni
ochrany ndjemnikii i najemci. Postupné by tak mélo
dojit k ukon¢eni dosavadniho zpiisobu regulace maxi-
malniho ndjemného a k prechodu na smluvni najemné
a vécné usmérfiované nijemné, jehoz vyse by byla sta-
novena tak, aby odrdZcla nezbytné pofizovaci a provoz-
ni ndklady najemnich domi a respektovala polohu
a kvalitu bytu. Jde nim tedy o vyrazné prohloubeni
vnitrosidelni diferenciace najemného a o respektovani
mistné diferencované koupéschopné poptavky; navic
soub€Zné predpokladame zavedeni nové podoby so-
cidlniho prispévku na najemné tak, aby nedochazelo
k nezadoucim excesim.

Pokusil jsem se seznamit Vas ncjen s koncepénimi
vychodisky své prace na pipravé navrhu koncepce by-
tové politiky, ale i se stavem nékterych konkrétnich
krokil, které bych rad v oblasti bytové politiky prosadil.
Ve&Fim, Ze budeme mit je$t& mnoho prileZitosti o nasich
navrzich detailn€ji diskutovat a rozvijet je tak, aby za-
kladni cil na3i bytové politiky byl naplnén.
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Napln ¢innosti Ceské spolecnosti pro rozvoj bydleni.

Progndzy a programy bydleni

Doc. RNDr. Alois Andrle, CSc., predseda Ceské spolecnosti pro rozvoj bydleni

Obsah: 3
1. K &innosti CSRB
2. Prognoza bytové vystavby do roku 2010
3. Priizkum bytové situace ve 267 méstech
4. Programy bydleni ve méstech

Chtél bych pohovofit ke dvéma tématim, ktera jsou
spojena s tim, Ze zde vystupuji ve dvou tlohdch a funk-
cich: jako predseda CSRB vas chci seznamit s Cinnosti
této organizace. Jako feditel Terplanu jsem z celé fady
otazek a problémaq, které v nasi innosti feSime, vybral
otazky zaméfené na prognozu bydleni — jakéhosi dlou-
hodobého ramee bytové politiky, jak nam ji pfiblizil refe-
rat pana ministra prof. Cisafe, a na tzv. programy bydleni,
tj. na velmi aktualni tkol na urovni mést. Dodam jesté, ze
obé ,terplanovska“ témata spojuje fakt, Ze se opiraji
o vyzkumnou zékladnu, s propracovanou a jiz ovéfenou
metodikou. PFipojim také nékolik vét, jez sméFuji k vétsi
vyuzitelnosti vyzkumu (véetné jeho organiza¢niho za-
bezpeceni) v téchto i mnoha dalsich otazkach. Budou-li
v diskusi menSi ¢asové rezervy, mohl by mij referat byt
v obou smérech dale konkretizovan a rozvinut.

Cinnost Ceské spoletnosti pro rozvoj bydleni (CSRB)

Profesor Cisaf, ktery s nékolika dalsimi ,,spfiznény-
mi dusemi* CSRB zakladal a také vice nez rok tuto spo-
le¢nost Fidil, v odpovédi na otazku pro vznikla CSRB,
se zminil o hlavnich pficinach. V prosinci roku 1995,
kdy CSRB vznikala, nastal nebyvaly pokles bytové vy-
stavby, existovala znatna neujasnénost najemniho
a vlastnického bydleni. Spolu s plodnou deregulaci na-
Jjemného se velmi oslabila iloha statu v rozvoji bydleni,
klesala predeviim dostupnost bydleni. Teprve ve dru-
hém pololeti 1995 se objevila urdita ,,nesystémova*
opatfeni, ktera méla zabranit Gplnému propadu bytové
vystavby v oblasti ndgjemniho bydleni. Byla to znama
podpora ve formé dotaci komunalni bytové vystavbé.

Prof. Cisaf tehdy také zddrazioval, ze vznik Spole¢-
nosti do znaéné miry podnitila i fakticka neexistence
vyzkumu otazek bydleni.

Pot&3ujici je skutetnost, Ze se od samého po&atku
zalozeni Spole¢nosti v Servinu 1995 projevila vile ne-
malé ¢asti odborné vefejnosti, praktiki i teoretickych
pracovniki dat k dispozici své znalosti a zkuSenosti
a pfispét k formulaci bytové politiky, nebo alespon né-
kterych jejich casti.

Od té doby jiz uplynuly vice nez 4 roky. Price
v CSRB se veelku datila, da se ici, ze se i vytvafela

platforma pro véznou, seriézni diskusi o aktualnich
problémech. CSRB se stala pojmem. Od pocate¢nich
rozpaki a vy¢kavani se to projevilo v tom, ze vysledky
diskusi, prace ¢lent CSRB, jejich publikacni &innost,
pfipominky k pfipravovanym materialim do vlady
i parlamentu byly postupné stale vice ocefiovany. Do
urcité miry a ve zjevné nedokonalé formé jsme alespofi
tasteCné nahrazovali chybéjici nebo jen sporadicky se
projevujici vyzkum bydleni.

Kdyz jsem byl zvolen po profesoru Cisafovi za pied-
sedu CSRB, snazil jsem se, aby prvotni duch Spolec¢nosti
byl zachovan a rozhojiiovan. Kromé debrovolnosti
&lenstvi fyzickych osob (nikoliv zajmovych organiza-
ci) byla v nasi €innosti vzdy zd{iraziiovana a co nejvice
dodrzovana zisada nezdvislosti a isili o odbornost
v diskusich, ¢asto i velmi kritickych vystoupenich
asporech. Nesnazili jsme se nalézat mezi riznymi nazo-
ry politicky odivodnénd kompromisni stanoviska.
Myslim si, Ze pravé tento stet zajmil a nutnost odborné
argumentace jsou cenény $irsi odbornou vefejnosti, ale
i fidicimi organy. Zduraziiuji, Ze nejen v centralnich, ale
jak zname ze stanovisek naich ¢lenti — starostd a dalsich
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pracovnikl samospravy i statni spravy na mistni drovni P a cotkovs DHrostek (Gbvisk).
~ i v t&hto organech: radach a zastupitelstvech. TotéZ méﬂ republiky o roku 1991

plati i o naich &lenech — vysokoskolskych utitelich,
akademickych funkcionafich.

Je samoziejmé, Ze této Cinnosti se nemizeme véno-
vat s maximalnim nasazenim. Vsichni ¢lenové pied-
sednictva nékde pracuji, vétSinou velmi intenzivng.
Piesto se domnivame, Ze i jim prace v CSRB dava pod-
néty a obohacent, alespoii v urditych konkrétnich otz-
kach. Tim, Ze ,Zijeme* ze skromnych prispEvka,
musime prakticky vSe, co vykoname, pfipsat na konto
dobrovolné prace bez jakékoli finan¢ni odmény. Nebu-
du dale charakterizovat nasi ¢innost, popis nasi prace je
uveden v pfiloze. Vysledky jsou dosti ¢asto publikova-
ny nebo jsou k dispozici v podrobné zpravé pro jedna-
ni kazdoro&ni valné hromady. Chtél bych pouze
apelovat na vas, abyste nas podpofili, nikoliv mate-
rialng, ale svym pochopenim. Nechceme byt masovou
organizaci. Mame nyni 120 ¢lent a zda se, Ze ve velmi
dobré struktufe.

V3ichni, kdo maji zdjem o aktivni zapojeni do pri-
ce CSRB, jsou oviem vitani. Pod aktivitou chéapeme
neformalnost ¢lenstvi. Nejde o to, ze by mél kazdy ¢as od
Casu pripravit del3i referat a pocitat s vystoupenim a ob-
hajobou svych nazori. Pod aktivitou chédpeme i to, Ze se
do diskuse vnaseji otazky, kratké glosy, vlastni zkuse-
nosti, nazory opfené o fakta, argumenty, vyvody apod.

Chtéli bychom — dojde-li k zaloZeni vyzkumného
pracovisté — aby pravé z fad clenit CSRB se kolem vy-
zkumu sdruzovali vyzkumné, poradensky a oponentné
(kriticky) naladéni odbornici, ktefi by tim vyzkumu po-
mohli, zvlasté v poitenim obdobi. Myslime, Ze by tak
doslo ke vzajemnému prospéchu viech, kdo maji na
mysli a usiluji 0 rozvoj bydleni.

Chté&l bych uvést v nékolika bodech, kam Spole¢nost
bude nadile sméfovat:
e CSRB chee nadale sdruzovat k tvardi praci pracov-
niky z oblasti teorie, z centralnich sloZek statni spra-
vy i pracovniky z regionii a organi mistni spravy;
budeme se snazit o propojeni viech trovni bytové
politiky, o dopfedné i zpétné vazby pfi realizaci
a tvorbé koncepci;
v této spojitosti budeme pokracovat v diskusich
k aktualnim tématim, pomahat hlubdimu osvojeni
novych poznatkil a zkvalitnéni zpracovavanych ma-
teriald, zejména pfipravy novych zakoni;
budeme podporovat stilé zkvalitfiovani statistické
evidence a rozifovat jeji moznosti ndvrhy na priizku-
my bytové situace ve méstech, obcich a regionech.
Dile vytvafet pfedpoklady pro usnadnéni organizo-
vané vyzkumné ¢innosti tak, aby pracovnici na minis-
terstvech, v novych krajich a v obcich méli dostatek
vyhodnocenych idajii a poznatkil;
radi bychom se pfitom opirali o nazory, které doufa-
me v hojné mite zazni i zde na konferenci. Jednim z
diivod pro jeji uspofadani je pravé tato vyména na-
zoru a zku$enosti.

Nyni dovolte, abych predel k otazkim prognézy
bytové vystavby a programim bydleni. V téchto
otdzkach (byly také diskutovany v ramci CSRB) se
opirdm o prace, které jiz byly uskuteénény. Na vsech
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urovnich statni spravy a samospravy je, podle mé¢ho
nazoru, potfebné mit vyjasnény zékladni otazky roz-
voje bydleni v dlouhodobéjii perspektivé. Je to ne-
zbytna informace a nezbytny pfedpoklad aktualni
bytové politiky.

Uvedu zde nejdfive grafy o vyvoji a struktufe oby-
vatel. Vyvoj poétu obyvatel v devadesatych letech
svéd¢i o zvysujicich se abytcich. Ve vékové struktufe
jizk 31. 12. 1998 se ukazuje starnuti obyvatel. Z toho
se odviji nepfizniva projekce obyvatel po roce 2000.
V roce 2010 se vékova struktura obyvatel vyznatuje
JjiZ znaénym zvysenim podilu starSich vékovych sku-
pin obyvatelstva. llustruji to grafy ¢. I aZ 3.
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Prvni, dostatefn& provokativni otizkou je, zda
bude v Ceské republice (v reglonu, méstE, obci) zapo-
tiebi pro méné obyvatel vice bytii. Prognozy ukazuji,
Ze ano. Odpovéd' na tuto otazku je viak tfeba formulovat
v ponékud jiné zavislosti. Od projekci obyvatel je potfe-
bné sestoupit k projekcim domaécnosti. A je to pravé
struktura domécnosti podle typii, ktera je pro nasi re-
publiku velmi specificka, a navic zna&ng diferencovand
zejména regiondln€ a podle mést. Dlouhodobé se pfi-
tom prosazuje tendence, Ze se podet lenii domacnosti
zmens$uje, domacnosti piivaé vice neZ obyvatel. Poget
domacnosti miiZe rist i pfi poklesu po¢tu obyvatel. To je
piiklad Ceské republiky (ale nejenom Ceské republiky).
Pochopiteln€, zméni-li se v dob& projekce vyvoj poctu
obyvatel v pozitivnim sméru (zvysi se poSet narozenych
a klesne pocet zemfelych oproti soucasnym predpokla-
dam), je diisledek v poftu doméacnosti zhruba po 20 le-
tech rovnéZz ristovy a opét ve vétsim méfitku, nez by
bylo mozné soudit z poctu obyvatel. Roste-li poget do-
mécnosti, roste i poptavka po bytech.

Projekci obyvatel, domécnosti a prognézu potfeby
byt ukazuji grafy a vysledné bilancni tabulky &. I az 3,
které jsou vysledkem novych projekci z letodniho roku.

4 Vivoj pottu

a
1991-2010 (1991 = 100)

Cansovi somicrare

1901 1905 2000 2006 10

5 Virvo) pattu censovych domicnost podie drubd
19912010 {1991 = 100)

wdex
13090
1225
1260 PR
125 ;mmmr:n‘rumm -
]

e ==

- - Nedpiné rodinné
1150 - nosti .4
125 — - P
1100 v P
1075 ~ oo Uhm censovjch domcnosti
w50 s g il
1028 2 oz —- Upiné rodinne domacnasti
1000 LSS 4.

1901 %5 2000 2005 2016

Jiz v roce 1996 byl v Terplanu vypracovan dlouho-
doby vyhled. V tehdejsi prognéze jsme potitali s tim,
2e kazdoro¢né od roku 1996 aZ do roku 2010 bude po-
tfebné primérné roéné stavét 50 — 55 tisic bytd. S tim,
Jjak se v letech 1996 a dalsich nedaftilo tohoto cile do-
sahnout, by bylo potfebné ve zbyvajicich letech do roku
2010 stavét vice.

Doglo vsak i k nékterym zménam v pivodnich pted-
pokladech prognézy. Vyvoj po roce 1996 ukdzal, Ze se
patrmeé sniZily ubytky byti. Nyni v nové prognéze poti-

tame s (bytky v ro¢nim rozsahu 22 tisic bytt, nikoliv
30 tisic. SniZeni predstavuje 0,6 % z thmného poétu
bytti 1991 ro&né (piivodné 0,8 %). Kromé toho se uka-
zuje, Ze projekce obyvatelstva je jeSté pesimistictejsi,
neZ byla v roce 1996. Nizsi podet obyvatel a dal$i opoz-
dovéni vstupu do manZelstvi snizily i uvazovany pocet
domacnosti.

To jsou hlavni rozdily oproti tehdej$im propo&tim.
V letech 1999 a 2000 patrné vystavba neptekrogi 55 tis.
byti; v letech 1991 — 1998 bylo ziskano pouze 192 tisic
bytli. To znamend, Ze tzv. hrubé ptiriistky byt budou
za 10 let Cinit asi 247 tis. bytd.

* K uspokojeni | pati‘eby domicnosti je treba poti-
tats bytovou vystavou ve vy3i 42 - 54 tisic hytn roé—
né v letech 2001 - 2010. :

Udaje obsazené v tabulkach byly propocleny na za-
klad¢ velmi stfizlivych odbornych tvah. Proto také
variantu A je potfebné oznakit za nepfiznivou aZ varov-
nou (41,8 tisic bytii ro&né). Urover bydleni, vyjadiena
procentem samostatné bydlicich domacnosti, zistéva
stejna jako pred 20 lety.

Ve varianté B je zvy3eni irovné bydleni domacnosti
vroce 2010 ve srovnani s rokem 1991 uvaZovano v roz-
sahu 3 procentnich bodii u jednotlivych typt domac-
nosti. V priméru by se podil domécnosti bydlicich
samostatné zvysil z 83,6 % na 86,2 %. I to je velmi
skromny zisk (zlepSeni) za dvacetileté obdobi. Proto
1 tuto variantu povaZujeme za dspernou a v podmin-
kach vétsiho oziveni ekonomiky za minimalni a pfe-
krotitelnou. Kapacitni dosaZeni vétsiho roéniho
priimémého poctu bytii nad 55 tisic by nemélo byt jiz
v soucasnych moZnostech stavebni vyroby Zidnym
problémem. Problémem naopak je, Ze podil stavebnich
praci na bydleni z celkové hodnoty je v naSem staveb-
nictvi stale velmi nizky. To rozhodn& nepfispiva ani
rozvoji stavebnictvi a nepodporuje rist v jinych odvét-
vich a celkové v narodnim hospodafstvi.

Nejde tedy jen o to, aby se zvysila trovefi vybavenos-
ti obyvatelstva byty, i kdyZ to je cilem nejvlastnéjsim,
ale také o to, aby se rozvoj bydleni stal progresivnim fak-
torem rozvoje ekonomiky.

K prognéze bytové vystavby chei podotknout, Ze
nejde o vystavbu pro vystavbu. V poslednich letech, ale
iv pfedchazejicim desetileti, bytova vystavba v soused-
nim Rakousku rostla a dosahovala vyse 45 — 55 tisic
bytl rofng, a to pfi velmi raciondlnim provozu byti,
dobré udrzbé a rostoucich ukazatelich bytového fondu.

Neni spravné divat propocty potieby bytové vy-
stavby do protikladu s nezbytnosti obnovy bytového
fondu, jel]O Fidné udrzby aped. (Potet obyvatel Ra-
kouska &ini 8 mil., j. o vice nez 2 mil. mén& nez v Ces-
ké republice.) S tim se v t&chto propo&tech pogita. Jsme
oviem i zde stizlivi. Uvolnéni rezerv, které se v hospo-
dafeni s byty nahromadily neni tak snadné a rozsahlé,
jak se dosti &asto zjednodugené traduje.

V navaznosti na s¢itani lidu, domii a byti, které bude
k 1. 3. 2001, bude nutné upfesnit prognézy do roku
2020, a to nejen za celek CR, ale i za regiony. Tyto pro-
gnozy je oviem nutno vidy konfrontovat s dal§imi indi-
kétory ekonomického a socialniho charakteru.

Na otézce tohoto typu progndzy jsem chtél demonstro-
vat i jednu vétev vyzkumu, kterou je tfeba i pro ugely
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Tab. 1 Pfedpokladany pocet byt k roku 2000 a 2010 (v tis.)

Polet byti (v tis.)
Bilan&ni polozka SRRt Pt A
1991 — 2000 1991 -2010
A. Potet trvale obydlenych byti k 3. 3. 1991 3706 3706
a) predpokladany ubytek byti" =220 -440
b) potieba volnych byti pro redistribuci a rekonstrukce -30 -40
¢) byty obsazené cizinci -15 -25
d) byty ziskané novou bytovou vystavbou 1991 — 1998 +192 192
(skute¢nost)
¢) byty ziskané novou bytovou vystavbou 1999 — 2000 +55 455
(odborny odhad Terplanu)
f) byty ziskané pfeménou z nebytovych prostor, v&. byt
v rekreaénich objektech, adaptacemi +12 +70
(odborny odhad Terplanu)
B. Saldo ptedpokladanych zmén -6 -188
C. Byty pro trvalé bydleni (bez byti pro cizince) ke konci 3700 : 3518
vyhledového obdobi a bez nové bytové vystavby 2001 - 2010 !

! Presné vycisleni téchto dat bude mozné az po s¢itani lidu, domit a bytd v roce 2001, resp. 2010.

Tab. 2 Predpokladana potieba bytii v roce 2010 a nové bytové vystavby 2001 — 2010 (v tis.)

. Varinta potieby nové bytové vystavby
Bilan¢ni polozka [ SRk e
A i B
1. Potfebny pocet trvale obydlenych byti ke konci roku 2010" ' 3936 ‘ 4058
2. Disponibilni pocet bytd k trvalému bydleni ke konci roku 2010 | 3518 3518
3. Potteba nové bytové vystavby v letech 2001 — 2010 '
a) celkem 418 | 540
b) primémé ' 41,8 : 54,0

! Varianta A = procenta jednotlivych typii samostatné bydlicich doméacnosti zistanou i v roce 2010 stejné jako v ro-
ce 1991 (tj. v uhrnu 83,6 % censovych domacnosti). Tuto variantu je tfeba oznacit za ,,varujici**. Kvantitativni uro-
veii bydleni by v roce 2010 byla stejna jako pted 20 lety.

Varianta B = procento jednotlivych typli samostatné bydlicich censovych domacnosti vzroste o 3 procentni body.
Bez souziti s jinou censovou domacnosti by tak bydlelo 86,2 % censovych domacnosti. Tuto variantu povaZujeme
za ,Gspornou*.

Tab. 3 Zakladni synoptické ukazatele vztahu mezi poctem byti, po¢tem obyvatel a censovych domdcnosti

; . Rok.
Bilanéni polozka 1991, 2000 2010

: var. A var. B
1. Pocet trvale bydlicich obyvatel (v tis.)" I 10302, 10270 10170 | 10170
2. Pocet censovych domdcnosti (v tis.)” ; 4052 ‘ 4 446 4708 : 4708

- . v , N N 1 ;’

e e 2 Y s sose | oss
4. Pocet bytli na 1 000 obyvatel i 360 } 360 387 " 399
5. Uhmné procento domacnosti bydlicich samostatné \ 83,6 1 83,6 83,6 i 86,2

"2 projekee a. s. Terplan z roku 1999.
% Viz poznamky u ptedchozi tabulky.
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stfednédobych koncepci podporovat. Celkové jsou tyto
vysledky rdmcovym zikladem koncepce. Upfesnéni
pro jednotlivé roky je pak jiZ zéleZitosti dal3ich ekono-
mickych vyzkumii a konkrétni bytové politiky (napliio-
vani strategie).

Posledni poznamka k iloze prognézy bytové vy-
stavby: takovou progndzu potfebuji nejen centralni or-
gany, ale i regionalni na drovni novych krajii. Je spravné
je vypracovat i na méstské Grovni, v rémci méstskych
programii rozvoje bydleni nebo socialné ekonomickych
koncepci.

To jsem jiz pFeSel k otdazkam, spojenym s prizku-
mem bytové situace a zpracovinim koncepci (prog-
ramii) rozvoje bydleni. Aby bylo mozné piikrocit na
z4kladé sjednoceného a ovéteného metodického piistu-
pu k vypracovani programi bydleni ve méstech, bylo
zapotfebi ziskat nejdiive podklady o bytové situaci.
Statistika bydleni az do roku 1997 neumoziovala na-
hlédnout do jednotlivych mést a obei v celondrodnim
méfitku.

Od roku 1997 jiz Ize za kazdou obec ziskat diilezité
ukazatele, tykajici se bytové vystavby. Co se tyka byto-
vého fondu, je to horsi. Urgité uvahy jsou mozné jen na
urovni celostatni.

Od roku 1997 jsou za kazdou obec k dispozici tyto
hlavni tdaje:
® pocet dokonéenych bytd vystavbou rodinnych a by-
tovych domu a v ramci nastaveb a vestaveb k obéma
typlm; srovnatelnost mezi mésty a obcemi se dosa-
huje prepoctem byt na 1 000 obyvatel;
velikost stavebnich pozemkii a obestavény prostor
(kubatura postavenych domii);
pocet pokojli, obytna a uzitkova plocha byti a poko-
i
technickd vybavenost dokonéenych bytd;
doba vystavby;
pofizovaci hodnota domii a byta.

To je nepochybné velky pokrok. Pro sestaveni pro-
gramu bydleni v konkrétnim mésté, resp. ve mésté
a pfimykajicich obcich (aglomeraci) je to viak malo.
Zavéry se daji €init na trovni celostatni (napf. za mésta
nad 50 tisic obyvatel) a na tirovni budoucich VUSC.

Velké mnozstvi strukturalnich udaji o domovnim,
bytovém fondu a trovni bydleni ziskame 2z generalni
inventarizace, kterou poskytnou vysledky s¢itani lidu,
domii a bytii 2001. To bude nova vychozi zakladna a te-
dy i Sance ke zpfesnéni a dopracovani programi a vyhle-
dii bydleni nejen v méfitku celostatnim a regionélnim,
ale i za kazdé mésto & obec. Nemélo by pFitom jit o jed-
norazovou akci, ale o kontinualni proces, protoZe to od-
povidd vyznamu bydleni. S&itani md oviem jednu
nevyhodu, —kona se jen jednou za 10 let. Proto jsou tak
dilezité i mikrocensy (jednou za dva a2 tfi roky) nebo
uéelné zamétené evidence, Setfeni &i prizkumy.

Program bydleni, ktery by mé! obsahovat jiz uvadg-
né demografické ramce a dlouhodoby vyhled v bydleni,
kromé toho dostate¢n& podrobny rozbor bydleni v sou-
vislostech s ostatnimi sektory méstského organismu,
nepochybné samosprava uvita a vyuzije tyto udaje (ve

zpracované podob¢) jiz pro Ggely srovnani, ). zjisténi,
jak je na tom mésto &i obec ve srovnani se stejné velky-
mi mésty &i obcemi v regionu nebo celé republice.

Program v3ak k tomu, aby dobte slouzil, potfebuje
mnohem vice udajl a poznatki.

Jiz v letech 1996 — 1997 jsme roz§ifili poznani byto-
vé situace ve méstech s 5 tisici a vice obyvateli, celkem
ve 267 méstech. Z hlediska podilu na bytové vystavbé
tato mésta v roce 1997 predstavovala 59 %. U dokonce-
nych bytli ndjemnich to bylo jesté mnohem vice (80 %).
Znamena to, Ze z vysledkil prizkumu bylo mozné dob-
fe usuzovat na celkovou bytovou situaci, zejména na si-
tuaci ve vystavbé najemnich byta.

Priizkum byl ovSem pojat mnohem $ifeji. V dotazni-
ku bylo celkem 22 otazek, na néZ se v&tSinou odpovida-
lo variantné a stanovovalo pofadi. Nemohu zde
viechny otazky uvadét ani zdiivodiiovat; mohu jen Fici,
Ze jsme pfi sestavovani dotazniku spolupracovali s 10
zastupci mést. Byl to jejich dotaznik. Dozvédéli jsme
se —a mésta (respondenti) se rovnéz dozvédéla — mno-
ho dilezitych Gidaji a informaci. Namétkou uvedu:
® stav a pfedstavy o rozsahu a zpisobu provadéné pri-
vatizace komunalniho bytového fondu;
které potize jsou spojeny s bytovou vystavbou ve
mésté (v odpovédich bylo uréovano pofadi);

Jjak vypada pfiprava bytové vystavby (kolik a jakych
byt v nejblizsich 2 - 3 letech);

jaké jsou ceny za privatizované byty a jaké jsou trzni
ceny v misté (primémy 3 + 1 byt 1. kategorie v ro-
dinném domé a bytovém domé;

ktera skupina domacnosti je nejvice ohroZena pfi
ziskavani finanén& imérného bydleni a dalsi odpo-
védi na otazky, jez sméfovaly i k 3ir§im vazbam byd-
leni v daném mésté.

Zjistili jsme, ze z 267 mé&st v letech 1996 — 1997 ne-
mélo 196 mést zpracovanou koncepci rozvoje bydleni
(program bydleni). Celkem 113 mést odpovédélo, ze
by privitalo pomoc pfi jejim zpracovani. Soucasny stav
nezname, ale patmé se nijak radikalné nezménil, coz
povazujeme za $kodu.

Zkusenosti, které jsme ziskali jako zpracovatelé né-
kolika program mést a které ziskala tato mésta, svédgi
o tom, Ze program bydleni znamena kvalitativni posun
v bytové politice mést a Ze tyto dokumenty jsou postup-
né stale vice docenovany. (V této souvislosti cituji slo-
va starosty mésta Chebu: ,, Cim vice o bydleni vime, tim
vice pozndvame slozitost a spletitost vazeb. tim vice je
treba kazdou otdzku posoudit v souvislostech. ) Pocho-
pitelné ani vypinény dotaznik nestagi v daném mésté
k tomu, abychom podle n&j zpracovali program bydle-
ni. Je to v3ak jiz srovnatelny vychozi zdklad, mnohem
vice, nez kdyz se zadavaji prace, jez zalinaji z obrovské
véené a metodické neznalosti méstského organismu.

Bylo by potfebné, aby v relativné kratké dobe viech-
na mésta (467 mést) i zainteresované vétsi obce mély
zpracovany programy bydleni. Jejich vyuZitelnost je
nejdiive v politice bydleni, ale je i $ir$i. Vychézi se
z iizemné planovacich podkladii a dokumentace, 2 roz-
vojovych studii (pokud jsou k dispozici); nepochybné
pak programy rozvoje bydleni zpétné vedou k prohlou-
beni a zkvalitnéni t&chto a dalsich koncepénich podkla-
dii rozvoje mésta.
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6 Struktura hlavhich problémd bytové vystavby (v %)

7 Struktura naléhavosti fedeni bytové otdzky
u jednotlivich typd domicnosti {v %)
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U programi rozvoje bydleni, které jsme pro zainte-
resovana mésta zpracovali, odkazuji alesponi na 2 staté
v Casopise Urbanismus a uzemni rozvoj €. 3 z roku
1998:
® Setfeni bytové situace ve méstech a programy bydle-

ni
Sociologickd sonda do problematiky bydleni mla-
dych manzelstvi.

Dile na stat’ v Easopise $°99 &. 39 ,,Vazby mezi stat-
ni a méstskou bytovou politikou*.

Stru¢nou charakteristiku vyjadtuji grafy ¢. 6 aZ 8.

Jako piiklad uvadim také nivrh obsahu Programu
bydleni:
A. Vyhodnoceni sou¢asného postaveni mésta se zamé-
fenim na bydleni
1. Vyznam, postaveni mésta a stavebni vyvoj mésta
2. Ekonomicka zikladna, zaméstnanost, primémeé vy-
délky
3. Obyvatelstvo a jeho skladba
4. Domovni a bytovy fond
5. Socidlni klima, bydleni socidiné slabsich domécnosti
6. Hlavni problémy forem bydleni a trhu s byty

avni referaty

7. Rozpodet mésta a bydleni

B. Sociologicka sonda do problematiky bydleni (mezi
zadateli o byt, u mladych manzelstvi)

C. Budouci vyvoj bydleni

1. Potieba byth celkem, byty pro mlada manZelstvi,
socialné slabsi skupiny doméacnosti, véetné domac-
nosti dachodcii

2. Vystavba bytil. Rekonstrukce bytového fondu, mo-
dernizace

3. Financovani bytové vystavby

D. Zasady bytové politiky mésta a shmuti hlavnich
problémii s navrhy na postupna feSeni

Ze sociologickych sond uskutednénych v progra-
mech bydleni 5 mést (Pardubice, Pferov, Jablonec nad
Nisou, Susice, Hostinné) by bylo mozné uvadét celou
tadu dalezitych poznatki. Odkazuji v tomto sméru na
prameny, které jsem jiZz uvedl. Z udaj, ziskanych témi-
to priizkumy, je mozné formulovat hlavni problémy
v jednotlivych méstech, ve skupinach mést, v regio-
nech i v celostatnim méfitku. Chtél bych proto zavérem
k této otdzee jesSt& zdiraznit nasledujici:

Tak jako v obcich pfi zpracovani programa bydlen,
musime vZdy otazky spojené s byty spojovat s demo-
grafii a socialni problematikou, dale pak s problemati-
kou ekonomického a sidelniho zafazeni daného mésta
(véetné napf. otdzek dopravni dostupnosti — rozsahu
dojizdek, vlivih na zivotni prostfedi apod.); mélo by
tomu tak byt i na vy$sich drovnich samospravy a statni
spravy. Piesvéd¢ih jsme se v fadé praci, Ze tato prova-
zanost je podminkou kvalitniho vysledku, podobné
Jako komplexni zpusob fesent, véetné dopracovani sys-
tému podpor o usek socialni bytové vystavby. DilleZita
je efektivni implantace systému do denni praxe.

V této spojitosti plné podporuji velmi praktickou
myslenku na vyuziti bytovych objekti (ve vystavbé
istavajicich) v mensich obcich, které jsou dopravné do-
stupné. Z&asti v téchto obceich je ekonomické oziveni
zavislé na vlastni iniciativé, zCasti je potfebné ji podpo-
fit. Propojeni feSeni bytové otazky mést a obci v jejich
zazemi je skutecné jednou z moznosti nového pristupu
k ziskavani bytl bez velké vystavby na ,,zelené louce®.
Upozomuji, Ze od roku 1997 existuji adaje o bytové vy-
stavbe ve viech 6 244 obcich, to je zaklad, ze kterého
zv1a81€ po séitani v roce 2001 je mozné vyjit a postupné
zpracovavat programy bydleni pro vét3i mésta a propo-
jené obce v zazemi mésta. V navrzich na zpracovani
programu bydleni v konkrétnich méstech jiz s takovym
pristupem b&zné pocitdme. Z programi bude t€Zit nejen
mésto, ale i zatazené obce. Otazka financovani (kdo
bude kolik platit za rozbor) by neméla byt podle mého
ndzoru nepickonatelnou prekazkou.

Konkrétné vzato, mésta a obce by mély ve vilastnim
Zajmu zpracovat programy rozvoje uzemi, at’ uz v ram-
ci socialné ekonomickych programi, nebo projektd
rozvoje bydleni. Je to logické, protoze lidé vzdy Ziji
v konkrétnim mést&, obci, lokalité. Ale pro existenci
arozvoj sidel je tfeba fady nadméstskych systémi, kde
je hlavni G8ast sttu a regionalnich organd.

Domnivam se, ze tyto prace pomahaji na viech
urovnich spravy ziskat dobry zaklad pro rozhodnuti,
ktera jsou od zodpovédnych pracovniki ocekavana.
Vzijemna informa¢ni propojenost, k ¢emuZ ma prispét
i nade konference, je pak zarukou minima, nebo ales-
pofi omezeni chyb z rozhodnuti, ktera byla, ale i dnes
Casto jsou uskute¢fiovana bez zevrubného posouzeni
viech vazeb a dopadi.

V zavéru bych rad ocenil, Ze fada nasich odbornych
Casopisti i denni tisk se otdzkami bydleni zabyvaji v ne-
pomémné V&l intenzité, nez tomu bylo napf. pied
5 lety. Pfesto v osvétové oblasti existuji mnohé nevy-
uzité rezervy i dluhy.

Bytova politika se promita do Zivota nas vsech, ro-
din i jednotlived, a to zcela konkrétné. Proto je jeji vy-
znam na v3ech Grovnich: od statni pfes regionélni az po
obecni roven - na zadné by neméla absentovat. Dopa-
dy jsou velmi zictelné. PH tvorbé koncepce a imple-
mentaci opatfeni do praxe pfitom nelze pouZit
jednoduché recepty a klisé. Vzdyt' kazdé mésto je spe-
cificky slozity organismus — je jiné, coZ je nutné v kon-
cepcich respektovat. To je také uréity pfedpoklad pro
piijimani spravnych zavéri a opatfeni ve prospéch roz-
voje bydleni. Dovolte mi vyjadfit pfani, aby vyména
poznatkl a zkuSenosti, které budou prezentovany na
této konferenci, k tomu pfispéla.

Literatura

[1] Koncepce statni bytové politiky — navrh. Materia-
ly MMR z fijna 1999

{21 Bydleni v Ceské republice. Narodni zprava pro
Konferenci OSN — HABITAT Ii. Ministerstvo
hospodafstvi CR. Praha, 1996

[3] Komundlni bytova politika (Syntéza z prizkumi
1996 a 1997). Terplan, Praha, 1998

{4] CISAR, J.: V bydleni se vlad& podafilo nastarto-
vat dilezit¢ zmény. Pravo, 9. fijna 1999

[5] CALFOVA,J.: Sociologicka sonda do problema-
tiky bydleni mladych manzelstvi, In.: Urbanis-
mus a uzemni rozvoj, ¢. 3, 1998. UUR Bmo

[6] MAREK, T.: Ekonomie bydleni a ¢lovek. Cast 1 a2 3.
Vystavba a architektura, 1992, 1993, VUVA, Praha

[71 MATYAS akol.: Programy rozvoje bydleni mést
Susice, Pardubice, Pfcrov, Hostinné, Jablonec
nad Nisou. Terplan 1996 - 1998

[8] TOMAS VAN ZAVREL a kolcktiv: Tvorba kon-
cepce bytové politiky mésta. In.: Modemi obec
¢.4,1999

[9] ANDRLE, A. -~ DUPAL, J.: Bytova politika ve
svétle soucasnosti a budoucich potieb. Stavitel,
10-11, 1994

[10] ANDRLE, A.-DUPAL,J.-SRB, V.- KUCERA,
M.: Koncepce a vyhledy bydleni, bytova politika a
socialni diferenciace. Nadace Start. Praha, 1995

[11] ANDRLE, A. a kol.: Bydleni v procesu transfor-
mace. In.: Zprava o lidském rozvoji. Ceska re-
publika 1996. Pfirodovédecka fakulta University
Karlovy, Praha, 1996

[12] ANDRLE, A. - DUPAL, J.: Setieni bytové situa-
ce ve méstech a programy bydleni. In.: Urbanis-
mus a Gizemni rozvoj, €. 3, 1998. UUR Brno

[13] ANDRLE, A.: Vazby mezi stitni a méstskou by-
tovou politikou. In.: $°99, &. 39.

BN MATERIALO 2 /D)




20

Qavni referaty

Qlavni referaty

21

Stratégia rozvoja bytovej vystavby na Slovensku

Doc. Ing. Istvan Harna, PhD, minister vystavby a verejnych prdc Slovenskej republiky

Dovol'te mi predovietkym pod'akovat’ sa za pozva-
nie na tito vyznamnu konferenciu a za moznost’ vysti-
penia na nej. Som vel'mi rad, Ze medzi Ministerstvom
pro mistni rozvoj CR a Ministerstvom vystavby a verej-
nych prac SR pretrvava a dalej sa prehlbuje plodna
spolupraca a vymena skisenosti. Tato spolupraca bola
doposial’ vecne zamerana predov3etkym na problema-
tiku bytovej politiky. Nakol'ko v3ak v tomto mesiaci sa
roz3iria kompetencie na$ho ministerstva o problemati-
ku regionalneho rozvoja, umozni to rozsirit’ nadu spo-
lupréacu aj v tejto oblasti.

Chcel by som vo svojom vystipeni struéne informovat’
o stratégii rozvoja bytovej vystavby na Slovensku. Prob-
lematika byvania je jednou z najcitlivejsich oblasti Zivota
obtanov, pretoZe sa dotyka jednej zo zikladnych Zivot-
nych potrieb kazdého ¢loveka. Preto doleZitym cielom
Statu v rozvoji byvania, a tym aj bytovej vystavby, je vy-
tvorenie fungujliceho trhu s bytmi, na ktorom budu v rov-
novahe dopyt a ponuka bytov, a ktory umozni maximalne
efektivne uspokojovat’ potreby byvania v danych ekono-
mickych, spolotenskych a socialnych podmienkach.

V zaujme rieSenia nepriaznivého vyvoja bytovej vy-
stavby po roku 1989 bola viddou SR prijata ,,Koncep-
cia Stitnej bytovej politiky do roku 2000, v ktorej
boli vyty¢ené ciele bytovej politiky. Zakladnym cie-
Tom sa stanovilo vytvaranie takych legislativnych,
technickych a ekonomickych podmienok, aby byvanie
bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazda doméc-
nost’ mohla zabezpegit’ byvanie primerané vyske vlast-
nych prijmov. Na financovanie vystavby novych bytov
ako aj obnovy bytového fondu v silade s koncepciou
bytovej politiky boli vytvorené a v siicasnosti sa uplat-
fiuju tri systémy, ktorymi su stavebné sporenie, $tatna
podpora rozvoja byvania realizovana prostrednictvom
Statneho fondu rozvoja byvania a programov rozvoja
byvania a hypotekarne bankovnictvo. Ich pdsobenie na
rozvoj bytovej vystavby je znaéne rozdielne.

1. Stavebné sporenie

Aj u vas dobre zname stavebné sporcnie je najdlhsic
pouzivanym (zikon SNR &. 310/1992 Zb. o stavebnom
sporeni) a zarovefi najstabilnej$im prvkom vo financovani
bytovej vystavby. K 30. 6. 1999 boli do oblasti byvania
prostrednictvom stavebnych sporitel'ni vynaloZené pros-
triedky v celkovom objeme cca 39 mld. Sk; z toho boli
poskytnuté tvery vo vyske cca 3,2 mld. Sk na novii byto-
Vit vystavbu. Okrem toho pre tento i¢el dostali aj pravnic-
ké osoby Gvery v hodnote 2 mld. Sk, &o je spolu takmer
5,2 mld. Sk urlenych na bytovii vystavbu. VynaloZeny
objem finan¢nych prostriedkov je viak este potrebné zvy-

8it’ o Ciastku 1 mid. Sk, ktori pouzili stavebné sporitelne
na odkuipenie $tatnych dlhopisov pre Statny fond rozvoja
byvania na podporu bytovej vystavby. Mozno teda kon-
Statovat, e z celkovych prostriedkov vynaloZenych sta-
vebnymi sporitelfiami takmer 80 % bolo pouZitych na
financovanie obnovy a modernizécie bytov.

2. Stétna podpora rozvoja byvania
a) Statny fond rozvoja byvania

Statny fond rozvoja byvania (SFRB) bol zriadeny
zakonom NR SR ¢. 124/1996 Z. z., ktory upravuije jeho
postavenie a podmienky poskytovania $tétnej podpory
z prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania pre roz-
Sirovanie a zvelad'ovanie bytového fondu. Zakon uréu-
je Sest’ u¢elov, na ktoré mozno podporu poskytnut’ vo
{forme vyhodného iveru a po splneni uritych podmie-
nok aj nenavratného prispevku; podporu z tohto systé-
mu mozno poskytni' na vystavbu by, vystavbu
ubytovne, dodatotné zateplenie bytu, stavebnil Upravu
bytu, odstrénenie statickych chyb bytového domu a do-
koncovanie vybranych rozostavanych objektov byvalej
komplexnej bytovej vystavby.

0d zagiatku fungovania Statneho fondu rozvoja by-
vania v roku 1996 az do 31. 06. 1999 bolo uzavretych
13 040 zmluv s fyzickymi a pravnickymi osobami, ku
ktorym bola poskytnutd podpora v celkovej vyske 6,5
mld. Sk. Poskytovanie podpory bolo prevane oriento-
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vané na vystavbu bytov a mozno konstatovat’, ze pros-
trednictvom  Statneho fondu rozvoja byvania sa
podporila vystavba 13 236 bytov.

b) Programy rozvoja byvania

Nevyhnutnou podmienkou na realizaciu bytovej vy-
stavby je priprava lizemia. Za tlto oblast’ by mali byt'
zodpovedné predovietkym obce. Vzhl'adom na nedo-
statok finan¢nych zdrojov obci potrebnych na izemni
pripravu — pozemky a technické vybavenie tzemia —
§tat poskytuje obciam pomoc prostrednictvom Progra-
mov rozvoja byvania. Zdrojom tfinancovania tychto
programov su kazdoro¢ne vyclefiované prostriedky
a dotécie zo §tatneho rozpo¢tu. Od roku 1996 boli na
uvedené programy vyclenené finanéné zdroje v objeme
4,5 mld. Sk. Z tychto prostriedkov sa okrem vystavby
technickej infrastruktiry zabezpecuje aj vystavba na-
jomnych bytov, bytov pre ob¢anov, ktori potrebuju po-
moc, a obnova bytovych domov, zapisanych v zozna-
me svetového kultirneho dedi¢stva UNESCO.

3. Hypotekarne avery

Hypotekamne avery predstavuju dalsi spdsob fi-
nanéného zabezpecenia bytove)j vystavby. Podla za-
kona ¢. 21/1992 Zb. o bankach v zneni neskoriich
predpisov je hypotekarny dver definovany ako dlhodo-
by uver s lehotou splatnosti najmene;j 5 rokov, zabezpe-
Ceny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti,
ktory banka poskytuje pravnickym a fyzickym oso-
bam na nakup, vystavbu, rekonstrukciu a udrzbu tu-
zemskych nehnutelnosti. Hypotekarny dver je
financovany prostrednictvom vydavania a predaja hy-
potekarnych zaloznych listov. Pre oZivenie hypote-
kameho financovania boli prijaté dve opatrenia, ktoré
maju spristupnit’ hypotekarne avery $ir§iemu okruhu
zaujemcov. Ide o oslobodenie vynosov z hypotekar-
nych zaloznych listov od dane z prijmov a o bonifika-
ciu urokovej miery hypotekarnych uverov, ktora
v su¢asnosti predstavuje 6 percentudlnych bodov. Na-
priek takto upravenej legislative a aj §tyrom vydanym
licenciam na poskytovanie hypotekarnych uaverov,
tento financny systém e5te neplni ulohu, ktora sa od
neho otakava. Dovodom je ekonomicka situdcia ob-
¢anov, ktord neumoziiuje splnit’ podmienky pre pos-
kytnutie hypotekdrnych uverov. Urokové miery
tychto uverov sa pohybuju az do Grovne 17,5 %, ¢o aj
pri bonifikdcii urokovej miery spdsobuje ich nedo-
stupnost’ pre rozhodujucu vac¢sinu obyvatel'stva. Roz-
voju hypotekarneho bankovnictva a jeho vyuZitiu
v prospech bytovej vystavby brani aj neexistencia d’al-
3ich stimulagnych nastrojov v oblasti danovych ufav
pre prijimatel'ov uverov, neprispdsobenost’ legislati-
vy, nerozvinutost' kapitalového trhu a $tandardnych
foriem akumulacie dthodobych zdrojov.

4. Rozvoj byvania, intenzita bytovej vystavby
Porovnanim objemu vynaloZenych financnych
zdrojov mézeme zistit’ nastedovny podiel jednotlivych
nastrojov financovania bytovej vystavby v rokoch 1992 -
1998: najviicsi podiel 52 % na financovani vystavby by-
tov doteraz malo stavebné sporenie, 45% podiel mal Stat-
ny fond rozvoja byvania a najmensi iba 3% podiel malo
hypotekarne financovanie. Vplyv vy3ie uvedenych eko-
nomickych nastrojov na rozvoj byvania mdzeme zhodno-

tit' na vyvoji v pocte za¢inanych a dokongovanych by-
tov, vyvoj bytovej vystavby podl'a idajov Statistického
uradu Slovenskej republiky.

V roku 1989 sa postavilo 33 437 bytov. Zmenou
spolocenskych podmienok v bytovej vystavbe doslo
prakticky k totalnemu utimu v oblasti bytovej vystav-
by. Najmensi pocet dokonéenych bytov bol v roku
1995, kedy sa dokoncilo iba 6 157 bytov. Zavedenim
ekonomickych a legislativnych nastrojov sa prispelo
k postupnému oZiveniu bytovej vystavby, dokazom
¢oho je zvysSenie poftu dokongenych bytov, v roku
1997 — 7 172 bytov a v roku 1998 — 8 234. Tento priaz-
nivy vyvoj preukazujii udaje o pocte zac¢inanych bytov.
Najvicsi narast poctu zac¢inanych bytov bol zazname-
nany v roku 1997, kedy sa zacalo stavat’ 0 6 401 bytov
viac ako v predchadzajicom roku. Vyvoj v zainani
bytov v 1. polroku 1999 oproti roku 1998 negativne
ovplyvnil vypadok zdrojov v Statnom fonde rozvoja
byvania. Pritom podmienky pre 2. polrok nie st priaz-
nivejsie, takze je mozné ocakavat', ze sa nezacne sta-
vat’ ani tolko bytov, ako v roku 1997, ¢o moze
negativne ovplyvnit’ proces dokoncovania bytov v bu-
ducich rokoch.

Vlada sa viak vo svojom programovom vyhlaseni
v oblasti rozvoja byvania zaviazala vytvorit’ ekonomic-
ké podmienky na realizaciu v priemere 14 tisic bytov
roéne a pripravit’ legislativne a inStituciondlne podmien-
ky, ktoré budi motivaine pésobit na stavebnikov
auverovu infradtruktiru tak, aby bola vhodnd pre rozne
prijmové skupiny obyvatel'stva.

Intenzita bytovej vystavby sa viak ncda zvysit’
skokom, ale je ju mozné realizovat’ postupnym naras-
tom, pre ktory je nevyhnutné vytvarat’ eckonomické
alegislativie podmienky. Preto v rokoch 1999 - 2002
sa predpoklada nasledovny ndrast dokon¢ovania by-
tov:
® rok 1999 — 10 000 hytov,
® rok 2000 - 12 SO0 bytov,
® rok 2001 - 15 500 bytov,
rok 2002 — 18 000 bytov,
¢o spolu predstavuje 56 000 bytov za tvorroéné obdo-
bie, tj. pricmerne 14 tisic bytov ro¢ne.

Vymedzenic ckonomickych podmienok pre realiza-
ciu uvedeného poctu bytov na jednej strane znamena
kvantifikovat’ mnozstvo finanénych prostriedkov po-
trebnych na realizaciu tejto vystavby spolu s uréenim
ich zdrojového krytia, ale si¢asne na strane druhej zna-
mena aj prehodnotenie Géinnosti a fungovania existuju-
cich finanénych systémov. Pre efektivne vyuzitie
finan¢nych zdrojov je preto potrebné ticto systémy
zdokonalit’ tak, aby sa neuplatiiovali pausalne, ale ur¢it’
ich posobenie na jednotlivé vrstvy obyvatel'stva v za-
vislosti na vyske ich prijmov.

Podpora rozvoja byvania ekonomickymi nastroj-
mi $tatu bude zamerana na cielové riedenie, ktorym je
financovanie rozvoja byvania najmi zo sikromnych
zdrojov, pricom verejné prostriedky Statu a obci
budii zamerané na podporu byvania socidlne naj-
slabSich skupin obyvatel’stva a na nepriamu podpo-
ru formou dailovych uPav. Vzhladom na vyvoj eko-
nomiky a finantné mozZnosti ob&anov a v zdujme
splnenia ciel'a stanoveného v programovom vyhlaseni
vlady SR je nevyhnutné v prechodnom obdobi do roku
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2005 vyraznejSie podporovat rozvoj bytovej vystavby
tym, Ze budi kazdoro¢ne vycleiiované zdroje zo §tatne-
ho rozpo€tu na

® vystavbu najomnych bytov s limitovanym plosnym
a cenovym $tandardom, uréenych na byvanie len so-
cidlne slabsich skupin obyvatel'stva,

vystavbu technickej vybavenosti podmiefujicej
uZivanie bytu,

odstrafiovanie systémovych porich bytovych do-
mov nezapri¢inenych uZivatel'mi,

$tatnu prémiu k stavebnému sporeniu,

dotacie Statnemu fondu rozvoja byvania, z pros-
triedkov ktorého bude podpora poskytovana predov-
Setkym ob&anom s niz§imi prijmami a na vystavbu
najomnych bytov,

Statnu podporu k rozvoju hypotekémeho financova-
nia formou thrady ¢asti uroku k hypotekarmnym tve-
rom a odkupovanie hypotekarnych zaloznych listov
Statom po dobu, kym neza¢ni fungovat' institucie
s tzv. dlhymi peniazmi,

program podpory rozvoja bytovej vystavby, realizo-
vanej formou poskytovania bankovych zaruk za
uvery.

Postupnou stabiliziciou ekonomiky by mal po-
diel finan&nych prostriedkov investovanych do by-
tovej vystavby Statom postupne klesat’ a oraz vidsi
vyznam na financovani bytovej vystavby by malo
nadobudat’ hypotekirne financovanie. Podiel hypo-
tekamneho financovania by sa mal do roku 2005 zvysit’
na 39 % a v roku 2010 az na 71 %. Dopliiujici zdroj fi-
nancovania bytovej vystavby by mali tvorit’ prostriedky
stavebnych sporitelni s moZnost'ou ugasti pravnickych
0s6b na stavebnom sporeni a Statncho fondu rozvoja
byvania, ktory by sa mal na vystavbe bytov pre obéa-
nov s niz§imi prijmami a vystavbe najomnych bytov
podielat’ v mensom rozsahu (v roku 2005 sa predpokla-
dd 22 % a v roku 2010 iba 9 % podiel na financovani
rozvoja byvania).

Pre rozvinutie hypotekirneho bankovnictva je
v3ak nevyhnutné vytvorit’ podmienky pre &innost’
intitucionalnych investorov s tzv. dlhymi peniaz-
mi (poistné a dochodkové fondy), ktoré budi motivo-
vané pre investovanie Casti svojich zdrojov do
odkupovania hypotekarnych zaloZnych listov. Nad-
viizne na uvedené bude mozné zrusit' podporu $tatu
formou bonifikacie urokovej sadzby k hypotekarnym
uverom, ktord predstavuje vysoké ndroky na $tatny
rozpocel. Do doby efektivneho fungovania institucio-
nélnych investorov bude v3ak nevyhnutné, aby v naj-
bliz3ich rokoch $tat odkupoval hypotekdrne zalozné
listy s nizkou vynosovostou tak, aby hypotekirne
uvery mohli byt’ dostupné Sirokym vrstvam obyvatel'-
stva. Toto ricienie je efcktivnejsie ne bonifikdcia tro-
kovej miery, nakolko finan&né prostriedky investované
do odkupovania hypotekarnych zaloznych listov sii na-
vratné, kym prostriedky uréené na bonifikaciu troko-
vej miery hypotekarnych uverov maji charakter
nenavratného Statneho prispevku.

Pre efektivne vyuZivanie jednotlivych systémov
ekonomickych néstrojov v procese pripravy a realiza-
cie bytovej vystavby je nevyhnutné vytvorit’ podmien-
ky pre vznik a fungovanie neziskovych organizicii
a inZinierskych organizicii, tzv. developerov, ktori

by zabezpecovali tiito &innost. Budiici viastnik bytu by
do tohto procesu vstipil aZ pri kipe bytu. Tymto by sa
vytvorili aj priaznivejSie podmienky pre vyuzitie hypo-
tekdrnych Gverov, nakolko zdloznym pravom k takto
obstaranému bytu by bolo mozné zabezpecit' hypote-
karny aver.

V eblasti rozvoja vystavby technickej infra$truk-
tiry je nevyhnutné pristapit’ k deregulacii cien energii
a stanoveniu povinnosti vlastnikom sieti investovat’ do
rozvoja sieti v stlade s uzemno-pldnovacou dokumen-
taciou s podmienkou dodrZania ckonomickej efektiv-
nosti.

Sucasne s tymito ekonomickymi nastrojmi je potreb-
né pristupit’ ku komplexnej reforme dafiového systé-
mu. V rémci realizécie reformy verejnej spravy sa musi
rozsirit’ OCast’ obci na sprave niektorych druhov dani
(napr. vykon spravy dane z prevodu a prechodu nehnu-
telnosti) a zabezpecit’ zvySenie prijmov obci z podielo-
vych dani tak, aby prostrednictvom takto ziskanych
finanEnych prostriedkov mohla obec plnit’ tlohy v ob-
lasti rozvoja byvania. Okrem toho je potrebné vytvorit’
v dafiovej oblasti vhodné stimulaéné nastroje, ktoré by
investorov motivovali investovat do byvania (napr.
umoZnit’ odpocitanie droku z uveru pouZitého na bytovii
vystavbu alebo obnovu bytového fondu od zakladu dane
pocas doby platnosti iverovej zmluvy, znizit’ dafiovy za-
klad o objem investicii do bytovej vystavby a obnovy
bytového fondu). Tieto stimulaéné nastroje Ministerstvo
vystavby a verejnych prac navrhuje zaviest' v ramci prip-
ravovaného zikona o daniach z prijmov, ktory by mal
nadobudnut’ uginnost’ 1. 1. 2000.

Pre motivovanie investorov podielat’ sa na financo-
vani vystavby najjomného bytového sektoru je tiez ne-
vyhnutné zrudit' reguléciu ndgjomného pri vystavbe
novych bytov bez acasti verejnych zdrojov a deregulo-
vat’ ceny najomného v existujiicom bytovom fonde.

Zaverom mi dovol'te, aby som poukazal na vyznam
bytovej vystavby z makroekonomického pohPadu.
Bytova vystavba je sice finan¢ne naro¢né, ale z narodo-
hospodarskeho hl'adiska ma pozitivny dopad na vyvoj
narodného hospodarstva. Zo spracovanych analyz pri-
nosov investovania do bytovej vystavby a stvisiacich
investicii vyplyva, Ze tieto investicie predstavuju pri-
nos a uspory pre Stat vo vyske 57 % z kazdej koruny in-
vestovanej do bytovej vystavby.

Napriklad, investicie do bytovej vystavby vo vyske
1 mld. Sk, bez ohl’adu na zdroj tychto investicii (pros-
triedky 3tatu, obci, viastné zdroje fyzickych a pravnic-
kych 0s6b apod.) predstavuju pre $tatny rozpodet
® zvySenie daiovych prijmov vo vyske 430 mil. Sk
(dait z prijmov pravnickych oséb v odvetvi staveb-
nictvaa sivisiacich odvetvi, daii z prijmu zo zavislej
€innosti pracovnikov, dafi z pridanej hodnoty)
zniZenie vydavkov o 143 mil. Sk — ide o uspory §tatu
na socidlnych davkach a ispory na poistnom za ne-
zamestnanych.

Tento objem investicii suasne vytvara podmienky
pre zachovanie alebo vytvorenie 3 700 pracovnych prile-
Zitosti v celom narodnom hospodarstve, z toho 1 950
pracovnych miest v odvetvi stavebnictva. TaktieZ ne-
mozno zabudnit, Ze bytova vystavba zohriva nemali
ulohu gj v socidlnej oblasti, tym, Ze prostrednictvom nej
je uspokojovana jedna zo zékladnych ludskych potrieb.
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ZkuSenosti z koncepce politiky bydleni mésta Brna

Bc. Pavel Kuba, naméstek primdatora mésta Brna

1. PFedstaveni mésta Brna

Mésto Brmo se 385 tisici obyvateli je druhym nejvét-
$im méstem Ceské republiky. M4 strategickou geografic-
kou polohu na pfepravni ose mezi severni, jizni a stfedni
Evropou, dobré dopravni napojeni silni¢ni, zeleznicni i le-
tecké, rozsahlou vyrobni zkladnu, kvalitni Zivotni a pra-

Charakteristika podle po¢tu domii a byt

covni prostiedi. Je také diilezitym veletrzni méstem s vel-
kou vystavni plochou. § t&mito aspekty spliiuje viechny
zakladni predpoklady pro usp&ny hospodafsky a socialni
TOZVOj a s tim souvisejici rozvoj bydleni. V sou¢asné dobé
je ve mésté Bmeé celkem 36 344 domu s celkovym poctem
cca 166 tisic bytl. Primémé stafi domi v Bmé je 54 let.

Pocet Domy %% Byty Y%
celkem l 36344 100 161 401 100
| ncobydicené” 2068 5,70 518 3,20
z toho: ! - ; .
| trvale obydlené | 34276 9430 156250 96,80
Trvale obydlené 34276 100 | 156 250 100
lmRD i 24 506 . 29 604 1895
ztoho:  ()BD o8 | | 126 116 80,71
i ostatni i 422 1 | 530 0,34

(bdaje: SLBD 1991, orientatni udaje CSU roku 1998)

¥ Neobydleny byt je takovy byt, ktery nemél v rozhodny okamzik s&itani zadného uZivatele, napt. z divodu pre-
stavby, nezplisobilosti k uzivani, demolice, pro zménu uzivatele, pozistalostni Fizeni, o byt nebyl zajem, nebo byl
dosud neobydlen po kolaudaci. Za neobydleny byt byl z hiediska s¢itdni povazovan také byt v nevyélenéné rekreac-

ni chalupé.

Charakteristika bytového fondu podle staif

Do roku 1919

Postavené byty v letech a nezjisténo

1920 - 1945 } 1946 - 1970 ‘ 19711980 © 1981 - 1991

% 15,7 242

Absolutng 23 850 36 748

\
' 31476 | 36022 23575
- S
207 238 15,5

Charakteristika podle druhu zastavby

(Pramen: SLBD 1991)

. Trvale obydlené
Druh zistavby : T R -
Domy i % | Byty Y%
Panelova 3261 9,50 68 145 4
Ostatni (cihlova,
drevéns, kamennd) 731 015 i ?0,50 7 88 105 56
Celkem 34276 100 156 250 100

(Pramen: SLBD 1991, orienta¢ni idaje CSU roku 1998)
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Povaletna vystavba se soustiedila do prstence sid-
1i3t" kolem jadra mésta. Sidlist€ byla stavéna pievaziné
panelovou technologii, proto je v Brné¢ pomémé velké
mnoZstvi bytl v panelové zastavbe.

Charakteristika podle vlastnictvi bytového fondu v Bré

Z hlediska forem vlastnictvi je domovni a bytovy
fond ¢lenén na byty ve vlastnictvi mésta Brna (32,9 %),
ve vlastnictvi bytovych druzstev (32,5 %) a v drzeni ji-
nych vlastniki (34,6 %).

Vlastnik Trvale obydlené byty Y%

Obec S1 363 e

Druzstvo_ o so1s9 | ms
| Jing viastnik - 54128 346
“Celkem 156 250 100

Jiny vlastnik: a) domy ziskané v restituci
b) rodinné domy
c) statni domy
d) podnikové domy

Charakteristika podle druhu zastavby

(Pramen: Udaje k 06/1999)

Obecni bytovy fond je tvofen 3 707 domy, ve kte-
rych se nachazi 51 363 bytovych jednotek. Struktura
podle druhu zastavby a podle kategorie bytd je nasledu-
Jici:

Trvale obydlené
Druh zéstavby . ; ST -
Domy % i Byty %
Panelova ‘ 1040 28,1 . 22444 : 43,7
Cihlova 2667 719 i 27919 . 56,3
Celkem 3707 100 : 51363 100

(Pramen: Odbor spravy budov MMB - 6/99, udaje MC — 6/99)

Charakteristika podle kategorie bytl

Kategorie bytu Pocet b. j. Y

1 ) 37789 ‘ 736
L - 9592 : 18.7
m o i 1867 ‘ 36
Iv. B ] 2115 _ 4
 Celkem R 51363 100

(Pramen: Odbor spravy budov MMB - 6/99, tidaje MC - 6/99)

2. Zikladni sméry a cile bytové politiky mésta Brna
Mésto Bmno si stanovilo nékolik zakladnich sméri

a cilii, kterych chee v oblasti bydleni dosahnout. Patii

k nim pfedevsim:

® zpracovat a vyhlasit potfebné obecné zavazné vy-

hlasky v oblasti bydleni

zahdjit proces privatizace obecniho bytového fon-

du

® 7 vynosu privatizace obecniho bytového fondu pod-

porovat viechny formy vystavby bytii a souvisejici

technické infrastruktury

podporovat dostupnymi prostfedky soukromé inves-

tory

® vyuzivat viech forem statnich dotaci na opravy by-
tového fondu.

Prvnim krokem pro uspokojivé fungovani viech vzta-
hu, tykajicich se bydleni ve mésté Bmé, bylo vytvoieni
jednotnych predpist pro celé mésto.

a) Statutem mésta Brna byly stanoveny a vymezeny
kompetence mésta a méstskych &asti.

b) Vyhlagka mésta Brna ,,O prondjmu obecnich bytd*
uréila jednotna pravidla pro vechny méstské casti.

¢) Vyhlagka mésta Brna ,,0 budovani byti v pidnich
prostorach” umoznila méstskym Castem vytvofit
podminky pro vybudovani nékolika stovek novych
bytovych jednotek.

d) Pravidia,,O budovéni nastaveb™ vymezila kompetence
mezi méstem a méstskymi &astmi; vysledkem je vy-
stavba n&kolika dalsich stovek byt v majetku mésta.

e) Vyhlagka mésta Brna ,,Fond rozvoje bydleni mésta
Brna“, navazujici na statni program puajcek vSem

SLURNE R B O KEINE ENCE S SIATNT |
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vlastnikam bytového fondu, podporuje opravy amo-

dernizaci bytového fondu mésta Brna.

f) Vyhlaska mésta Brna ,,O prodeji obecniho bytového
fondu“ zahajila proces privatizace a umoznila méstu
Brnu ziskat finanéni prostfedky, dale plynouci zpét
do bytové oblasti.

g) Nakladani s finanénimi prostiedky ziskanymi z pro-
deje obecniho bytového fondu upravuje ,,Statut fon-
du bytové vystavby“.

Tyto pfedpisy umoznily v letech 1995 — 1998 nastar-
tovan{ procesu, kterym byly postupné napliiovany zé-
kladni sméry bytové politiky mésta Bma. Bylo mozné
navézat na dosavadni praci a dale konkretizovat cely
proces, sméfujici k tomu, aby mésto poskytlo obfaniim
adekvatni nabidku a vybér dostupného a zdravého byd-
leni. Dalsi konkrétni kroky v oblasti bydleni, které més-
to Brno ugini, lze rozdélit do tfi zakladnich skupin:

2.1 Hospodamé vyuzZivani a obnova stavajiciho byto-

vého fondu

2.2 Nabidka riznych forem bydleni — vystavba novych

bytovych jednotek

2.3 Snaha o vytvoreni fungujiciho trhu s byty.

2.1 Hospodarné vyuZivani a obnova stdvajiciho by-
tového fondu
V této oblasti si mésto stanovilo nasledujici zakladni
ukoly:

a) Systematicky proces regenerace panelovych do-
mi a revitalizace panelovych sidlist’

Tento proces byl zahdjen na n&kolika méstskych
¢astech individualnimi akcemi, aviak mésto je si védo-
mo, Z¢ tento problém je natolik zavazny, Ze bez syste-
matického pfistupu jak ze strany statu, tak ze strany
obce a pfispéni soukromého sektoru je fakticky nereali-
zovatelny. Dosavadni zkuSenosti hovofi jednozna¢né
ve prospéch celkové regenerace panelovych domi (pfi-
padné s moZnosti vybudovani novych bytovych jedno-
tek v nastavbach), kterou se zkvalitni a zlevn{ stavajici
bydleni a dale prodlouzi o desitky let Zivotnost panelo-
vych dom; tim se podstatné oddali nutnost vybudovat
tisice novych bytil, ktera by zakonité v nékolika malo
nasledujicich letech nastala. Soucasné zkusenosti pro-
jektanti a dodavateli a modemi dostupné technologie
zajistuji kvalitni provedeni viech praci. Jedinym prob-
Iémem ziistava financovéni téchto investic.

Zédnou z téchto investic, pro jeji finanéni naroénost,
nelze financovat z jednoho ¢i dvou zdrojil. Je nutné na-
1ézt takovy model, ktery umozni ziskat finan¢ni pros-
tiedky z vice stran, a ktery navic musi byt natolik
variabilni, aby byl schopen se vyrovnat s pfipadnym
vypadkem nékterého finanéniho zdroje.

Zdroje piipadajici v uvahu pro financovani téchto
investic:
® stitni dotace na vystavbu nijemnich byt (pro pfi-
pad, Ze soulasné s regeneraci domu se buduji nové
byty v nastavbach)
statni dotace na opravy vad panelové vystavby
dotace CEA na zatepleni
pijcka z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna
ptispévek z Fondu bytové vystavby mésta Bma
rozpocet méstské Easti (vedlejsi hospodafska Cinnost)
rozpoCet mésta Brna

2 KORFERENGE < STATH]

ONAINIA OBEEN BTV

& 1vér od penézniho Gstavu
® piijcka od budoucich najemet nové vybudovanych
bytad.

Do budoucna by bylo mozné potitat i s dalsimi zdro-
ji, jako je pfipravovany program vlady CR, jehoZ zasa-
dy jiz byly schvéleny; dale pak ma Brno snahu vy¢lenit
dalsi finanéni prostiedky ze svého rozpottu, které by
byly pfisné uelové vazany na opravy nékterych nemo-
vitosti, mezi néZ patfi i domy postavené panelovou
technologii.

b) Regenerace obytnych blokii a domi v centralni
z6né mésta

Cilem tohoto tkolu je pfedevsim zastavit ubytek
bytli v centru mésta, opravit a modernizovat stavajici
bytovy fond a soucasné s tim fesit problém segregace
urcitych skupin obyvatelstva. Pro tento proces plati
prakticky beze zbytku vyse uvedené problémy panelo-
vych domd, tzn. vysoka finan¢ni néro¢nost, hledani
a kombinovani finanénich zdroja.

¢) Rozsifeni moZnych zdrojii financovani
Mésto Brno hleda dalsi cesty, jak zapojit do financo-

vani v bytové oblasti vice zdroji. Jednou z moznosti je

jiZ vyse zminény zamér vyclenit z rozpoctu mésta Brna
ucelové vazané finanéni prostfedky, které budou urée-
ny na:

® regeneraci panelovych domi,

® rekonstrukei a modernizaci stdvajiciho bytového
fondu,

* rekonstrukci a modernizaci bytovych domt v central-
ni zoné mésta (Méstska pamatkova rezervace).
Tento navrh v soucasné dobé& projednavaji organy

mésta pfi pfipravé rozpottu pro ptisti rok. Podminkou

by samozfejmé bylo uvolnéni finan¢nich prostfedki po
schvaleni kazdé konkrétni investice zastupitelstvem

mésta Brna. .

Dalsi moznosti je vyrazné posileni Fondu rozvoje
bydleni mésta Brna po pfechodnou dobu dvou az tfi let
tak, aby se podstatné navysil finanéni objem pljcek
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Pocet zahajenych, rozestavénych a dokoncenych byti v nastavbach a vestavbach v letech 1995 — 1999

87

Rok ] 1995 11996
Zahdjenoarozestavéno | 337 1 4
Dokongeno 48 90

| 1997 | 1998 | 1999 | Celkem
867 1109 | 1090 | 389
179 240 320 877

z tohoto fondu a nastartoval se tak souvisly proces
oprav bytového fondu, v némz bude mozno kryt dalsi
finanéni potieby ze splatek poskytnutych pijdek.

V neposledni fadé mésto ¢eka na vyhlaseni dlouho-
dobého programu oprav bytovych domt, jehoz zasady
jiz byly vladou CR schvaleny.

2.2 Nabidka ruznych forem bydleni

M¢ésto musi podporovat vystavbu novych bytovych
jednotek ,,na zelené louce™. ProtoZe neni v moznostech
mésta samofinancovat tuto vystavbu, je nutné vyuzivat
viech forem statni podpory a vytvotit tak podnikatel-
ské sféfe dostupné a ptiznivé podminky pro novou vy-
stavbu.

Kromé obecné znamych zplsobi vystavby je vhod-
né sc zminit o sdruzovani finan¢nich prostiedku mésta
a investorti, kde vysledkem je vybudovani novych by-
tovych jednotek do podilového spoluvlastnictvi mésta
a investora (nasledné pak druzstva najemniki).

Meésto Bmo ma v soucasné dobé schvaleno zastupi-
telstvem Sest projektd, jejichz vysledkem bude vystavba
348 novych bytovych jednotek; fada dalsich projektt je
v pfipravné fazi.

Takrka idedlni se jevi model, kdy kromé finan¢nich
prostiedkil investora a statni dotace poskytne mésto
dalsi penize, které pak umozni vystavbu a prongjem no-
vych byt bez nutnosti hypotecniho uvéru pro ¢leny
druzstva. Ti pak pouze splaceji méstu jim poskytnuté
finan¢ni prostfedky.

Mésto Bmo si uvédomuje svou povinnost podilet se
na feseni bydleni pro handicapované osoby, pro starsi
a nemocné obcany. Proto 1 v této oblasti, vedle Cerpani
statnich dotaci pro vystavbu domii s pecovatelskou
sluzbou, poskytuje finan¢ni prostfedky z Fondu bytové
vystavby, v némz se shromazd’uji penize ziskan¢ z pro-
deje bytovych domu.

2.3 Snaha o vytvofeni fungujiciho trhu s byty
Proces fungujiciho trhu s byty je proces dlouhodoby,
a navic fesitelny pouze s pomoci statu, podnikatelské-
ho, druzstevniho a potenciilné neziskového sektoru.
Presto jiz v soucasné dobé mizeme celou fadou krokd
podpofit jeho pfiznivy vyvoj. Jednim ze zakladnich vy-
chodisek je pokradovat v ramci statem stanovenych
podminek v deregulaci najemného. Dal3im krokem pak
je nalézt pravidla pro objektivni diferenciaci vyse nd-
jemného v zdvislosti na kvalité bydleni. Pro pfiznivy
vyvoj v procesu vytvafeni fungujiciho trhu s byty je ne-
zbytné pokracovani v privatizaci obecniho bytového
fondu. Tento proces v Brné probiha od roku 1996; més-
to v ném hodla pokragovat a navic hleda cesty, jak jej
urychlit. K tomu stanovilo tyto zakladni podminky:
® vymezit bytové domy uréené k prodeji podle vyhlas-
ky mésta Brna a nabidnout je k prodeji,
® vymezit tu ¢ast bytového fondu, kterou bude nezbyt-
né nutné ponechat v majetku mésta,

® vyraznym zpisobem zvysit informovanost ob&ant
mésta Brna o postupu a vyhodach privatizace byto-
vého fondu.

Proces privatizace obecniho bytového fondu s sebou

nese celou fadu aspektd, které musi mit mésto neustale
na paméti. Vedle jiz vySe uvedeného pFiznivého di-
sledku pro fungujici trh s byty musi mésto zajistit pfija-
telné podminky pro skupinu obyvatel, ktera je a ziistane
v oblasti najemniho bydleni; musi mit na zfeteli nema-
lou skupinu svych obyvatel, ktera nema v soucasné
dobé moznost samostatného bydleni a nemize je fesit
pouze vlastnickym bydlenim; musi mit na zfeteli i spo-
lui¢ast na feseni bydleni specifickych skupin obyvatel.
Nasemu méstu se v poslednich letech velmi osvédeilo
stanoveni striktnich pravidel pfi nakladani s finanénimi
prostiedky, ziskanymi v ramci celé oblasti bydleni. Sta-
tut mésta Bma nové upravi jednoznaénou podminku
o vyuziti finan¢nich prostiedkil, ziskanych z vybraného
ndjemného pro potfeby obecniho bytového fondu. Do-
jde tak k zamezeni moznosti spekulovat o vyuziti téch-
to prostiedkl v ramcei rozpoctl jednotlivych méstskych
¢asti. Velmi dobfe Ize hodnotit jasna pravidla o moz-
nosti vyuziti financnich prostiedki, které mésto ziska
z prodcje obecniho bytoveho fondu. Statut Fondu byto-
vé vystavby a podminky pro ¢erpani finanénich pros-
tiedki z tohoto fondu stanovi méstu a méstskym Castem
jasna a dopfedu znama pravidla a mozZnosti, s jakymi fi-
nancnimi prostiedky mohou pocitat. V Bmé neexistuje
mozZnost, znama z celé fady mést nasi republiky, 7e by
tyto penize byly pouZity mimo oblast bydieni. Mésto tak
samo sobé stanovuje podminky a kritéria, kterymi je
mozné podporovat jakoukoliv investicni aktivitu v by-
tové oblasti, at’ uz to je
® vystavba novych obecnich bytd,
® (ast na vystavbeé spoluvlastnickych byta,
® podpora vystavby technické infrastruktury pro byto-
vou vystavbu za dcasti mésta ¢i be mésia,
podpora rekonstrukei a modernizaci stavajiciho by-
tového fondu.
Urychlenim a zefektivnénim procesu privatizace lze
dosahnout celé fady efekti, které v kone¢ném disledku
vyusti v jeden zakladni cil — napomoci vytvofeni fun-
gujiciho trhu s byty, tak, jak je znam z fady vyspélych
evropskych zemi.

3. Zaméry mésta Brna do budoucna

Piestoze jiz byly uvedeny kroky, které mésto Brno jiz
ucinilo a které si vytycilo pro nejblizsi obdobi, je si ve-
deni mésta védomo, Ze bez dlouhodobého koncepéniho
feseni bytové problematiky, bez ndvaznosti na jiné ob-
lasti a funkce, které mésto musi zajist'ovat, neni mozné
dosahnout uspokojivych vysledki. Proto jiz v uplynu-
lych letech byl zpracovan a v letonim roce aktualizovan
Generel bydleni mésta Brna jako soubor dostupnych in-
formaci a analyz, jehoZ spole¢nym jmenovatelem je
bydleni. Jsou zde soustfedény informace o:

tavni referaty

29

ekonomické zakladné mésta
demografii mésta a jejim vyvoji
bydleni a moZnostech feseni bydleni specifickych
skupin obyvatel mésta
stavu bytového fondu mésta Bma
legislativé v bytové oblasti na obecni trovni
dosavadnim priibéhu rozvoje mésta Bma v oblasti
bydleni
moznostech financovani rozvoje bydleni ve mésté
Brné
® moznostech stavajiciho uzemniho planu mésta Brna
situaci v pozemkové politice mésta Bma
e situaci v oblasti technickych siti ve mé&st& Brné
Tento sahodlouhy komplex informaci je a bude jed-
nim ze zékladnich podkladovych materialt pro dalsi
navrhy, jak fesit bytovou problematiku ve mésté Brng.
Dalsim krokem, ktery mésto uéinilo pro dlouhodobou
koncepci v oblasti bydleni, je spoluprace s partnerskym
méstem Utrecht v Holandsku. V soucasné dobé byl za-
hajen spole¢ny projekt ,Integrovany pristup k bydleni.
Vieobeenym cilem projektu je podporovat mésto Bmo
a jeho obyvatele tak, aby se mohli vyrovnat s novymi
formami odpovédnosti v oblasti bydleni a zlepsit pri-
hlednost vztahli mezi organy méstské spravy, méstsky-
mi Castmi, obcany a dal3imi partnery v oblasti bydleni.
Mésto Brno si slibuje od tohoto projektu moznost aplika-
ce jeho vysledku do dlouhodobé celoméstské koncepce.
V priib¢hu praci na projektu budou definovany kratko-
dobé cile, jako napfiklad:

Pfiloha
Integrovany pfistup k bydleni

1. Zakladni informace
Nazev projektu:
Lokalita:

Sektor:

Cilova skupina:
Realizovat bude:

zapojeni obyvatelstva do vytvafeni plani rozvoje

méstské Easti

zapojeni soukromych developerti do téhoZ procesu

analyza situace v konkrétni méstské &asti

piedani znalosti technik analyzy SWOT (slabé a sil-

né stranky) a CHER (zprava o kulturnghistorickém

dopadu)

® provedeni vy3e uvedenych analyz

zpracovani planii rozvoje méstské &asti

Vedle téchto kratkodobych cilti bude tieba definovat

dlouhodobé cile projektu, které musi sm&fovat ke globalni

a dlouhodobé koncepcei bydleni mésta Bma. Je vypraco-

véna organizaéni struktura projekty, jednotlivé konkrétni

faze projektu, jeho rozpoget a Casovy harmonogram.
Sougasti projektu bude i organizovéni odbornych se-

minaft k dané problematice.

4. Zavér

Mésto Bmo si uvédomuje své mimofadné postaveni
v ramci celého regionu a tim i zodpovédnost, ktera je
s timto postavenim spjata. ProtoZe bydleni je jednou ze
stézejnich oblasti dobfe fungujiciho mésta, je mu v sou-
Casné dob¢ vénovana odpovidajici pozornost. Bude-li
tento nastoleny trend zachovan do budoucna, je realna
Sance zajistit obéaniim mésta Brna jednu ze zakladnich
lidskych potfeb, kterou klidné a spokojené bydleni be-
zesporu je.

Integrovany pfistup k bydleni

Brno, Ceska republika

Obecni management, méstsky rozvoj, majetek mésta

Meésto Bmo, ifady dvou bménskych &asti, obyvatelé Bma

Mestsky urad Utrecht, mésto Brno, dvé bménské méstské &asti, regionalni Ustav pamatko-

vé péte v Brn¢, Masarykova univerzita Brno, ob&ané Brna

Zacatek: 1.5.1999
Délka trvani: 24 mésici
Cistka: 849 025 NLG

Vitomtoprojektulze rozlisit niasledujici faze a kroky:

Faze I: Pocatedni faze

Cik Ustaveni organizace projektu, proniknuti do ni, zavézéni se k navrzené struktufe rozhodo-
vaciho procesu, uzavieni smluv se stranami, zalozeni expertnich skupin.

Vystup: Uvodni zprava

Aktivity: Vybér &lend pro pracovni skupiny, vybér méstskych &asti, najmuti mistnich manazer( pro-
Jjektu, dohody a jednani o struktuie rozhodovaciho procesu.

AKtéFi: Magistrat mésta Brna, 29 starostdl méstskych ¢asti, Méstsky ufad Utrecht.

Faze I1: Pienos znalosti

Cil: Pfedani dilezitych znalosti méstu Brnu a méstskym ¢astem.

Vystup: Sbornik z pracovnich konferenci
Zékladna pro vypracovani planii rozvoje méstskych asti
Uvedeni zpiisobti, jak zapojit obcany do procesu rozvoje
Zahdjeni ¢innosti kancelafi dvou méstskych &asti

Aktivity: Organizace a uskutetnéni workshopu. B&hem workshopu nizozemsky i mistni expert kratce
pedstavi otazky tykajici se projektu. Po kazdém predstaveni budou Geastnici prostiednictvim
diskusi, prikladii a pracovnich postupi pracovat s novymi znalostmi.

AktéFi: Pracovni skupiny, mistni manaZefi, dalsi mistni experti, nizozemsti experti, dal§i ¢eska

meésta, zastupci soukromého sektoru
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Faze Il1: Plany rozvoje méstskych &asti
V priibéhu féze pFipravy plani rozvoje méstskych ¢asti bude dan témto planim tvar. Pfi vytvafeni téchto pland ize rozlisit tfi
hlavni kroky:

0. Vlastni zaloZeni kancelafi pro rozvoj méstskych &asti

1. Ptehled a nastroje

2. Plan rozvoje

3. SiFeni poznatki a styk s vefejnosti

Faze III - 1. krok: Pfehled a nastroje

Piehled a nastroje se zaméfuji na vytvofeni spravnych podminek pro vypracovani planti rozvoje méstskych ¢asti a jejich in-
tegraci s bytovou koncepci mésta Brna. To vyZaduje provedeni nasledujicich aktivit:
. Vytvoteni kancelari mistnich manazerd projektu na radnicich méstskych &asti

. Primami analyza

. Analyza slabych a silnych stranek, analyza CHER

. Zapojeni vefejnosti a sestaveni planii komunikace

. Vytvoteni lobby pro ziskani investorii

6. Prehled moznych dotaci

Faze III - 2. krok: Plan rozvoje

Faze 111 - 3. krok: Sifeni poznatki a styk s veFejnosti

[ TN

Cil: Vytvofit podminky pro pipravu plani rozvoje méstskych &asti, zpracovat plany a rozgi-
fovat zkudenosti a vysledky.
Vystup: Dvé dobre fungujici kancelafe méstskych casti

Plan zapojeni vefejnosti

Plan komunikace

Plan zapojeni soukromych investori

Ptehled moznych dotaci

Plany rozvoje méstskych ¢asti, véetné investi¢nich programa

Verej

Aktivity: Viz ptistusné kroky

AKktéri: Pracovni skupiny, expertni skupiny, investofi, neziskova bytova sdruZeni, obéané mést-
skych ¢asti.

Faze 1V: Realizace

Jakmile budou pfipraveny plany rozvoje méstskych ¢asti a investi¢ni programy ve spolupraci s ob¢any a moznymi investory, je
tieba zajistit jejich realizaci.
il: Vést a pomahat pii realizaci plani ro:

oje méstskych Casti.

Vystup: Ustaveni plani rozvoje méstskych ¢asti/politické dohody
Zprava o postupu
Aktivity: Politické rozhodovani, vedeni a pomoc
Aktéfi: Ufady méstskych ¢asti, mistni manazeti projektu s pomoci nizozemskych partnera
Faze V: Integrace

Béhem integracni fize bude pfipravena bytovad koncepce mésta Brna jako celku. Bytova koncepee bude brat v potaz dilezité sku-
tecnosti, ziskané béhem pripravy planii rozvoje méstskych casti.

Pii piipravé bytové koncepce je tieba brat v Gvahu nasledujici dilezité otazky:

Sprava bytového fondu

Privatizace byt

Vyuziti finan¢nich nastroji

Planovani a program vystavby novych byta

Program uspor energie

Cil: Vytvorit bytovou koncepci pro mésto Bmo, brat v ivahu zkusenosti s plany rozvoje méstskych ¢asti a je-
Jjich obsah
Vystup: Dokument o bytové koncepci

Vstup pro Strategicky plan Bra
Aktivity tykajici se vytvafeni koncepce
Pracovni skupina se zaméfenim na bytovou koncepci, expertni skupiny.

Aktéri

Faze VI: Hodnoceni a rozsifovani poznatkd
V pribéhu posledni faze projektu je tieba provést hodnoceni celého pribéhu projektu, jeho vysledki a pfinosu. Budou formulo-
vana doporuceni, jak vyuZit zkuenosti a poznatky ziskané prostfednictvim tohoto projektu.

Cil: Zhodnotit vysledky a pfinos projektu, prezentovat vysledky na konferenci.
Vystup: Hodnotici zprava
Rozhovory

Mezinarodni publikace
Hodnoceni, sestaveni zpravy, prezentace na konferenci.
Ridici vybor a pracovni skupiny, Méstsky Ofad Utrecht.

itous v
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ZkuSenosti z provadéni bytové politiky
v Mladé Boleslavi

Ing. Petr Kadanik, zastupce starosty mésta Mlada Boleslay

Otazka bydleni a zalezitosti s tim souvisejicich je
jednim z nejvétsich problémi, s nimZ se potyka nejen
mésto Mlada Boleslav, ale i vétdina ostatnich mést
u nas. V Mladé Boleslavi dnes Zije 44 283 trvale a 680
prechodné pfihlaenych obyvatel. Na katastru mésta je
prosperujici automobilka, kterd zaméstnava 17 401
osob. 1 kdyz ne vsichni zaméstnanci Skodovky bydli
v Mladé Boleslavi (dojizd&ji do zamé&stnani ze Sirokého
okoli), presto je ve mésté velky nedostatek bytl. Na by-
tovém odboru méstského ufadu je zaregistrovano cca
1 500 zadosti o byt. Uspokojit tyto zadatele je nemozné,
nebot’ rocné se uvolni pouze nékolik malo desitek bytd
z dlivodu Gmrti ¢i odst¢hovani. Navic téméf ve viech
ptipadech umrtim najemnika pfechazi pravo uZivani
bytu na osoby, které s nim sdilely spole¢nou doméacnost.

Rozpocet mésta nedovoluje, aby ze svych zdroji fi-
nancovalo vystavbu ndjemnich bytil. Proto mé&sto vy-
stavbu novych byti &i rekonstrukcee stavajicich obytnych
domii alespon riiznymi formami podporuje.

Formy vystavby
Vystavba se realizuje pfedevsim na zékladé smlou-
vy o vystavbé podle zakona ¢. 72/94 Sb., z finan¢nich
prostfedki fyzickych osob - budoucich vlastniki byto-
vych jednotek — za finan¢niho pFispéni mésta. Fyzické
osoby vyuzivaji v maximalni mife stavebni spofeni,
statni beztrotné pijcky a hypotecni Gvéry. Timto zpl-
sobem byla provedena vystavba ¢i rekonstrukce byta
nékolika formami:
® Pidni vestavby ve zdénych domech s tzv. dvoulet-
kovymi byty. Od roku 1994 bylo postaveno 42 no-
vych bytovych jednotek v domech, které vyzadovaly
generdlni opravu sedlovych stfech. Naklady na opravu
stfech by mésto muselo stejné vynaloZit, a tim prispélo
na vystavbu piidnich byti. V r. 1994 ¢inila cena nové
vybudovanych byté pro fyzické osoby 5 700 K&/m?
obytné plochy. Se vznistajicimi cenami stavebnich strukci, opét formou smlouvy o vystavbé za penize
praci vzmstlza cena obytné plochy v r. 1999 na budoucich vlastniki. V domech vzniklo 132 byto-
14 000 K&/m". vych jednotek, 108 bytovych jednotek preslo do
¢ Dal3i formou vystavby bytd byly stie$ni nastavby vlastnictvi fyzickych osob a rekonstrukei 24 byta fi-
na panelovych domech. V prvni etapé bylo v roce nancovalo mésto pro i€ely ndjemniho bydleni. Z toho
1997 zkolaudovano 21 bytovych jednotek za &astku 6 bytovych jednotek bylo zrekonstruovano s bezbarié-
pro fyzické osoby 12 000 K&/m?, ve druhé etapé v r. rovym fesenim pro potfeby invalidii. Prvni diim byl
1999 19 bytovych jednotek za Sastku 16 000 K&/m?. zkolaudovan v r. 1996 a byty bzy]y predany fyzickym
V obou etapach pﬁstpélo mésto na vystavbu &astkou osobam za cenu 10 000 K&/m®*; druhy dim byl zko-
ve vysi 6 000 K&/m®, laudovén v r. 1998 a byty pfedany za 12 000 K&/m?.
Oba uvedené zpiisoby vystavby novych byté vyraz- V obou pripadech mésto pfispélo na rekonstrukci
nym zpisobem zlepsily urbanisticky vzhled byto- Castkou 3 000 K&/m?.

vych objekti a zaroven vyfesily zatepleni stfech.
Dal3i pokratovani ve vystavbé se stalo vzhledem
k prudkému naristu cen stavebnich praci pro zajem-
ce nezajimavé.

Urgitym specifikem Mladé Boleslavi byla dvé torza
zcela,,vybydlenych* 12podlaznich panelovych domi
typu ,,Kyjevak", které byly poziistatkem po sovétské
armadg. Po dlouhych pritazich, kdy dilo zkazy bylo
zcela dokonéno, presly tyto byvalé bytové objekty do
majetku mésta. Resila se otdzka: zdemolovat, &i gene-
ralné rekonstruovat. Po kladném vyhodnoceni statiky
obou torzilnich objektd bylo prikrogeno k rekon-
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Developerskou €innosti soukromych firem vzniklo
v Mladé Boleslavi 194 novych bytovych jednotek,
opét formou smlouvy o vystavbé financovanych bu-
doucimi vlastniky za finan¢niho pfispéni mésta, popt.
statu na technickou infrastrukturu.

K tomuto vy¢tu novych bytovych jednotek je tieba
prifadit i vystavbu cca 156 rodinnych domki zkolaudo-
vanych por. 1990, které vznikly soukromou iniciativou
fyzickych osob za pfispéni mésta na inzenyrské sité.
Rovnéz tak automobilka, ktera byty nevlastni ani nesta-
vi, podporuje své ,,nebydlici* zamé&stnance bezaro¢nou
pujckou na potizeni bytu ve vysi 150 000 K¢ s dobou
splatnosti do 10 let.

Stavebni bytové druzstvo v polistopadovém obdobi
pouze dokonéilo vystavbu obytného domu (120 byti)
s &erpanim statniho pfispévku a déle jiZ ve vystavbé ne-
pokracovalo. V soutasné dob¢ ma zpracovany projekty
na stfe$ni bytové nastavby u panelovych domd, které
vyzaduji generélni opravu stfechy.

Je zcela evidentni, Ze vystavba 500 bytovych jedno-
tek za poslednich 8 let viibec nestaci pokryt pozadavky
ob&anli Mladé Bolestavi na bydleni. Dale je tieba si
uvédomit, ze vystavba byla provedena za financni
uéasti budoucich vlastniki. Zbyva ale jesté cca 1 500
Zzadatelt o byt, ktefi nejsou solventni a ktefi si nemohou
pofidit byt za vlastni finan¢ni prostfedky, ani s vyuzi-
tim stavebniho spofeni, uvéri & phjcky.

Studie rozvoje mésta do r. 2010 predpoklada narist
pottu obyvatel 0 3 800 —4 000 osob. V soucasné dobé je
piipraveno 88 stavebnich pozemki, vybavenych sitémi
pro vystavbu 319 bytovych jednotck ve tfech obytnych
domech a 85 rodinnych domk.

Ve schvaleném uzemnim planu jsou plosné rezervy
pro vystavbu 1 300 novych byt, z toho 510 bytd v by-
tovych domech a 790 v rodinnych domcich.

Startovaci byty pro mlada manzelstvi

Ve svizelné bytové situaci jsou predeviim mlada za-
¢inajici manZelstvi, pro néz je hlavni piekazkou nutnost
slozit urcitou financni ¢astku v hotovosti pfi zplsobu vy-
stavby bytl do vlastnictvi formou smlouvy o vystavbé.

Proto mésto pfipravuje vystavbu malometraznich
bytd do najemniho poméru s vyuZitim statni dotace.
Tyto byty by slouZily jako startovaci byty pro mlada
manzelstvi. Ndjemni smlouva by byla uzavirdna na
dobu urcitou (2 roky) aby mladi manzelé¢ méli moznost
zalozit stavebni spofeni a pozdéji si zajistit viastni byt
formou smlouvy o vystavhe €1 jinak. Najcmnc by bylo
regulované. Byty by zarovefi mohly fesit i bydleni pro
socialné nejslabsi vrstvy obyvatelstva.

Prodej byti

V Mladé Boleslavi je v soucasné dobé celkem 16 500
bytovych jednotek. Pfed zahajenim prodeje byti viastni-
lo mésto 6 500 bytovych jednotek, bytova druZstva
6 800 bytii; zbytek, tj. 3 200 byt viastnily fyzické oso-
by. Prodej bytl podle zékona &. 72/94 Sb. byl zahajen
v r. 1995 a k dne$nimu dni bylo prodéano 1 359 bytd.
Prodej dalsich 1 063 byti je rozpracovan.

Pied zahajenim prodeje schvalilo méstské zastupi-
telstvo ,,Zasady prodeje bytd ve vlastnictvi mésta
Mladi Boleslav¥, z nichz vyjimam:

Cena je ddna znaleckym posudkem, snizenym nasledu-

jicimi koeficienty:

® podle stavebni konstrukce: klasicka 0,8
panelova 0,5

® sniZeni kupni ceny pfi koupi viech byt v domé:

s pottem bytd 6 a méné 0,85
s poctem byth 7 a vice 0,70

snizeni kupni ceny o 5 % pfi jednorazové platbé do
30 dnd od podpisu kupni smlouvy

platbu je nutno provést jednorazové do 120 dni od
podpisu kupni smlouvy.

UpFednostnéni prodeje viech byt v domé& (nabizeni
smén byti)

Prodej tietim osobam (pfedeviim byti neplatica)
Nebytové prostory zatim neprodavat

Seznam domii (1 700 bytovych jednotek, tj. 26 %), kte-
ré si mésto ponecha ve svém vlastnictvi.

Sprava méstskych byti
Mestské byty spravuji dva samostatné pravni subjekty
- spolecnosti s ru¢enim omezenym Bytos a Domos, na za-
kladé uzavienych mandatnich smluv. V soucasné dobé
spravuje kazda z téchto organizaci 2 600 byti. Uhrada za
provedeni akont spojenych se spravou bytii ini 82,30
K¢/byt za mésic. Spravei hospodafi svym jménem na acet
mésta, ke kterému maji dispozi¢ni pravo. Jedna se z¢jmé-
nao vybirani najemného, vymahani dluzn¢ho najmu, za-
i§tovani beznych oprav a Gdrzby v domech. Opravy do
vyse 100 tis. K& provadéji podle potreby a vlastniho uva-
Zeni. Na opravy piesah ¢astku 100 tis. K¢ jsou pown—
ni vypsat vybérové fizeni. Spravu domi zajistuji
prostiednictvim techniki, ktefi dochazeji do pridélenych
domi, objednavaji pozadované opravy u dodavatelskych
firem a pfebiraji provedené opravy. Finmam a technikim
pomadhaji ve spravé domovnici, ale jen v nékteryeh do-
mech, protoz: edna o v lel nevdétnou a malo place-
nou &innost - cca 300 K¢ mésicné
Spravcovské organizac uji na zakladé dalsi
mandatni smlouvy pro mésto a na jeho ucet prodej by-
tovych jednotek podle zak. ¢. 72/94 Sb. Celkova castka
za realizaci prodeje bytu 3 000 K¢ je rozdélena do dvou
polozek:
® | 500 K& za kompletni prohlageni viastnika podle
§ 5 zak. €. 72/94 Sh.,
® | 500 K& za veskerou ostatni ¢innost od vypraco-
vani kupni smlouvy po podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti.
Spravuwskc organizace plni zaroven funkci usohy
povéfené spravou domu ve smyslu § 5 odst. h/ vy
uvedeného zakona do doby, nez spolecenstvi viastnikl
jednotek pripadné rozhodne jinak.

Néjemné a neplatidi

Pfi stanoveni najemncho podle vyhl. &
Sb., m&sto nevyuziva moznosti snizeni ¢i zvyseni do-
poruceného koeficientu Kv. V soucasné dob¢ plati
v Mlad¢ Boleslavi od 1. 7 1999 cena 14,43 K&/m®
v 1. kategorii, 10,93 K¢&/m? vl Kategorii, 8,53 K&/m®
ve 1. kategorii a 6,12 K&m® ve 1V. kategorii. Lze fici,
7e Castky vybrané na najemném staci k pokryti nakladi
na béznou Udrzbu, nestaci viak jiz na pokryti nakladi
na v minulosti zanedbanou udrzbu a odstranéni vad pa-
nelové zastavby (zatepleni apod.).
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Dluzné ndjemné je v oblasti bydleni dal$im zavaz-
nym problémem. K dne$nimu dni ma mésto nevyfizené
pohledavky za uZivani bytii viiéi 1 760 najemnikiim
(34 %) v celkové Eastee vy3sinez 6 mil. K¢, Z toho 310
najemnikil nezaplatilo ndjemné ve tiech a vice po sobé
jdoucich mésicich. Dluzné astky prevysuji v deviti
piipadech 60 000 K&, ve tfech piipadech dokonce
90 000 K¢.

Velkou skupinu neplati¢ti tvofi najemnici, ktefi se
nedovedou prizplsobit béznym podminkam bydleni
a byty devastuji. Napf. v 5 bytovych objektech o celko-
vém poétu 73 byt s 235 hldSenymi najemmky tvofi
dluzna Gastka celkem 542 075 K&. Céstka je o to vice
zaraZejici, Ze se jedna o byty IV. a I11. kategorie, kde je
nizké najemné.

Dalgi skupinu neplati¢i tvoti socialng slabsi najemni-
ci (diichodci, matky samoZivitelky, dlouhodobé nemoc-
ni apod.). Zasah proti nim je obtizny z legislativnich
diivodi (rodiny s détmi) a problematicky z divodi mo-
ralnich. Pogetna je i skupina nijemnikd, ktefi ddvaji
prednost jinym vydajim pfed povinnosti platit ndjemné.
Zvetejnéni jmen téchto neplaticii by mohlo byt feSenim,
ale narazi na legislativni problémy v podobé Lis- tiny
lidskych prav a svobod a zdkona na ochranu osobnosti.

Situaci zhorSuje skute¢nost, Ze v ramci restituci do-
$lo k navraceni predev$im domii s byty nizsi a nejnizsi
kategorie pivodnim majitelim a mésto v soucasnosti
vlastni zanedbatelny pocet byt t&chto kategorii. Ve
vét§iné piipadd pfivoleni soudu k vypovédi se jedna
o rodiny s nezletilymi détmi; soud ulozi vlastnikovi
byt povinnost poskytnout ne-li nahradni byt, tak
alespori nahradni ubytovani. U byti napojenych na
centralni rozvod tepla nelze vyfadit dodavku tepla
ateplé uzitkové vody. Z tohoto diivodu neni poskytnu-
ti takového nahradniho bydleni FeSenim, nebot’ vétsi
&ast celkového najemného (az 2/3) tvofi pravé nakla-
dy na dodavku tepla a teplé uzitkové vody. Najemni-
ka, ktery neplati najemné, nelze v uzivani bytu nijak
omezit a tim snizit naklady za uzivani bytu. Proto
mésto zvaZuje vystavbu nahradnich bytd &i nahradni-
ho bydleni, popi. pfistiesi pro neplatice, kde by bylo
mozno odpojit dodavku piedevSim tepla a TUV.
Ohlas vefejnosti je viak zcela negativni — vefejnost
kritizuje fakt, Ze by neplati¢im by! pfidélen novy na-
hradni byt &i bydleni, zatimco fadné platici najemnici
by nadale uzivali staré leckdy nevyhovujici byty.

Neplati¢i nemaji nejmensi snahu fesit problém jinak
- napi. dohodou o odkladu platby najemného z objek-
tivnich diivodd (ztrata zaméstnani, nemoc apod.), ale
ani nevyuzivaji moznosti Eerpani statniho pispévku na
bydleni. Tézi z faktu, Ze mésto dnes neméa moznost pos-
kytnout nahradni byt &i ndhradni bydleni a oni budou
moci byt nadale uZivat, aniz by platili ndjem. Domniva-
me se, Ze feSeni by usnadnila presnéjsi definice nahrad-
niho bydleni &i pfistresi.

Za pov§imnuti stoji, Ze bytova druZstva nemaji prak-
ticky problém s neplatii, pfestoze celkové ndklady na
bydieni nejsou u vétdiny druzstevnich byt nizsi.

I'Jspory tepelné energie
Dominantnim zdrojem tepla v Mladé Boleslavi je
tepldrna, provozovana spoletnosti s rucenim omeze-

nym SKO-ENERGO. Vyribi teplo pro automobilku
a 12 855 bytu z celkového mnoZstvi 16 500 byth ve
mésté. Rozvod tepla do domécnosti zajistuje a. s. Cen-
trotherm, zaloZena méstem, které je jedinym akciona-
fem. Znacnou &ast celkového ndjemného (az 2/3) tvoti
naklady na teplo a teplou uzitkovou vodu. Tyto nakla-
dy se z divodu deregulace cen energii stale zvySuji.
Nutno podotknout, Ze témé&f vechny byty v majetku
mésta jsou zasoboviany tepelnou energii z centralniho
zdroje.

Pro dosazeni uspor tepelné energie byla v méstskych
bytech provedena nasledujici opatfeni:
® Osazeni viech téles ustfednibo topem termoregulag-
nimi ventily a zaroveil pomérovymi méfidly tepla.
Termoregulacni ventily zajisti udrZeni stalé teploty
v byté a nedochazi k pfetipéni vlivem oslunéni
apod. Pomé&rova méfidla nuti najemniky k Setfeni
a odstranuji vzity zvyk sniZovat teplotu v byté otev-
fenim oken.
Vybaveni viech byti prittokovymi méfidly odbéru
teplé vody. Toto opatfeni vyrazné sniZilo spotfebu
TUV, protoze odbér byl diive anonymni.
Zatepleni obvodového plast€é a stfech obytnych
domu bylo provadéno od r. 1993 zprvu s vyuZitim
statni dotace. V zateplovani pokracujeme i v soucas-
né dob€ pomoci vyhodnych pujéek z Fondu rozvoje
bydleni (50 000 K&/100 m® plochy, Thita splatnosti 3
roky, urokova sazba 6 %). Vyuzividme i nabidek rek-
lamnich agentur, které uhradi zna¢nou ¢ast nakladd
na zatepleni §titl panelovych domu pod podminkou,
2e¢ je budou moci pouzit k ii¢eliim celoplo$né rekla-
my. Zatepleni obvodového plasté nejen snizuje te-
pelné ztraty, ale zéroveii odstrafiuje nékteré vady
panelové vystavby a svym barevnym provedenim
zlepsuje celkovy vzhled mésta. Vyse uvedenymi
opatfenimi lze dosahnout 28 - 30 % uspor tepelné
energie.
Mésto Mlada Boleslav je v ramci feSeni problému
bydleni a zilezitosti s tim souvisejicich zapojeno do
projektu Evropské unie Vita I a nyni Vita II, kde jsou
na$imi partnery némecké regiony Darmstadt - Dieburg,
Zwickau a portugalsky region Santo Tirso. Cilem pro-
jektu je realizovat vybrané a politicky schvalené aktivi-
ty mistni bytové politiky. OCekavame, Ze i tato
spoluprace a predevsim ziskané zkusenosti nam pomo-
hou pfi feeni nai bytové problematiky.

Uvedené a v praxi realizované zpiisoby vystavby ne-
tesi problém v celé §ifi. Domnivam se, Ze stit by mél
vice podpofit vystavbu byti. Jsou riizné moZnosti, na-
priklad:
® dotaci na vystavbu bytii poskytovat nejen obcim, ale i

podnikatelskym subjektiim a stavebnim druzstviim,

® vypracovat systém daifiovych ilev pro investory
v oblasti bytové vystavby,
zméekeit podminky pro poskytovani uvérd tim, ze
stat by pfevzal rizika bank.
Je pravda, Ze o bydleni by se mél postarat pfede-
v§im kazdy ob&an sam, ale je i pravdou, Ze ne kazdy
obgan si k tomu dovede a miiZze vytvofit podminky.
A bydleni je jednou z nejzakladnéjsich potieb kazdé-
ho ¢lovéka.
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Stavebnictvi a bytova politika

Ing. Robert Sykora, naméstek ministra priimyshe a obchodu CR

Problematika bydleni zahrnuje nejen socialni, eko-
nomické &i technické otazky, ale ve svém disledku ma
zna¢ny vliv na uspéch hospodafské politiky statu a spo-
kojenost obyvatel. Pro Ministerstvo priimyslu a obcho-
du CR (v jehoz pisobnosti je formovani i realizace
pramyslové politiky) je rozvoj bytové vystavby vy-
znamnym faktorem dynamiky fady primyslovych od-
vétvi a obori. Multiplikagni efekt vystavby bytd
piedstavuje nejen zna¢ny rozsah produkce pro fadu
primyslovych obord, ale 1 Groveri jejich zamé&stnanosti,
Zasto v regionech dnes postiZzenych rostouci nezamést-
nanosti. Proto ma vedeni MPO mimofé4dny zdjem na
vyjasnéni zékladnich koncepénich otazek rozvoje byd-
leni na nékolikaleté obdobi, proto podporuje veskeré
usili vedouci k napraveni stavu, do néhoz se CR v byto-
vé vystavbé v uplynulych letech dostala.

Programové prohlaseni vlady ze srpna 1998 (které
zdiraznilo prioritu stavebnictvi jako vyznamného pro-
ristového odvétvi, jez pfinasi vyznamné multiplikaéni
ucinky v fadé navazujicich odvétvi primyslu) vyhlasilo
zamér podpory investic do bytové vystavby, dopravni
a technické infrastruktury a dalsich vefejnych investic.
Soudasny vyvoj ve stavebnictvi se vyznaduje pokracu-
jicim poklesem produkce; za osm mésict letodniho
roku se pokles sice zmimil, predikce vyvoje do konce
roku vak vyraznéjsi oZiveni nesignalizuje. Znamena
to, Ze jest& nejsou vytvoreny podminky pro oZiveni sta-
vebnictvi, nebo Ze jejich pisobeni se projevi az v del-
$im ¢asovém horizontu.

A co je z nadeho hlediska nejvyznamnéjsim dosled-
kem: spolu se ztratou stavebni produkce dochazi také
k nenahraditelné ztraté multiplikacnich uinki. Proto
povaZzujeme urychlené vytvoreni podminek pro oZiveni
stavebni produkce za ukol viech, kdo se na investiénim
procesu podileji. Rozhodujicim faktorem oZziveni sta-

vebni produkce (se viemi privodnimi proristovymi
jevy) je v soucasnych podminkach rozvoj nové bytové
vystavby i oprav bytového fondu, se specifickymi po-
tiebami oprav bytovych panelovych domi. Bytova vy-
stavba (véetné renovaci) tvoii ve vyspélych zapadnich
zemich pfiblizné jednu polovinu stavebnich investic
a je tedy jednim z nejvyznamnéjsich faktord, ktery pfi-
spiva k hospodaiskému rustu a zaméstnanosti.

Z tady mezinarodnich srovnani (napf. materialy ne-
davné konference EUROCONSTRUCT v Praze, v erv-
nu t. r.) vyplyva dlouhodobé zaostavani CR v této
oblasti. Jestlize podil bytové vystavby, véetné rekon-
strukci a modernizaci, na celkové stavebni produkci
predstavoval v roce 1998 v zemich EU v priméru 46 %
aunas to bylo jen 16,2 % (dokonce méné nez v Mad'ar-
sku - 29,6 % a v Polsku — 21,4 %), svéd¢i to o problé-
mu, na ktery by méla nale bytova politika velmi
konkréiné reagovat.

Multiplika¢ni ucinek riistu stavebni produkce se
v bytové vystavbé projevuje velmi vyrazn€. Vystavba
10 tis. byti predstavuje stavebni produkci ve vysi nej-
méné 15 mld. K¢ zaméstnanost 25 tis. pracovnikil
(k tomu je tfeba pridat pfiristek zaméstnanosti v ndvaz-
ném primystu a sluzbach), pfinos do statniho rozpottu
¢ini az 5 mld. roéné. ProtoZe vyvoj stavebni produkce
je velmi citlivy na celkovy hospodaisky vyvoj, byva ve
vyspélych zemich podpora bytové vystavby vyuzita
ik eliminaci vykyvii v ekonomickém cykiu.

S vyvojem v bytové vystavbé v letodnim roce (kte-
rym vlastné mizeme hodnotit uinnost stavajicich fo-
rem podpory této vystavby) a s tempem navrhovani
i pHijimani opatfeni nemuzeme byt spokojeni, i kdyz
bylo hodné udélano. Potfebovali bychom zrychlit pro-
ces legislativnich opatfeni a prognézu potieb a poza-
davkii na bydieni v jednotlivych vlastnickych formach,
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jako dillezitou informaci pro stavebnictvi i dalsi odvét-
vi primyslu.

Naproti tomu ptikladem dobré spoluprace nejen mi-
nisterstev, ale i G¢asti nevladnich organizaci jsou ji pro-
jednané a schvalené ,Zdsady dlouhodobého pro-
gramu podpory oprav panelovych bytovych domi“
a vysoky stupeni piiprav jejich realizace, ktera umoni
jesté letos zahajit opravy panelovych domi ve vlastnic-
tvi obci. Je zde zfejmy jak postup, tak i dlouhodobé pi-
nosy — napi. az 40 % uspor energie, ktera v podstaté
zajiSt'uje navratnost vloZenych prostfedku. Pijeti téchto
zasad trvalo bohuzel nettimémé dlouho. Védomi trvale se
zhorujiciho stavu panelovych doma vedlo MPO k pro-
sazovani koncepéniho fedeni jiz pred péti lety. Od roku
1995 spolupraci MMR a MPO (po zpracovani pfislus-
nych studii) bylo vyvinuto nemalé usili, které skonéilo
schvélenim zisad dlouhodobého programu podpory
oprav bytového fondu ve vladé dne 7. dubna 1999.

Problematiku oprav panelové vystavby zafadilo
MPO pied tfemi lety do statniho programu vyzkumu
avyvoje a ziskalo pro né€ potfebné finan¢ni kryti. Obsah
programu je orientovén na priizkum a zhodnoceni sku-
te¢ného stavu panelovych domi; jeho konkrétni vystu-
py jsou zaméfeny tak, aby zabezpecily potfebnou
orientaci pfi praktickém provadéni oprav. Soub&iné
probihé feSeni dal3ich vyzkumnych praci v oblasti sta-
vebni fyziky, energetiky, poZami bezpecnosti a mini-
malizace energetické ndro¢nosti pfi uZivani staveb.
Vystupy vSech programii budou publikovany a budou
k dispozici regiondlnim poradenskym stfediskim, od-
borné vefejnosti i vlastnikim bytovych domd. Chtél
bych pfi této pfilezitosti podékovat viem, kdo se na fede-
ni tak naroéného programu, jakym je rehabilitace 50 tisic
byt roéné, podileli i viem, ktefi ho budou realizovat.

Vitame Ministerstvem pro mistni rozvoj navrhova-
ny program revitalizace sidlist’ (a obecné i rozvoj mést,
obci i regiontl), ktery vytvori dalsi 2droj poptavky po
stavebnich pracich.

Jak je na tento proces pfipraveno odvétvi, stavebni
podniky a vyrobni obory primyslu stavebnich hmot?
Po provedené restrukturalizaci a privatizaci obou od-
vétvi se vytvorily trzni podminky obvyklé ve vyspé-
lych zemich, konkurence vytvafi zadouci tlak na ceny,
tada podnikatelskych subjekti jak ve stavebnictvi, tak
zejména ve vyrobé stavebnich hmot (v duasledku pfi-
spéni zahrani¢niho kapitalu) je na Grovni srovnatelné s
vyspélymi evropskymi vyrobci. O kvalité a sortimentu
vyrobkii pro stavby vypovidaji kazdoro¢né stavebni ve-
letrhy v B¢ a Praze a soutéZ o stavbu roku, kde je sice
vyhlasen omezeny pocet staveb, ale kvalita viech pfi-
hta8enych je vysoka, ze by jich bylo moZno — bez slevy
na kvalité — vyhlasit 3 — 4x tolik. Hlavni pfedpoklady
pro rozvoj bytové vystavby i modernizace stavajiciho
bytového fondu (kterymi jsou trzni prostfedi, adaptace
stavebnictvi na potfeby investorii a nabidka stavebnich
hmot) jsou tedy na sluiné drovni. Z hlediska kvality lze
Fici, Ze nové stavéné byty, a to jak rodinné domky, tak
najemni byty, a dokonce i priimyslové vyrab&né, jsou
s byty Sedesatych az osmdesatych let (kvalitativng) ne-
srovnatelné. To je daldi zména, kterou stavebnictvi
v uplynulych letech proslo.

Pokud jde o strukturu nové vystavby: pozornost
bude muset byt sice zaméfena na viechny formy bytové

vystavby, jsou to viak nijemni bytové domy, které citel-
né& chybi a kde si nova vystavba vyzida nové ucinng;jsi
formy podpory, jakoz i stimulaci investorti a develope-
ri. Z fady divodii nebude mozné trvale zvy3ovat podil
vystavby rodinnych domki (podil tohoto typu bydleni
je v CR vy33i nezli ve SRN). Jsme toho nazoru, Ze pod-
pora vystavby bytovych domi by méla byt nejvyraz-
n&j§i a pravdépodobné bude muset byt podminéna
vhodnou formou typizace tak, aby vynaloZené pros-
tfedky byly hospodarné a ucelng vyuzity.

PIné souhlasime s tim, Ze problematika bydieni se
musi postupné stit piedeviim zaleZitosti regionalni,
vyzadujici feSeni na mistni irovni. Role vlady by méla byt
zachovana v oblasti koncepéni Sinnosti, realizadni faze
pak svéfena regiontim a obcim. Konkrétni priklady svédéi
© tom, Ze mésta i méstské ¢asti svou schopnost plnit tuto
nezastupitelnou roli jiz prokazaly jak pH pfipravé, tak
v realizaci. Pfitom mistni organy postupuji tvir¢im zpii-
sobem v podminkich soub&ézného vyuZivani vefejnych
i soukromych zdrojh; Gspésné realizované akce v fadé
mist se mohou stit poudenim pro systémova FeSeni.
Z hlediska stavebnictvi i zpracovatelského primyslu jde
o dila, ktera dobfe reprezentuji po strance architektonické
i stavebné technické. V tom sméru bych chtél zvIast zda-
raznit dobré zkusenosti zastupitelskych organt a starosti
v méstskych Castech Brna, ale i v Fadé dalsich mést.

Nové bydleni, které¢ musi vyhovovat i budoucim ge-
neracim, bude kldst pozadavky na vyssi zivotnost byto-
vych objektd (80 — 100 let). Rovnéz naroky na
vlastnosti bytovych budov a technickou aroveii jejich
vybaveni je tieba vidét v dlouhodobgjsi perspektive.
Stdle vyznamnéj3i bude hledisko energetické Gispornos-
ti (v budovach se totiz spotfebuje az 50 % vyrobené
energie) a minimalizace nasledné udrzby.

Bytova politika bude muset také fesit zavazny prob-
1ém, tykajici se vztahu mezi pottem a kvalitou byti.
Jedna se o vystavbu novych, cenové dostupnych byti;
nabidka nadstandardnich byt jiZ dnes pfevysuje po-
ptavku a vytvafi odbytové problémy pro podnikatele
adevelopery. Zakazky v oblasti bytové vystavby, které
nepfedstavuji miliardové investice, jsou pFistupné Siro-
kému spektru stavebnich podnikd. Umoziuji angaZo-
vanost malych firem, jejichZz nizsi reZijni naklady,
znalost mistnich poméri a dostatek mistnich pracov-
nich sil jim umoziiuji pracovat s nizsimi naklady a tim
vytvéfet tlak na cenovou troven a hospodarnost proce-
su stavéni. I u drobnych firem viak musime usilovat
o rist kvality praci, prodiouzeni zarucnich hit a pfi-
zpusobeni se podminkam obvyklym v zahranigi.

Ve vztahu stavebnictvi a bytové vystavby existuje
fada problém, o nichz lze dlouze hovofit. Co potiebu-
jeme ihned, je spole¢n& vytvofit ptedpoklady pro to,
aby vystavba bytii mohla dosahnout 50 tis. bytd ro¢né
(ato podstatné dfive nez v roce 2005), a soucasné velmi
rychle nastartovat realizaci oprav panelovych domi
(50 tis. ro¢né& po dobu 20 let). To umozZni obnovit i rist
stavebni produkce.

Ptanim stavebnictvi je, aby v této oblasti byla jasn&
formulovana dlouhodobéjsi spoletna vize, jez umozni
nadi podnikatelské vefejnosti v€as se orientovat a pfi-
pravit na stavebni boom, ktery s obnovou dynamiky na-
rodniho hospodafstvi viichni ofekdvame. Véfim, Ze
k tomu ptispéje i diskuse na této konferenci.
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Uloha CKAIT v procesu vystavby

Ing. Vdclav Mach, predseda Ceské komory autorizovanych infenyrii a techniki éinnych ve vystavbe

Problematika bydleni se stavaiské vefejnosti tyka
daleko vice nez jinych profesi. Kromé zakladniho zaj-
mu, tj. vlastniho bydleni, to pro nas znamena nezane-
dbateiny zdroj prace. Proto tato problematika nezastala
stranou ani v &innostech Ceské komory autorizovanych
inzenyri a technikii (CKAIT). Obecné se tato &innost
da rozdélit do dvou zakladnich smérd: prvnim je zlep-
Sovani kvality staveb, druhym pak vytvafeni prostfedi
pro praci.

ZvySovini kvalifikace dlenii CKAIT

Zlep3ovani kvality staveb vede pfedevsim pies zvy-
Sovani kvalifikace naich ¢lent, ktefi jsou podle zakona
o autorizaci ve vystavbé (zak. &. 360/1992 Sb.) za kvali-
tu projektu nebo realizace stavby odpovédni. Zaklad-
nim prvkem je prub&iné vzdélavani autorizovanych
osob. Komora nejenze pro své ¢leny vydava celostatni
ptehled odbornych vzdélavacich programi, seminafi
a $koleni, ale pfedevsim piisobi na zaméfeni a odbor-
nou kvalitu téchto vzdélavacich programil. V tomto
programu jsou samoziejmé i konkrétni témata, zamé&fe-
na na problematiku bydleni. V posledni dobé jde prede-
v3im o regeneraci stavajici bytové vystavby.

Nutnou podminkou pro kvalitni odbornou préci je dos-
tatek odborné literatury. CKAIT v nékolika edi¢nich fa-
dich vydava pro své ¢leny, ale i pro ostatni zijemce
odborné publikace s aktudlnimi tématy. Podporou vyda-
vani publikaci pro $ir8i vefejnost (napf. ro¢enka Stavebni
kniha) se snazime formulovat spravné zasady pfipravy
staveb, at’ se jedna o novostavby, nebo o rekonstrukce.

Dohled nad praci

Zadna &innost se neobejde bez kontroly. Malo lidi si
uvédomuje, Ze ¢lenové nasi Komory jsou disciplinarné
postiZitelni za nekvalitni praci nebo nekorektni jednani.
Slozeni slibu pfed udélenim autorizace, ktery jim zakon
uklada, je velmi vyznamné. Komora potom miize na
2zékladé€ stiznosti — napf. stavebnich ufadu, ale i ostatni
vefejnosti — prohfesky svych &lenit potrestat. Skala
moznych disciplinarnich opatfeni od diitky pfes pokutu
k pozastaveni &innosti je dostatecn® 3iroka. Vefejnost
tuto moZnost zatim vyuzivad mélo. Nékolik desitek po-
zastaveni ¢innosti (jako nejvyssiho trestu) se mitze zdét
vzhledem k pottu &lenia CKAIT jako mélo. Skutedny
dopad na okolni prostfedi je viak velmi vyrazny. Je nut-
né si uvédomit i to, Ze disciplinami postih ¢lena nasi
Komory jej vyfazuje podie zdkona &. 199/1994 Sb.
Z moZnosti U¢astnit se soutéZze o vefejnou zakazku.

V této souvislosti musim upozornit na fakt, ktery
neni vefejnosti pfili§ znam. V soucasné dob& kromé au-

torizovanych osob, na které se vztahuji viechny poza-
davky na kvalifikaci a jednani, podnikaji ve stavebnictvi
i osoby, které ziskaly opravnéni podle pfedpisii z roku
1976. Pro n& neplati Zadné omezeni ani 2adna kontrola.
Presto ,,dynosaurus* t&chto ,,prikkazi zviastni zpisobi-
losti opraviiujici ke vSem &innostem ve stavebnictvi
od krélikarny po atomovou elektrarnu stale nejen pretr-
vava, ale vzhledem k tomu, Ze neexistuje piehled o vy-
davani téchto prilkazi, objevuji se i nové padélané.

Certifikace

Urgitou formou kontrolni &innosti je i certifikace
systému kontroly jakosti u projektovych a stavebnich
firem. PfestoZe v soucasné dob& nemiiZe zajistit skuted-
nou odbornost, garantuje ¥ad v dané firmé. To je vzdy
velmi dileZité pro koneény vysledek stavebniho dila.
Vzhledem k tomu, Ze proces certifikace je finantn€ vel-
mi niro¢ny, piipravila CKAIT piedevsim pro mensi
projektové firmy modelové materidly a postupy, které
tento proces zjednodusi. V soucasné dobé jsme zahajili
pripravu podobnych podklada pro dodavatelské sta-
vebni firmy.

Privni prostiedi .
Druhym zékladnim smérem ¢innosti CKAIT je spo-
luvytvafeni prosttedi pro praci. Komora samozfejmé
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neni schopna ani opravnéna vytvafet zakony, jsme viak
schopni fadu zakoni pfiznivé ovlivnit. Nasi zakladni
snahou pfi této Cinnosti je definice ,,vefejného zij-
mu*. Ta je zcela rozhodujici pro vSechny pfedpisy. Po-
kud je formulovan skute¢ny , vefejny zdjem*, je mozné
odstranit fadu neodiivodnénych pozadavkii a podminek
v soutasnych zakonech. V3ichni dobfe vime, jak jsou
jednotlivé zakony neprovazané, obsahuji zastaralé po-
Zadavky nebo pozadavky vyplyvajici ze starych forem
statniho vlastnictvi a neodiivodnéného zasahovani statu
do soukromého, druzstevniho nebo obecniho vlastnic-
tvi. Proces zjednodusovani legislativy je dlouhodoby,
je viak nutné mu vénovat maximalni usili. Komora vy-
uziva i zkuSenosti svych ¢lent, pracujicich napt. na sta-
vebnich ufadech nebo v roli investori. Daldim zdrojem
nasich informaci jsou inZenyrské komory a obdobné
profesni organizace fady evropskych stati. Pfedevsim
zkuSenosti z Némecka a z Rakouska umoziiuji vyne-
chat kroky, které byly u nich nelisp&sné, a neopakovat
jejich chyby.

Zde je mozné ukdzat i na dva rizné pfistupy statni
spravy. Ministerstvo pro mistni rozvoj plné vyuzivalo
zkusenosti odborné sféry pti tpravach stavebniho za-
kona. Tento zakon je tak spojen s minulymi podminka-
mi, Ze jej nebylo mozné jesté vyraznéji upravit; pfesto
zahmuje zakladni pozadavky EU tykajici se bezpe¢-
nosti staveb a je maximélné pfizpisoben sou¢asnému
déni. Pi spravném pouzivani mize slouzit do doby vy-
pracovani zcela nového stavebniho kodexu. Pfi pfipra-
vé& tohoto kodexu, ktera v soucasné dobé probiha,
podporujeme zikladni zasadu odpevédnost za dodr-
Zeni ,veiejného zajmu* musi mit pouze jedna insti-
tuce. My se domnivame, Ze to ma byt stavebni ufad.
Ten by mél zohlednit viechny pozadavky, at’ se tykaji
hygieny, pamatkové ochrany nebo Zivotniho prostiedi.
Zjednodu3eni tohoto procesu a konkrétni uplna odpo-
v&dnost je podle nas zikladem, bez néhoZ neni zadna
reforma mozna.

Na opaéném polu pfistupu statni spravy je utajovani
pipravy novely zakona &. 199/1994 Sb. o zadévani ve-
fejnych zakazek pfed odbornou vefejnosti. Vydani to-
hoto zakona ministerstvem hospodatstvi v roce 1994
bylo krokem vpied. Jako zcela novy pfedpis mél tento
zakon i fadu chyb. N&kolikaleta praxe s jeho pouziva-
nim a dalsi zkuSenosti ze zahrani¢i na fadu téchto chyb
poukazala. Jedna se predevsim o zprihlednéni cel¢ho
procesu, o vyvazeni vztahu mezi objednatelem a zhoto-
vitelem a vypusténi fady formalnich pozadavki. Pro
stavebni zakazky, které tvofi vice nez tii ¢tvrtiny viech
vefejnych zakazek, je dilezité i presné definovani ob-
sahu a rozsahu zakéazky. Stala propagace ceny jako za-
kladniho kritéria je zcela scestna — cena musi byt dana
vzdy do souvislosti s pozadavky. Predstava, Ze by napf.
Karel IV. zadal stavbu Svatovitské katedraly v Praze ve
vybérovém fizeni nejlacingjsi firmé, je smésna. Nutné
Jje i nasledné vyhodnoceni celé reatizace s ohledem na
vstupni zavazky. Vyrazné piekroceni smluvni ceny
muizZe byt nejen dumpingem stavebni firmy, ale i di-
sledkem nekvalitnich podkladi zadavatele.

Vzhledem ke svym zahrani¢nim kontaktim mame
fadu zkusenosti s obdobnymi zakony v zemich EU. Do-
mnivdm se, Z¢ je nutné z nich vychazet a nehledat opét
Wtieti cestu®. Piesto Ufad pro hospodatskou soutéz, kte-
1y je zpracovatelem novely tohoto zakona, k zadné
z nasich ptipominek nepfihlédl a pripravu novely pied
odbornou vefejnosti utajoval. PHi zavéreéném projed-
navani pres podporu MPO a nékterych poslanct nebylo
jiz mozné podstatnéji text novely ovlivnit. Proto v tom-
to pfipadé povazujeme oddéleni legislativni ¢innosti od
¢innosti kontrolni za vyznamny pokrok a véfime, ze
MMR jako novy zpracovat velké novely tohoto zakona
bude vychazet ze skutecnosti. Prvni pfipravné kroky
tomu nasvédeuji.

Pro vytvafeni pracovniho prostfedi jsou kromé od-
bomé legislativy rozhoduji i dalsi véci — neuméma
ochrana dluznika, nefungujici soudnictvi nebo popirani
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pravniho prostedi jsou viak témata na samostatny se-
minaf.

Harmonizace odborného pravniho prostfedi s EU

Z nadeho pohledu je odborna legislativa s legislati-
vou EU prakticky harmonizovana. Podminky stavebni-
ho zikona bude t¥eba doplnit o poZadavky na bezpe&nost
pii vystavbe. Ze zdkona o autorizaci bude zase nutné
vypustit pozadavky na obcanstvi a bydliSt€ svizané
s CR. Pozadavky na vyrobky jsou po novele zékona
kompatibilni s EU. Zde se jednoznaéné ukazal vliv za-
hrani¢nich vlastniku, ktefi ve vlastnim zajmu harmoni-
zaci pfislusnych norem podpofili. Problematicky je
pouze vyse zminény zakon o zadavani vefejnych zaka-
zek, jehoz rozsahla novelizace je nezbytna.

V této souvislosti se musim zminit o skupiné tzv. na-
vrhovych norem. Ty ve své podstaté nikcho, kromé&
projektantl, nezajimaji. Vyvstava tu jeden velky prob-
1ém: koncem roku 1999 kon¢i zavaznost norem. PouZiti
normy je pak ddno smluvné a je mozné vyuZivat i nor-
my jinych statd. To je model b&zny i ve statech EU,
stétni sprava si viak uréité pozadavky vynucuje jinymi
pfedpisy. Tak je tomu i u nas v oblasti ministerstva do-
pravy. Nékteré pozadavky navrhovych norem jsou za-
kotveny do predpisti souvisejicich se stavebnim zako-
nem, cela fada jich viak takto osetfena neni. Ceské nor-
my vychazeji napf. z vlastnosti mistnich materialii nebo
klimatickych podminek a zahraniéni normy tyto pod-
minky nemusi respektovat. Domnivime se, Ze tak mo-
hou vzniknou vazné $kody. Soukroma firma bude moci
v ramci (spor postavit napf. lacingj§i rodinné domy
s uzitnym zatizenim niz3im, neZ bylo doposud poZado-
vano CSN 730035 Zatizeni stavebnich konstrukei. Do-
mnénka, Ze trh toto jednani odstrani, je nedostate¢na a
cena bude pro nezasvéceného zakaznika zcela jisté roz-
hodujici. Co potom s nasledujicimi havariemi?

Regenerace panelovych sidlist’

Jednou z konkrétnich ¢innosti CKAIT je podpora
programu regenerace panelovych domd. Obrovské
mnozstvi bytd, které bylo postaveno v panelové vystav-
b&, neni mozné jinak nahradit. Je tedy nutné, stejné jako
v jinych zemich, kde byla rozsahla panelova vystavba,
tyto byty regenerovat. Vysledky této regenerace jsou
jiz vidét napf. ve Francii, Dansku nebo v Némecku. Or-
ganizace priace zde umozZiiuje zkratit stavebni &innost
v byté na jeden tyden; to viak znamena perfektni pti-
pravu. MMR a MPO chtéji v pfistim roce oteviit fadu
regiondlnich poradenskych stfedisek, ktera budou in-
vestorim poskytovat informacni a poradenskou &in-
nost. Komora se do této sité zapoji v mistech viech
oblastnich kanceléfi. Po dohodé s obéma ministerstvy
jsme povaZovali za vhodné vytvofit v predstihu jedno
takové stredisko, které pipravi fadu potfebnych mate-
ridlit a ziskd prvni zkufenosti. Podrobné&jsi informace

o tomto regionalnim poradenském stfedisku, které bylo
otevieno 1. fijna 1999 v Hradci Kralové, bude uvedena
v diskusi.

V ramci téchto poradenskych stfedisek chceme inves-
toriim nabidnout i fad pro zadavani vefejnych zakazek.
Domnivame se, Ze vystizné zadani investorovi vysledné
uletfi nejen penize, ale pfedevsim dalsi starosti.

V této souvislosti se zminim jest& o nékterych souvi-
sejicich problémech. Jednim z nich je problematika z4-
ruk. Jistota, Ze firma bude existovat i za tfi nebo pét let,
je v fadé pfipadi mala. Je proto nutné hledat jiny zpG-
sob zajidténi moznych dodatetnych oprav, bez nichz se
pti tak rozsahlém programu ziejmé neobejdeme. V né-
kterych zemich, napf. v USA nebo ve Francii, toto fesi
pojisténim — nikoliv viak dodavatelskych firem, ale
stavby. Bude nutné obdobny zpisob prosadit i u nas.

Dal3f velmi podstatnou otézkou jsou ceny projekto-
vych a stavebnich praci. Pfi porovnéni nasich a zahrani¢-
nich cen (ne podle kurzu, ale podle skute¢né hodnoty) je
v soucasnosti vétSina nasich nabidkovych cen nizsi, nez
by odpovidalo. Pfi stejné struktufe to znamen4, e vy-
sledné dilo bude n&jakym zptisobem bud’ osizeno, nebo
bude cena zvysena fadou dodatkii. V zahraniéi jsou
zcela bézné ceny a technické udaje o dokonéenych
stavbach. Je potom jednodu33i odhadnout skute¢né na-
klady na uvazovanou stavbu.

Napt. v Némecku je pro ceny projektovych praci za-
vazny honoréafovy fad (HOAI). Uréuje minimalni a ma-
ximalni cenu a rozsah jednotlivych projektovych fazi.
Stiznost na to, Ze se jednd o nezakonnou kartelovou do-
hodu, byla podana i k Mezinarodnimu soudnimu dvoru
v Haagu, ten viak svym rozhodnutim potvrdil opravné-
nost pouziti tohoto predpisu. V CR je obdobnym pied-
pisem napf. Vykonovy a honorafovy fad (vydany
spolené Ceskou komorou autorizovanych inZenyrd
a techniki ¢innych ve vystavbé a Ceskou komorou ar-
chitekti). Pfestoze vzhledem k nasim zakonim nemtize
byt zavazny, je vhodné z néj alespon vychazet.

Poslednim z velkych problémii, kterych se chei dotk-
nout, je otazka spolufinancovani staveb. Spolecenské
prostfedi nepieje investicim. Investovani do staveb se
z riznych diivodi ,,nenosi“. Pfitom stavby jsou kromé
pozemk jedina investice, kterd dlouhodobg nemiize byt
prod€lecna. Je proto nutné vytvafet prostiedi, které tuto
investi¢ni &innost podpofi —at’ je to deregulace ndjemné-
ho, nebo tlak na spofitelny, aby povinné ptispivaly do
vystavby z penéz uloZenych na stavebni spofeni.

Zavér

Rada uvedenych problémi se netyka pouze bydleni
a bytové vystavby. Z profesniho pohledu Ceské komo-
ry autorizovanych inzenyni a techniki ¢innych ve vy-
stavbé se viak jedna o problémy, bez jejich? vyfeseni
nelze vyfesit ani problematiku rekonstrukce bytového
fondu nebo nové vystavby.

ATERIALU 2 KONFERENCE « STATNL REGIONALNI A GBECN! BYTOUA POLITIKA » 1. 16, 1997 |
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Privatizace bytového fondu v Teplicich

Jaroslav Kubera, starosta mésta Teplice

Ned&lame si narok na to, Ze tak, jak jsme postupovali
v Teplicich, je nejspravngjsi cesta; teprve historie pro-
véfi, zda jsme postupovali dobfe nebo Spatné. Ale uz
dile vysledek, ktery se projevil (zacali jsme v roce
1992, vyhrali jsme rozdilem t¥idy volby v roce 1994
a rozdilem dvou tfid posledni volby v roce 1998), do-
klada, Ze obcané ziejmé povazovali nasi politiku za
spravnou.

V roce 1992 jsme se nachazeli ve situaci, kdy vSech-
ny domy ve mésté vlastnil stat a spravoval je prostfed-
nictvim tzv. méstského bytového podniku (statni
podnik). Po nabyti u¢innosti zakona ¢. 192/91 Sb., pre-
3ly obytné domy do vlastnictvi mésta, a bylo nutné se
rozhodnout, jak s timto majetkem naloZime. Na rozdil
od jinych mést a obci jsme nestravili nasledujici dva
roky diskusi o tom, kolik byti si mame ponechat, proto-
Ze na otazku, co to je socidlni byt, jsme od roku 1990
nedostali od nikoho odpovéd’. Pokud ji nékdo z vas zna,
velice rad bych si ji poslechl, abychom se poudili. Pos-
ledni vysvétleni jsem se dogetl ve Smémici EU, kterd
fika, ze je to byt 0 90 m’ atd.; na konci je napsino
.V pripadé, Ze legislativa pFislusného stdtu nestanovi
Jinak . Rozhodli jsme se tedy prodat veskery bytovy
fond s tim, Ze to, co nam zbude, se ukaZe az na konci.

Rozhodli jsme prodat obytné domy najemnikim.
Byl kolem toho sveden velky boj. Pivodni pfedstava
byla, Ze viechny domy budou vydrazeny. Pak jsme se
rozhodli prodat domy, které byly obydlené, najemni-
kim. Domy neobydlené jsme prodali ve vefejnych
drazbach. Pravidla schvalilo zastupitelstvo 5. 11. 1992,
domy byly rozdéleny do sérii a dnedni stav je takovy, ze
byly viechny obytné obydlené domy prodany. Zuistaly
nam pouze domy s pecovatelskou sluzbou. Velkym
problémem byl panelovy bytovy fond, kde jsme védéli,
Ze prodej bude velmi obtizny s ohledem na to, Ze zdkon
€. 172 se ndm od pocatku nelibil a jak dopadl, vsichni
vite. Bude predmétem novelizaci, které nic nevyfesi,
protoZe uz je to, tuim, tvrty zakon od vélky o prodeji
byti a zadny z nich neuspél z toho prostého divodu, ze
ma dvoji vlastnictvi: jednak vlastnictvi bytu, jednak
tzv. spolené viastnictvi ke spole¢nym &astem, coz je
spojeno s mnohymi komplikacemi. Rozhodli jsme se
pro zvladtni fedeni: pfevod panelového bytového fondu
na bytova druzstva. Nikoliv ale na bytova druzstva, kte-
ra vzniknou nahodné z ndjemnikd, ktefi pak po roce
zjisti, Ze vibec nejsou schopni takovy bytovy fond
spravovat, ale vypsali jsme vybérové fizeni mezi stava-
jicimi, ptipadn& nové vzniklymi druzstvy. V této akci
jsme prevedli na druZstva celkem 479 doma se 7 548
byty. Bylo to celkem pét druZstev, ktera obdrZela obec-

ni panelové domy. Provedli jsme to tak, Ze jsme do
téchto druzstev vstoupili, majetek jsme do nich vlozili,
véetné pozemkil, a to bezuplatng, ale s védomim toho,
Ze kazdému z potencialnich najemniké — budoucich
druzstevniki — pfedavame vnitini dluh fadoveé asi 280
tis. K&, coz je zhruba primémna zanedbanost kazdého
bytu. Nédjemnici jsou si této skutecnosti védomi. Po-
sledni sérii jsme pfedavali loni v cervnu. Mohu fici, Ze
jsme velmi potéSeni tim, co druzstva s témi domy udé-
lala, aniz existuje néjaka koncepce, nebo n¢jaké statni
plispévky. Domy maji zatepleni, maji tzv. mnichov-
skou omitku, samoziejmé kazdy z onéch najemniki
plati 800 K¢ navic k najmu mésicné a rad to trpi, proto-
ze jeho bydleni se zvysilo velmi vyrazné o nékolik
fadd. Pro ndjemniky bytl to bylo zajimavé, protoze za-
platili za vstup do druzstva fadove asi 6 000 K¢ a ziskali
majetek fadové mezi 200 a 300 tis. K¢, podle lokality,
ve které bydli.

Dalsim disledkem bylo, Ze v soucasné dobé¢ cena tii-
pokojového druzstevniho bytu v Teplicich je absolutné
sleduje ¢asopis Obec a finance, kde byla publikovéna
prehledna tabulka za celou republiku, miZe se pfesvéd-
cit.

Takto jsme provedli privatizaci bytového fondu.
U domd, které jsme prodavali ndjemcim bytd, jsme
vyjednali s bankami 8% uvéry na ¢tyfi roky. Neobyd-
lené domy jsme prodavali ve vefejnych drazbach,
podle vyhlasky, kterou jsme sami pfipravili a pfijali.
Nyni se dostavame do komplikaci, zptisobenych zéko-
nem o vefejnych drazbach. V nasi vyhlasce jsou uziva-
ny stejné pojmy, jaké budou uzivany v zakong; budeme
se s tim muset néjak vypofadat.

Od pocatku jsme chtéli opustit systém pFidélovéni
bytl. Pofadnik, ktery tehdy ¢ital 2 800 zadateld, jsme
podrobili kontrole, spo¢ivajici v tom, Ze nejprve jsme
vyftadili Zadatele, ktefi nejsou z naSeho mésta. Nevidéli
jsme diivod, pro¢ bychom méli zajistovat byty lidem
zjinych obci. Pak jsme vytadili rozvedené: zvolili jsme
velmi tvrdé stanovisko, Ze je v souladu s Listinou lid-
skych prav a svobod se nékolikrat za Zivot vdavat a opét
rozvadet, ale stejné tak je povinnosti ¢lovéka, ktery to
nékolikrat udéla, aby se postaral o své bydleni a necho-
dil na starostu, aby mu &tyfikrat za jeho Zivot zajistoval
znovu a znovu bydieni. Ob¢ané akceptovali tuto tvrdou
politiku, takZe se nam podafilo pofadnik zlikvidovat.
Pak jsme zrusili bytovy odbor, zrusili jsme bytovou ko-
misi, nebot’ jich uz nebylo zapotiebi; tim jsme zrugili
i korupci a platky, protoze nebylo koho uplécet. Ptijali
jsme nova pravidia pro prondjem bytd. Ta byla v t¢
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dobe velice pokrokové: spotivala v tom, ze o byty s¢
mohli uchazet ti, ktefi zaplatili vy3si ¢astku na dva roky
dopiedu. Je to piesné v souladu s vyhlaskou, ndjemné
se miize platit dopredu, takze bylo stanoveno zékladni
najemné na 24 mésicy; ten, kdo zaplatil vice, dostal byt.
Tim se také projevilo, jak si mladi manzelé, které jsme
upfednostiiovali, bydleni ceni. Takto jsme pronajali
vice nez 400 bytd, aniz bychom jakykoliv byt postavili.
Dosahli jsme toho, Ze v soucasné dobé je ve mésté dos-
tatek volnych byt a nemame poticbu zadné byty sta-
vét. Podporujeme velmi vyrazné vystavbu rodinnych
domu, ktera samoziejmé uvoliluje byty v panelovych
domech, protoze lidé uz nemaji potiebu si drzet byt pro
vnoucka, kterému jsou dva roky, aby né¢kdy za 18 let
mél bydleni —tak jak je to bézné jinde, Ze byt je prazdny
a plati se ndjem jenom proto, aby nase déti nebo vnuci
méli moznost bydlet. Podporujeme vystavbu tak, ze
napi. kdo si koupi od mésta diim v drazb¢, dostava pri-
spévek na fasadu ve vysi 10 % kupni ceny, kdo si koupi
pozemek na vystavbu domu, dostava polovinu ceny po-
zemku zpatky za predpokladu, ze domek postavi za 36
mésici. Mohu vés ujistit, Ze se nenagel ani jeden sta-
vebnik, kdo by nedodrzel téchto 36 mésici. Pokud po-
zemek stoji 500 korun, dostdva zpatky za kazdy jeden
metr 250 korun, coZ je natolik lakava piedstava, Ze to
kazdy udéla.

U najemného jsme postupovali podle vyhlasky ~ na-
jemné je regulované. Rad bych se v této souvislosti
zminil 0 jednom mytu, ktery se stale opakuje, tj. o tom,
Ze investofi nestavi proto, 2e ndjemné je regulované.
Neni to pravda. Kdyz nékdo postavi novy diim s byty,
tak samozfejmé najemné je smluvni, takZe to asi nebu-
de ten pravy diivod, pro¢ investofi nestavi. Nestavi pro-

to, Ze jejich stavéni je tak drahé, Ze na trhu neni dostatek
potencidlnich zajemci, ktefi by byli ochotni, pfipadné
schopni zaplatit ceny, které vychazeji na jeden byt. Pro-
to jsme zcela fascinovani pripravou vlady na rozsahlou
vystavbu tzv. malych potfebnych bytii. My jsme udélali
zkusenost, Ze malé byty nikdo nechce z toho prostého
diavodu, Ze byty v panelovych domech jsou cenové na-
ro¢né. Zejména naklady na sluzby spojené s obyvanim
bytu jsou vysoké; rozdil mezibytem 2+ 1 a3 + | z hle-
diska nakladi na bydleni je tak maly, Z¢ jenom blazen,
ktery ocekdva v nejblizsich letech rodinu, by si bral tzv.
startovaci byt | + 1. To je také ditvod, prog se z nich ob-
tizné stavaji socidlni byty.

Investofi velice dobfe registruji situaci a ne?enou se
do vystavby, protoze védi, Ze Fidove na jednu poptavku
po byté v Teplicich je asi 10 nabidek v inzerci na koupi
bytu. Je tady problém pro mlada manzelstvi, Ze cena
neni umérna jejich moznostem, ale ceny klesaji kaz-
dym mésicem. Klesaji z jednoduchého divodu: pokud
je na trhu nabidka byt velka, tak majitelé zvazuji, jak
dlouho maji byt drzet prazdny a jdou s cenou jdou doli
Obdobnou zkuSenost jsme udélali s nebytovymi pros-
tory. V dobé, kdy byla jesté regulace 98 a 168 korun za
I m”, unas uz staly nubylow prostory i 2 000 K& zam®
U\()lmll jsme 1oto na;cmnc nejdiive stoupalo az na
6 az 7 tisic, dne
kolem 4 000 K¢, na ()kraj ich kolem 300 az 800 korun za
metr étvereéni.

Zavérem bych shmul: nadim nazorem je, Ze r:
nema podnikat, ani nema prekaze
Neni pravda, ze bydleni nemt
neexistuje. Kdo tomu nev
s byty, ktery existuje ve v

i a trh s byty
e podiva na ¢erny trh
¢ mést této republiky.

Facility Management — moderni zpiisob

spravy nemovitosti

Ing. Ondrej Strup, IFMA CZ (Ceskd pobocka International Facility Management Association),

Ing. Petr Marecek, firma NEMETSCHEK, Praha

1. Navratnost investic vloZenych

do rekonstrukei bytového fondu

V nejbliz3i dobé musi zakonité dojit k vyraznému
posileni rekonstrukcei bytového fondu. Soucasna pane-
lova sidlisté jsou Easto jiz za hranici technické i moralni
zivotnosti. Vzhledem k nedostatku bytii (nepolemizuj-
me zde, zda skute¢nym nebo uméle udrzovanym) jsou
tyto byty stale v uZivani a jejich udrzba se jiz blizi k per-
manentni rekonstrukci. Pokud se najdou prostfedky
k jejich pfestavbé — at’ ze statnich, nebo soukromych
zdrojii - a objekty budou zrenovovany, vzniknou obyt-
né prostory, odpovidajici dne3nim standardiim.

Nebudeme se zabyvat otazkou hledani prostfedku
ani technickymi zpusoby rekonstrukce. Pokusime se

priblizit etapu vyuzivani téchto byti po jejich predani
novym (nebo pivodnim) uzivatehim.

Uvodem si zrekapitulujme, jak variabilni mize byt
tok investic do vlastni rekonstrukce. Podle rozsahu mu-
Zeme hovofit o:
® Prosté rekonstrukci - technickém zhodnoceni bytu

tak, aby jeho kvalitativni parametry odpovidaly sou-

Casnym vieobecné uznavanym standardiim. Pedpo-

kladame, Ze toto bude platit pro prevaznou skupinu

byti z vladou podporovaného programu oprav byto-
vého fondu.

® Modernizaci - zde se jedna o rekonstrukci, kde kva-
litativni parametry jsou v sou¢asnosti v nadstandard-
ni Grovni a lze predpokladat, ze v nejblizsich letech

@iskuse

43

stale bude jejich kvalita zafazovana do standardu.

Modernizaci se rozumi nejen technické zhodnoceni,

ale i rozsifeni sluZeb pro ndgjemniky. V porovnani

s rozvinutymi zemémi jsme v minulosti v této oblasti

hodné zaostali.

e Rekonstrukci nebo modernizaci, kde Gast prostied-
ki viozi sam najemnik (uZivatel bytu) s cilem zhod-
notit byt pro vlastni uzivani (mini se tim investice
béhem rekonstrukee, nikoli nasledné vylepSeni bytu
vlastnimi prostfedky).

Vlastni prostfedky mohou byt ziskany:

e z fondii najemnikii, nap. formou druzstevniho fi-

nancovani

z prostiedki privatniho investora, at’ fyzické ncbo

prévnické osoby

® dotaci (ze statniho nebo mezinarodniho zdroje)

Ve viech téchto pfipadech musi poskytovatele in-
vestic zajimat, jak je s jeho prostfedky naklddano.
V prvnich dvou piipadech se to zda samoziejmé; v pfi-
padé dotaci nebo podpory se viak obavidm, Ze se vétsi-
nou jedné o liti penéz do bezedné diry a o sledovani
navratnosti prostfedki se vétsinou ani neuvazuje.

Investor obvykle peclivé sleduje viastni rekonstruk-
ci, naklady na jeji provedeni, technické parametry
vlastni rekonstrukce, po opétném vraceni bytu jeho pi-
vodnimu t¢elu se viak jeho pozornost zhusta soustiedi
na sledovani béznych provoznich nakladi a zisku z na-
jmu. Vlastni bytovy objekt je vak nemovitost, kterd
muze nést vétdi nebo mendi zisky. Podivame-li se na ni
z tohoto hlediska, zjistime, 7¢ navratnost viozenych
prostiedkii miiZe byt podstatn¢ kratsi, nebo i podstatné
delsi, nez jsme v piivodnim zaméru pfedpokladali.

V bytovém objektu nalezneme mnoho navzdjem se

ovliviwjicich a prolinajicich procesd, obdobné jako
v kterékoliv vyrobni nebo servisni organizaci. Hlavnim
poslanim bytového komplexu je bydleni. S tim viak
souvisi mnozstvi pridruzenych procesu, které jsou vice
¢i méné nezbytné pro vlastni bydleni.
* Ekonomicka agenda —sledovani provoznich nakla-
di, jejich rozpusténi na jednotlivé byty, vybér na-
Jjemného, tvorbu rezervnich fondl atd. — ma dnes
kazdy bytovy podnik ncbo soukromnik zvladnutou
at’ pocitadové, nebo alespoii kartotékové. Otazkou
pouze ziustava, jak presné jsou podklady a tudiz i
rozpusténi polozek na 1 m” plochy bytu. Pro skute-
né spravedlivé rozdéleni nakladu je ticba prabézné
evidovat viechny jednotlivé poloZky, a to nad doko-
nale zpracovanym prostorovym modelem. Zaklad-
nim prvkem téchto systémil je rovinny nebo lépe
prostorovy mode! objektii, rozpracovany az do jed-
notlivych mistnosti (resp. asti mistnosti).

Udriba bytii a objektu — je podstalnou slozkou na-

kladi v bytovém domé. V ndjemném je na udrzbu

vybirana urcita ¢astka, s niz by mél provozovatel vy-
soce hospodarné nakladat. Technické vybaveni, kte-
¢ je do objektu zabudovéno, vyzaduje pravidelnou
udrzbu a revize. Pokud bude udrzba spravovat pouze
maly pocet objektl, lze pfedpokladat, ze terminy
téchto oprav uhlida. Soucasny trend viak smé&fuje ke
komplexnéj$imu pojeti udrzby, kde spravovany po-

Cet bytii presahuje dosud obvykly rozsah a bez doko-

nalého informa¢niho systému nelze poZadované

operace uhlidat (do systému je tfeba integrovat ves-

.

kerou dokumentaci a €asovy harmonogram revizi).
U takto rozsahlych komplex je navic potieba zefek-
tivnit i zabezpedeni havarijnich pfipadi. Pokud se
majiteli bytové nemovitosti podafi dokonale zorgani-
zovat vlastni adrZbu, nejen Ze miize sniZit podet pra-
covnikdl vazanych v této oblasti, miize viak také
zvysit sviyj zisk tim, Ze tuto perfektné fungujici adrz-
bu nabidne i okolnim objektim. Zde se pak dostava-
me k sekundamim ziskim, které mohou vést ke
sniZeni ngjemného a tudiz zvySeni konkurenceschop-
nosti, nebo zvySeni ziskli majitele, pokud ndjemné
odpovidé bézné poptavce.
* Energeticka nirofnost objektu je vzhledem k né-
kladnosti energetickych zdroji jednou z rozhoduji-
cich polozek dnesniho bydleni. V ramci rekonstrukce
dojde k zatepleni plasti budov. Dokonaly métici
areguladni systém lze také integrovat do nékladii na
rekonstrukci. Pokud vak nebude dokonale zuzitko-
van pfi sledovani provozu byti a nebude dolozitelné
(ato v kterémkoliv okamziku, kdy si to najemnik vy-
zada) zapo¢itan do poplatkii za bydleni, ztraci tento
systém smysl. I pro tuto operaci existuji v soucas-
nosti technické prostfedky, ale jejich nasazeni musi
byt piedem peélive analyzovano.
PfidruZené sluzby najemnikiim — napfiklad do-
movnik, dopravni sluzby, nabidka drobnych oprav,
donaska potravin, fitcentrum atd. — roz$ifuji stan-
dard bydleni. Moznost zavedeni téchto sluzeb je sa-
moziejmé zavisld na ekonomickém propoctu,
velikosti bytového komplexu a mnoha dalsich para-
metrech. V soucasnosti jsou tyto sluzby zajistovany
ptirozenou nabidkou externich firem, ale pokud by
sluzby zafidil majitel bytové nemovitosti, vyrazné
zvysi kvalitu nabidky a mohl by predpokladat i vyssi
zhodnoceni své investice.
Ucelem tohoto diskusniho pFispévku neni hluboky
rozbor uvedené problematiky. Otazkou optimalizace
prostiedi zefektivnénim kooperace jednotlivych sekun-
darnich procesd se zabyva Facility Management
(v ramci ného pocitaové systémy CAFM A CIFM), kte-
ry je Jiz dvé desetileti nepostradatelnym oborem v rozvi-
nutych zemich. Vznikl v sedmdesatych letech v USA
a bez ného si dnes nelze pl"edslavil efektivni provoz zad-

gementu znsl\ate na mtemetme strance www.ifma.cz,
respektive na www.ifma.org. Bliz&i informace rad poda
i autor tohoto pfispévku.

2. Facility Management ve spravé mésta
.Sprava naSich zakdzek programem  firmy
NEMETSCHEK spinila veskera nase ocekavani. "
Michael Mehwald, vedouci oddéleni ufadu pro po-
zemni stavby, Bietighaim — Bissingen

Bietigheim-Bissingen: Po zavedenim Facility
Managementu doslo k ispéSnym zméndm v hospo-
dareni mésta .

V srpnu 1996 se rozhodl Urad pro obnovu a pozemni
stavby mésta pro zavedeni Facility Managementu.
Hodnoceni zi¢astnénych pracovniki po skonéeni zku-
Sebni faze je velmi pozitivni.

Vice nezZ tii &tvrtiny mést v SRN povazuje evidenci
pozemki vedenou spole¢né s udaji o budovéch za velmi




44

Oiskuse

dilezitou. Zvlasté vyznamné je pfitom centralni sledo-
vani viech ndkladl na budovy, coZ je podle Némeckého
institutu pro urbanismus dulezité pro pfiblizng 80 %
mést. Piesto se ale pouze 6 % méstskych sprav rozhodlo
pro zavedeni modemiho managementu nemovitosti.
Svébska obec Bietigheim-Bissingen s po¢tem 40 000
obyvatel je prikopnikem nového vyvojového trendu
a je prikladem tspésného zavedeni Facility Manage-
mentu do méstské spravy.

CAFM systém ALLFA p¥inasi aspory

Naklady na udrzbu nemovitosti ptedstavuji hned za
personalnimi ndklady nejvétsi polozky obecnich roz-
poltd. Ve snaze minimalizovat naklady na spravu
a Gdrzbu nemovitého majetku rozhodl se v roce 1996
Ufad pro obnovu a pozemni stavby mésta pro instalaci
CAFM systému ALLFA spole¢nosti Nemetschek. To-
muto rozhodnuti pfedchazela fada obsahlych zkousek
a hodnoceni i jinych programa, které byly tehdy na trhu.
Vedouci (fadu architekt Erhard Schmidt nakonec fekl:
.. Nase rozhodnuti bylo jednoznacné, protoze produki
spolecnosti Nemetschek, CAFM systém ALLFA. piné
odpovidal nasim potrebam. * Utad pro obnovu a poze-
mni stavby spravuje 130 objektd — méstskou halu, $ko-
ly, sportovni haly, spravni budovu, radnici, mateiské
skolky atd.

Decentralizované informace o téchto objektech,
umisténé v riznych poditatovych systémech, archi-
vech, oddélenich ufadi a dokonce 1 u riiznych osob,
ztézovaly v minulosti veskeré ¢innosti, které se spravou
a tdrzbou majetku souviseji. Protoze ufad ma ve své
kompetenci mimo vlastniho provozu a udrZovani bu-
dov také nové projekty, musel zvoleny software vedle
dokonalé funkénosti v oblasti Facility Managementu
zajistit stejnou kvalitu i v oboru projektovani CAD.
Dal3im vybérovym kritériem byl pozadavek, aby pro-
gram byl pouzitelny i pro sledovani rozpocti podle pra-
videl platnych pro vefejnou spravu.

Utinnost, presnost a flexibilita programu

Uz po piildruhém roce bylo mozné hodnotit nasazeni
programu jako uspésné. Vedouci ufadu E. Schmidt
uvadi: ,, Nyni mame precizni podklady pro udélovani
zakdzek: podafilo se ndm zefektivnit nasi viastni cin-
nost, zamérit ji na prubéiné zpracovavani jednotlivych
zdlezitosti a orientovat ji vice na zamy$leny rozvoj.
Zdlouhava jednani s jinymi urady jsou minulosti. Vyssi
ucinnost, presnost a flexibilita, to jsou vysledky naseho
pilotniho projektu. Jestlize jsme dfive na misté odhado-
vali plochy, abychom pak mohli sestavit podklady pro
vypsani zakdzky, staci dnes sahnout po prislusném da-
tovém souboru. Odpadaji casové narocné a na pripad-
né chyby choulostivé vypocty. ™

SniZzeni nikladit sdruZenim vypisovanych zakazek
Program umoZiuje sdruzeni podobnych praci jedno-
ho oboru do spole¢nych poloZek, které jsou pak pfedmé-
tem jedné zakazky. Pfi takovém sdruZovani praci mize
ufad ofekavat ucelenéjsi a cenové vyhodnégjsi nabidky,
jejichz pinéni je pak pii zii¢tovani lépe kontrolovatelné.
Odborny ¢asopis Bauverwaltung kvalifikuje snahu
o dosahovéni tspor v oblasti inventafe jako velmi zdlou-
havou préci. Prostfednictvim CAFM systému ALLFA je

viak mozné zjistit pfebytky nebo nedostatky v inventafi
véas a prostiednictvim eventualnich internich pfesunt se
vyhnout novym a nakladnym investicim.

Dal3im efektem je, Ze zatimco dfive se (idrzba, reno-
vace a planovani provadély spiSe intuitivng, nebo pfi
zjidténi zcela aktudlni potfeby, jsou nyni viechny po-
tiebné udaje k provedeni spravného rozhodnuti oka-
mzité k dispozici v potitatovém systému. Viechny bu-
dovy vsak nejsou doposud zachyceny v databazi
a aktudlni plany jsou k dispozici jen u nékolika objektti.
Proto bylo rozhodnuto zpracovat do databaze nejprve
stfedné velké budovy podobného Gcelu. Popisna data
byla pfenesena do databazové ¢casti CAFM systému
ALLFA. Do grafické ¢asti systému byly ulozeny CAD
vykresy prostor a jejich vybaveni. Mezi ob&ma mi
je vytvoteno automatické propojeni, ¢imz je zajisténa
uplnost a jednoznacnost dat. Provadéné zmény jsou
viem uzivatelim okamzité k dispozici.

Prechod na pocitatové zpracovini

Pracovnici ufadu byli pro praci s programy
ALLPLAN, ALLFA, ALLright a pro AVA-systém
spolecnosti Nemetschek rychle ziskani. Podle vedouci-
ho odd¢leni se pfitom nejednalo o Zidné mladiky, ny-
brz spise o usedl¢ pracovniky, ktefi zacali bez vyhrad
s pocitaci pracovat. Systém byl pfijat kladné, i kdyZ s¢
pochopitelné vyskytly ojedinélé stesky po starych ¢a-
sech. Tyto nostalgické vzpominky bylo tfeba rychle
pickonat a pracovniky rozumnym zpisobem nad-
chnout pro novy styl prace. Dokonce i Zeny, které nikdy
nemély zkudenosti s poc se naucily bezproblémo-
vému ovladani programi bthem pomémeé kratké doby.

Uvodni potize, které se vyskytly, byly ve spolupraci
s dodavatelem — firmou Nemetschek - odstranény do 3
dnii, mensi problémy byly odstrafovany béhem jedno-
ho dne. Pohotovost pfi Gvodnim servisu byla v Bietig-
heimu vysoce ocenoviana, zv]asté s ohledem na Spatné
zkudenosti s nékterymi jinymi, méng seridznimi firma-
mi z diivéjsi doby.

Bietigheim — vzor pro uzivatele CAFM systémi

Bezproblémovy zplsob nastupu nové techniky do
ufadu souvisi se skutecnosti, ze s¢ pfi jejim zavadéni
postupovalo velmi opatrné, krok za krokem. § ohledem
na dobré zkusenosti chee Urad pro obnovu a pozemni
stavby jiz zavedeny systém v blizké budoucnosti rozsi-
fit. Maji byt pfesné planovany nejen prostiedky rozpoc-
tu, alc také sledovan pritbéh jeho plnéni — od stanoveni
vychozich podkladi pres pravidelnou kontrolu pribéhu
praci aZz po dodrzeni zaru¢nich lhit. V budoucnosti
bude sledovani projektu a rozpoctu soustiedéno do jed-
néch rukou, tim odpadne fada nejasnosti a zrychli se
pribch plnéni zakazky. K instalaci novych softwaro-
vych modulii dojde v krétké dobé. Potom se miize malé
mésto na fece Enz stat vzorem pro uzivatele CAFM
systémi v komunalni oblasti.

3. Priklad uZiti FM v praxi

Stéhovani do Berlina: zatéikavaci zkouSka pro FM

(Facility Management) ve spolkové spravé Némecka
WV oramci jednoho ze spolecnych projektiv statu

a spolkovych zemi jsme se po rozsahlém zkoumani na

trhu dostupnych systémii v roce 1992 rozhodli povéFit
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firmu Nemetschek vyvinutim systému pro Facility Ma-
nagement. *

Hans-Gerhard Hase, Vrchni finan¢ni feditelstvi Berlin

Stéhovani spolkové viddy z Bonnu do Berlina posta-
vilo stavebni spravu pfed ukoly zcela novych rozméri.
Bez vykonného systému pro zpracovani dat by bylo
v&asné a spravné provedeni mimofadng obtizné. Pro
podporu nutnych praci ustanovilo Spolkové ministerstvo
vystavby Vrchni finanéni feditelstvi (OFD) v Berling jako
vedouci a zavadéci stiedisko Facility Managementu pro
spolkové afady.

.. PFestéhovani viddy ndm nabizi historickou Sanci
pribézné zpFistuphovat data od stavebniho zdméru az
po uzivani budov tak, aby je bylo mozno pozdéji vyuzit
pri hospodarném Fizeni provozu budovy. " Témito slo-
vy naznaCuje Hans-Gerd Hase Siroké moznosti pouziti
systémi Facility Managementu ve spolkové spravé. Od
okamziku, kdy Spolkovy sném rozhodl o pielozeni
hlavniho mésta z Bonnu do Berlina, maji vedouci oddé-
leni zpracovani dat stavebniho odboru spravy spolko-
v¢ho majetku v OFD a jeho tym o mnoho pracovnich
ukoli vice. V co nejkratsi dob& musi byt shromazdéna
data o potencialnich moznostech ziskani bytli v Berliné.
Ve mésté nad Sprévou musi byt v souvislosti s ptestého-
vanim vlady soucasné fizeno 14 velkych probihajicich
stavebnich projekta.

Efektivni zdznamy souc¢asného stavu pouze v jed-
notné struktuie dat

Jako u vétdiny rekonstrukci staré zastavby stoji také
pted Berlinany problém, Ze tdaje o stavbach a jejich
plany jsou k dispozici pouze ve zlomceich. Aktualni pi-
dorysy chybi téméf Gplné, takze bylo nutné spolehlivé
udaje o soucasném stavu opatfovat pfimo na misté. Pro
ptipravu nutnych stavebnich Gprav zaméiovalo soudas-
ny stav deset architektonickych kancelfi. Bez sjedno-
cené metodiky datové struktury by bylo efektivni
zamé&fovani soucasného stavu jen stézi mozné.

Zjit'ovani dat na misté pomoci laptopu

Pfi tomto specifickém ukolu bylo pouZito programu
LBESTAND AUFMASS* (zaméfeni starého stavu) fir-
my Nemetschek, ktery byl vyvinut v pfimé spolupraci s
OFD Berlin. Pomoci laptopu byly zachyceny viechny
mistnosti ve vyhledové vybrané budové. Pouzity za-
znamovy program rozméri umoziiuje piimé pfedavani
naméfenych hodnot do laptopu, ktery udané miry pte-
vadi ihned do grafické formy a tim poskytuje na obra-
zovee pidorys zaméfeného prostoru. Tak je umoznéna
okamzita kontrola spravnosti méfeni pfimo na misté.
Dale program poskytuje — nezavisle na pozd&jsim CAD
zpracovani — vypocty vymér, které mohou byt pouZity
pro okamzité zadani rekonstrukénich praci. Pro viech-
ny zicastnéné znamenal tento novy postup &asové
uspory, které byly naléhavé zadouci s ohledem na silici
tlak na pfestehovani z Bonnu.

Vznik ,,Knihy budov a prostori*, nazvané ALLFA

Na zakazku Spolkového ministerstva vystavby se
zabyvalo OFD Berlin pfipravou ,Facility Manage-
ment" systému pro celostatni jednotné uplatnéni ve
viech spolkovych i zemskych stavebnich spravach.
., Po rozsahlych prizkumech trhu a zkuSebnim nasazeni

nékolika systémii se ukdzalo, Ze vhodné systémy nejsou
na trhu k dispozici, “ to bylo souhrnné zpétné hodnoce-
ni, vyslovené panem Hasem. V navézani na jiz zavede-
ny CAD-program ALLPLAN firmy Nemetschek byli
proto v roce 1992 povéfeni mnichovsti softwarovi spe-
cialisté, aby pfi zohlednéni jiZ dfive zfizeného tzv. ,,po-
vinného sesitu* a celostatniho odsouhlaseni vyvinuli
Facility Management System. To byl okamzik vzniku
Knihy budov a prosteri ALLFA; o pouhych nékolik
let pozd&ji bylo vysoce stanovenych cili dosazeno.
,.Spojenim jednoho z CAD-systémii s alfanumerickym
zdznamem popisovych udajit v jedné databance vznikl
ocekdvany Facility Management System, spliujici vy-
soké pozadavky, které byly stanoveny Spolkovym minis-
terstvem, * bilancuje spokojeny Hase.

Informace o budovach jako podklad pro pFestéhovini

Pro tento specificky ukol byl pouzit specialni prog-
ram pro zaméfeni stavajiciho stavu, ktery byl vyvinut
firmou Nemetschek v pfimé spolupraci s OFD Berlin.

Byla pofizovana nasledujici alfanumericka data:
prostorova struktura (nemovitost, budova, mistnost),
ucel a popis prostorovych jednotek s atributy a vybave-
nim (povrchy stén a stropti, druhy podlahovych krytin
atd.), technické vybaveni mistnosti (napf. topna télesa),
organizacni struktura a znazornéni uzivani budovy.
Tato data budou pozdéji pouzita pro planovéani obsaze-
ni mistnosti, planovani st¢hovani, vyhodnoceni ploch
podle zplsobu vyuziti anebo pro porovnavani skuted-
nych a pozadovanych stavi.

Pouhym stisknutim tla¢itka je mozno viechna pofi-
zena data zpfistupnit. Detaily sahaji od telefonnich se-
znamil az po §titky na dvefich a seznam kli¢d, od
stanoveni vyuziti mistnosti az po uklidovou plochu, od
planu obsazeni mistnosti aZ po plan st¢hovani. Nastaly
nebo brzo nastanou také ogekavané uspory: racionali-
zace vnitinich procest stavebni spravy, ispora produk-
tovych nakladi, zvySeni jistoty plnéni terminu a snizeni
nakladii prostfednictvim vyuzZiti spole¢nych zdroji. To
Jje vyznamné piedevsim pii navrhovani staveb a plano-
vani nakladi, dale pfi sledovani nakladii na novostav-
by, piestavby a pfistavby, pfi kontrole provadéni
stavby, pHi fizeni a kontrole projektu a pfi dokumentaci
a spravé stavebniho fondu.

Specialné pfipravené ,,portréty budov* doplfiuji tuto
informa¢ni nabidku. Ministerstva se mohou dozvédét
vSechno o hlavnich uZitnych plochach, dopravnich spo-
jenich (pouliéni draha, metro), o historii budovy a fadu
dalsich detaild, kupf. Ze v budouci budoveé ministerstva
justice vyhlasil Giinter Schabowski 9. listopadu 1989
svobodu cestovani pro ob&any NDR. Ironie osudu: pra-
v€ onen proslaveny konferencni sal v byvalém tisko-
vém stfedisku NDR, v némz bylo ohlaseno otevieni zdi
a tim vytvofeny predpoklady pro znovusjednoceni
a nasledné piestéhovani hlavniho mésta, se stava ob&ti
tohoto stéhovani — bude strzen.

Informadni databanka pro Bonn

U mnoha budov by, anebo bude zménén jejich acel:
tieba Bendlerblok, ktery bude v budoucnu sidlem mi-
nisterstva obrany. Naposledy tu byl umistén Spolkovy
uvérovy dozorti ufad. Nebo byvaly Dim ministerstev,
naposledy v drZeni Treuhand, v budoucnu ale sidlo mi-




46

QOiskuse

@iskuse

47

nisterstva financi. Byvaly Geologicky institut na tfidé
Invalidii bude napfisté sidlem ministerstva dopravy.

V prib&hu pldnovéni vznika nutné spousta datovych
materiald, které mohou byt efektivné zvladnuty jediné
vykonnym informaénim systémem budovy, ktery do-
kaze obsahnout i planovaci data a data ze zaméfeni
a zaznamenani starého stavu ve spojeni se zakladnimi
informacemi o nemovitosti. Informaéni systém budovy
disponuje strukturovanym a detailnim popisem v3ech
dilezitych komponent budovy. Proto mohou byt v in-
formacni databance pro st¢hovani ulozeny vechny in-
formace o stavu budouci vladni budovy a vsechny
zpétné planovaci udaje oveéfitelng dokumentovany.
Jednotlivym mistnostem mohou byt pfitazeny druhy
povrchi, na jejichz zakladé je potom umoznén odhad
nakladd. Vybaveni budovy maze byt strukturované
zachyceno a detailné popsano. Nabidkové udaje
(mnozstvi) je moZno odetist piimo z knihy (seznamu)
mistnosti a ty mohou byt opét kombinovéany s kontro-
lou projetu a provedeni. Konsekventni nasazeni pocita-
¢ové architektury ,klient/server dale umoziuje data
takto jednou zachycena pfipravit ke specifickému po-
uziti na kazdém, pro takové pouZiti zamysleném praco-
visti v siti.

Podrobné informace o bytech v Berliné, vyuZitelné
i k pozdéjsi spravé bytového fondu

Mimo zafizovani ministerstev obhospodatuje OFD
také pfedavini byti stitnim zaméstnanctm, ktefi se bu-
dou stéhovat z Bonnu do Berlina. Udaje o 16 000 by-
tech, které z poloviny pochazeji z byvalého bytového
fondu spojenci, byly zaneseny do databaze. Firma Ne-
metschek vyvinula specialni modul systému ALLFA
pro prezentaci bytové nabidky na Internetu a bonnsti
ufednici si tak mohou pfedem prohliZet vladni nabidku
berlinskych bytd. Byty jsou podrobné popsany, veetné
pudorysu a doplitujicich fotografii. Kromé toho jsou k
dispozict informace o infrastruktufe, dopravnim spoje-
ni a socialni vybavenosti v okoli. Prvni rozhodnuti
o eventualnim najmu mohou byt proto pohodiné prove-

Typové (opakované) projekty

dena jiz v Bonnu, takze v Berling uzZ sta¢i prohlédnout
si jenom uzsi vybér vybranych bytd. Tim se usetfi ces-
tovni ndklady a zaméstnavatelé nemusi své zaméstnan-
ce uvoliiovat z prace. Toto je prikladem velkych spor,
které se daji dosdhnout dislednym uplatnénim infor-
macnich technologii.

Zikladna pro diskusi o dal$im vyvoji

WV nasem viastnim oboru jsme poznali v progra-
mech firmy Nemetschek velmi rychle ditezity pomocny
prostredek, " tika pan H. G. Hase. ,, Ovsem, prosazeni
programu u vSech zucastnénych spolkovvch uradii
apoverenveh projektovyeh kanceldri bylo s ohledem na
komplexnost Fesenych ukolii obtizné. Z toho divvodu na-
bizime stdale k projekwu (programu) doprovodny servis
a propagujeme zplisob po\uzmwu p(m:mlm( h prog-
ramovvceh ndstroft jako celku, vysvétluje Hase.

Kromé popsanych akolu fidi pracovi JFD Berlin
pro vedeni programi Facility Management celospolko-
vou skupinu uZivateli programu ALFA/ALLPLAN,
a to ve spolupraci s riznymi spolkovymi a zemskymi
ufady. Tato skupina tvofi zakladnu pro vyménu zkuse-
nosti a vzajemnou odbomou diskusi uzivatel. Pro po-
pisné¢ Katalogy systému Facility Management jsou
uvniti skupiny odsouhlaseny a definovany jednotné
formy popisu, takze vznika jednotny svét pojmi pro
popis kvantity a kvality v oblasti sledovini budov.

Spra\a budovy jake pFedstavitel nové technologie

i5i by bylo existujici ziskané udaje o stav-
dal pro provoz budovy a z . aby cen-
lra]m spravni jednotka pokracovala v dalsim vedeni
cna trvala souvislost dat a

JL|th srovnatelnost.

Jednou pofizené udaje maji slouzit poz
vateli a spravé budovy soucasné. Takov \yu}ili by
meélo pusuhn pnkladm nejen v oblasti vefejné spravy.
Moderni sp budov v pojeti nastinéné nové techno-
fogie —to neni v zadném piipadé jen hudba budoucnos-
ti, jak ukazuje pfiklad Berlina.

ve vystavbé byti — cenové vazby

Ing. Jaroslav Kalenda, CANABA, a. s., Décin

Nase spolec¢nost se od roku 1991 zabyva vystavbou
montovanych rodinnych domi a zaroveri na bazi stejné
technologie vystavbou bytovych domu, vhodné archi-
tektonicky dopliujicich vystavbu rodinnych domu, pfi-
padné slouzicich jako prechod mezi pivodni panelovou
vystavbou a rodinnymi domy. Pfikladem je vystavba
u Mladé Boleslavi, kde nové rodinné domy byly posta-
veny v sousedstvi stavajici &tyfpodlazni zastavby; na

prechodu téchto dvou architektonicky neslu¢itelnych
ploch byly navrzeny a vybudovany Ctyfi tiipodiazni by-
tové domy o deseti bytovych jednotkach.
Neékolikaleté usili, které jsme vénovali zejména
pfesnému stanoveni vystupni realizaéni ceny, nas do-
vedlo k poznani, Ze kazdy stavbaf, zabyvajici se pfed
rokem 1989 vystavbou bytii, povazuje za samoziejmé,
Ze jedinou $anci pro bytovou vystavbu je typizace ob-

jektit a jakasi sériova vyroba. Co délat v dobé, kdy tento
zpuisob vystavby je povazovan vétSinou investort a ar-
chitektii za zavrzenihodny, nebot’ nenabizi individualni
feSeni? Je nejlépe se podivat k nadim zapadnim souse-
dam a prostudovat jejich pojeti. Zjistime, Ze bytové
domy s lakavou architekturou, které miZeme vidét
v kazdém mést¢, jsou v pfevazné vétsing domy prefab-
rikované, at’ zcela nebo z&asti. Pro ptiklad: neni bez za-
jimavosti, Ze jedna z nejvétsich némeckych spole&nosti
SIBA (v oblasti stavebni prefabrikace) pouziva s Gispe-
chem pfi vystavbé montovanych bytovych domi mon-
tovana kompletizovand bytova jadra a montované
prefabrikované sedlové stiechy. Nase spole¢nost vy-
uzila zkudenosti s dodavkou montovanych rodinnych
domi na bazi masivni technologie a aplikovala je na
nizkopodlazni bytovou zastavbu. Byl vypracovan typo-
vy projekt, ktery za posledni Etyfi roky prosel fadou
zmén. V dnesni dobé je na stole architektonicky zdafi-
ly, velmi variabilni jak ve velikosti pozadovanych byta,
tak ve vnéjsi architektufe objektu, bytovy dim typu
QATRO 2000. To, co bylo feceno, neni samo o sobé
nic vyjime&ného, takovych spoleSnosti je vic. Kazdy z

nis néjakou znd. To, co je na této véci zajimavé, jsou
technicko-ekonomické parametry projektu. Ze zkuge-
nosti s praktickou vystavbou téchto domd vyplynula
nasledujici konkrétni zjisténi: vystavba na bazi této
technologie je velmi rychla, v soucasnosti trva asi Sest
mésicd, snizuji se tak rezijni a vedlejsi naklady. Projek-
tova dokumentace je typova, v cené asi 10 % bézné
ceny, Setfi se naklady na projektovou ptipravu. Produk-
tivita prace je na opakované vystavbé vy3si, pfi nekte-
rych pracich az o 50 %, ¢imz se $etfi mzdové naklady.
Projekt je jednoznacny a provéfeny, kone¢na cena je
pevna, Setii se dodatky a viceprace a neni tfeba zadna
rezerva. To nas opraviuje tvrdit, Ze tento zpusob vy-
5tavbyje vhodny 7ejm6na pro komunélni sféru, nebot’

Kolik tato cena ¢ini? Pfi tnpodla/m lastavbe s obyt-
nym podkrovim nepresahne cena u tohoto typového
objektu 15 tis. K¢&/1 m?, a to ve standardech, odpovida-
jicich bydleni v kvalltmm rodinném domé. Na zakladé
velkého zdjmu o tento zplisob vystavby pripravujeme
pro ptisti rok dalsi dva typové projekty tfi- az &tyfpod-
laznich bytovych doma.

HABITAT - centrum OSN pro lidska sidla

Ing. Alena Navratilova, Ustav tizemniho rozvoje Brno

Agentura OSN , United Nations Centre for Human
Secttlements” (HABITAT) vznikla v roce 1976. Jejim
sidlem je Nairobi, hlavni mésto Keni.

Hlavnim cilem Agendy HABITAT je pfiméfené
bydleni pro viechny a zdsady trvale udrzitelného
rozvoje lidskych sidel v urbanizujicim se sv&té. Tyto
cile jsou pravdépodobné nejlépe dosazitelné
® schvilenim podpiirnych programi, vytviienim
partnerstvi a aktivaci participaénich mechanis-
mii: klicovymi faktory jsou dostate¢né kompetence
obcanské spole¢nosti a uznani partnerskych vztahi
mezi viemi urovnémi vlady a organizacemi obgan-
ské spole¢nosti;
vytvatenim partnerskych kapacit: u¢inné zapoje-
ni obCanské spolecnosti do zavadéni Agendy
HABITAT vyzaduje jak posilovani kapacit na viech
urovnich vlady, tak i zavadéni procesi participace
pii reahzacn urbamsuckeho rozvoje;

. 4nim a vyh ovanim vysledki, pFe-
birdnim usp&nych praktik prostiednictvim vy-
tvifeni siti kontakti a pouZivinim modernich
informaénich technologii: viichni partnefi by méli
pravidelng sledovat a vyhodnocovat svoji &innost
prostfednictvim srovnatelnych ukazateli drovné ur-
banistického rozvoje a bydleni, dokumentovat nejlep-
i zkuSenosti, a tim priibézn& zvySovat GEinnost
a vykonnost svych akei;

® mezinarodni spolupraci: je tieba vyhledavat a roz-
vijet inovalni pfistupy v ramci mezinarodni spolu-
price pii ovliviiovani rozvoje lidskych sidel za
uelem usnadnéni aktivni participace spravnich
organli viech urovni a dalsich relevantnich partnerf
pfi rozhodovéni, formulaci politiky a alokaci zdrojd.
Partnery HABITAT jsou nirodni vlady, mistni or-
gany vefejné spravy, organizace ob&anskych spolec-
nosti a mezindrodni spolegenstvi. HABITAT ma
Ctyfstupfiovy systém center pro rozvoj lidskych sidel -
celosvétové, regionalni, narodni a mistni. Vykonem
funkce narodniho stfediska, kterym je Narodni cen-
trum bydleni a rozvoje sidel v CR (NUO), byl z roz-
hodnuti Ministerstva pro mistni IOZVQ] povéien
koncem roku 1998 Ustav iizemniho rozvoje, Jakubské
nam. 3, Brno. Soucasné byl ustanoven pod zastitou
MMR poradni sbor odborniki, ktery bude koordino-
vat ¢innost Narodniho centra, podilet se na stanoveni
jeho programu a usilovat o postupné naplfiovani cili
Agendy HABITAT v CR.

Mistni centra pro rozvoj lidskych sidel (LUO)
Mistnimi centry budou vybrana mésta, kter4 se k ¢in-

nosti LUO sama piihlasi. LUO budou vyuZivat stavajici

instituce a sité na mistni urovni tak, aby mohla:

* poskytovat informace o problémech mést,

® zapojovat vefejnost do diskusi politikii a organizaci,
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® podporovat politickou odpovédnost pii feSeni mist-
nich potfeb a priorit.

Jako zakladna politické informovanosti bude LUO

& spolupracovat se viemi partnerskymi skupinami pfi

vyvoji a vyuzivani vhodnych ukazatell, indexd

a hodnoticich mechanismi pro izemi mésta,

fidit informacni systémy a zajitovat vyhodnoceni

a analyzy podle pozadavki mistnich Gfadi a dalsich

zajemct,

rozvijet a podporovat spolupraci venkovskych obci

se sousedicimi velkymi a malymi mésty pfi vyuZiva-

ni vhodnych nastrojii pro analyzy, sbér a sifeni infor-

maci o osidleni,

identifikovat podminky, trendy a priority, které byly

zjistény prizkumy a konzultacemi s mistnimi Gfady

a organizacemi,

® podporovat vyuzivani empirickych informaci pfi

rozhodovani,

navrhovat pfistupy k souladu sektorovych politik a

strategii na drovni mistnich plani rozvoje,

® spolupracovat s ostatnimi LUO, spole¢né vyuzivat

zdroje informaci, vyméiovat si dilezité poznatky a

informace mezi narodnimi a regionalnimi centry a

svétovym centrem,

pomahat jinym LUO v rozvoji schopnosti soustie-

dovat a vyuzivat ukazatele rozvoje mést,

® s ostatnimi LUO provadét analyzy a délit se o poznat-
ky a zkusenosti ziskané kazdodenni praxi,

® budovat a udrzovat mistni internetovou stranku se
zpravami pro ob¢any, informacemi o jejich mésté

a reportaZemi o aktivitach centra a jeho spolupra-

covnikil,
® vydavat vyroéni zpravu o stavu a rozvoji mésta, za-

hmujici srovndvaci analyzu ukazateli a prezentaci
nejlepsich prikladii.

Stejn¢ jako u NUO nemusi zaloZeni mistniho centra
pro rozvoj mésta znamenat zaloZeni nové instituce. Ve
vetsing pfipadi miZe prevzit tuto funkei jiz existujici
instituce: utvar planovani mésta, univerzita, nevladni
obcanska organizace (NGO), nebo né&jaka jina schopna
vefejna ¢i soukroma organizace. Centrem miZze byt
jedna instituce, nebo vice spolupracujicich partner-
skych instituci, které maji silné vazby na vytvifeni
méstskych politik.

Piedpoklada se, ze mistnimi centry pro rozvoj lid-
skych sidel se stanou vybrana mésta v Ceské republice,
ktera projevi iniciativa pro zapojeni do Agendy
HABITAT, a ktera mohou prezentovat dobré¢ piiklady
realizace.

Pokud budou mit zastupct mést zajem o zapojeni do
Agendy HABITAT prostiednictvim ustanoveni mistni-
ho centra (LUQ), mohou se obritit na Ustav uzemniho
rozvoje v Brné jako Nérodni centrum se zadosti o dali
informace a pomoc. Pracovnici Narodniho centra pfivi-
taji kazdou akuvitu, ktera pomiZze k podpofe ¢innosti
Agendy HABITAT v nasi republice.

Dalsi informace naleznou zajemci v Casopise Urba-
nismus a uzemni rozvoj a na internctové adrese
WWW. LUT.CZ.

Obecni bytova politika v Hradku nad Nisou

Ing. Milan Faltus, starosta Hrddku nad Nisou

Chtél bych vas seznamit s FeSenim bytové problema-
tiky v naSem mésté Hradku nad Nisou, jehoZ jsem sta-
rostou. Hradek leZi v okrese Liberec, pfimo na hranici
se Spolkovou republikou Némecko a Polskem. Ma
zhruba 7,5 tis. obyvatel, rozvinuty primysl a nezamést-
nanost na trovni 8 —9 %. Zaméfim se na dva problémy:
na privatizaci bytového fondu a déle na vystavbu no-
vych byt a rekonstrukce stavajiciho bytového fondu.

PFi privatizaci bytového fondu jsme vychazeli
z podobnych tivah, které ve svém pfispévku naznacil
pan Jaroslav Kubera, starosta Teplic. Bytovy fond jsme
privatizovali v letech 1994 az 1996, a to dvojim zpuso-
bem. V prvni vIné jsme nabidli zhruba 100 byti lidem,
kteti v nich bydleli. Byly to byty v domech, jejichZ spo-
luvlastnikem bylo mésto. Na rozdil od Teplic jsme zis-
kali trochu jiné zkuSenosti. Spocivaly v tom, Ze lidé za
prvé neméli zhruba téch 100 az 200 tisic na zakoupeni
nového bytu, uz vibec neméli dali financni prostred-
ky, které by do té&chto byti, u nichz byla zanedbana

udrzba, sité apod., vlozili. Téchto zhruba 100 bytd jsme
prodali — trvalo nam to necely rok — a v daldim kroku
jsme sc rozhodli pro jiny zpisob privatizace. Nabidli
jsme souhmné k privatizaci celkem 45 domu, v nichZ
bylo fadové 380 bytd, at’ uz druzstvu, ¢i pravnickym
osobam; nakonec se ve vyb&rovém fizeni pfihlasila
k privatizaci stavebni firma Stavebni hradeckd spolec-
nost, a. 5. V roce 1995, jsme tento soubor ve dvou eta-
pach zminéné firmé prodali. Pro mésto to znamenalo
ptinos ve vy&i zhruba 16 mil. K¢&. Navic jsme zrusili
Stiedisko bytového hospodafstvi a uetfili jsme v roz-
poctu mésta 5 mil. K¢, které jsme kazdy rok museli do
bytového hospodafstvi vkladat. Méstu zistalo zhruba
160 bytd. Nefikam, Ze to jsou byty socialni; jsou to byty
v domech, kde méa mé&sto nebytové prostory; z vytézku
ndjmu nebytovych prostor, které si mésto podrzelo,
v podstaté provadime udrzbu byti v téchto domech.
Postavili jsme nékteré byty jesté se statni podporou, kte-
ré si musime drzet jesté zhruba 20 let podie platné meto-
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diky. Domnivame se, Ze privatizace byla dobra, byla
nutna a za tfi roky, po které byty funguji pod spravou sta-
vebni firmy, nemame signaly, Ze by dochazelo k néja-
kym konfliktim nebo k nefeSenym situacim. Naopak,
pro stavebni firmu znamen vlastnictvi bytovych domt
ur&itou moznost pfipravy praci tak, aby méla pokrytou
zimni stavebni sezonu, ktera je vzdy problematicka.

Na rozdil od zkusenosti Teplic jsme piesvédéeni,
7e mésto se m4 za soufasné situace stile je$té starat
nebo vstupovat do procesu vystavby novych bytii.
Za posledni &tyti roky se ndm podatilo postavit zhruba
100 novych bytii. Vim, Ze to neni mnoho, ale na mésto,
které ma 7,5 tisic obyvatel, je to relativné slusny vysle-
dek. Co nas k tomuto pfistupu vede? Jsme mésto na
hranicich a chceme nase mésto rozvijet.

Jsme toho nazoru, ke kaidé mésto by mélo vytvaiet
vhodné podminky pro podnikan. A -pochopitelné
podnikatelé predeviim potfebuji: kvalitni pracovni
sily, odborniky, absolventy stiednich Skol, vysokych
kol apod.; tite lidé musi né¢kde bydlet. Zatim nemédme
ignaly, ¥e by se podnikatelsk4 sféra, kterd neni zamé-
Fena na i, ale je or fina na primysl,
starala n&jakym zpisobem. o bydleni svych zamést-
nancii. SnaZime se, abychom v. této sféfe pomohli.

Pokousime se v ramci regionu provadét ur¢itou osve-
tu o bytové vystavbé a kazdé dva roky pofadame konfe-
renci o bytové vystavbé. Na tieti regionalni konferenci,
kterou jsme pofadali v ¢ervnu letosniho roku, jsme se-
znamili vefejnost s nadim soucasnym projektem. Vice-
méné neustéle hledame cesty, jak byty stavét. Ucastniky
konference jsme seznamili s projektem bytové vystavby
formou druzstevnich byt nebo formou druzstevni vy-
stavby, ktery jsme rozloZili do dvou samostatnych kro-
ki. V prvnim kroku jsme zalozili tzv. mateiské bytové
druZstvo, jehoz zakladateli jsou dvé pravnické osoby.
Jednou z nich je mésto Hradek nad Nisou a druhou opét
stavebni firma, ktera vzesla z vybérového fizeni na dofi-
nancovani stavby. V soutézi uspéla opét Stavebni hradec-
ka spolecnost, a. s. Velikost druzstevnich podilis v tomto

Jak zreformovat trh s byty?

druzstvu je stejna: mame kazdy 50 %, tzn., Ze musime
jednat ve shodé. Samoziejmé, Ze toto druZstvo je nezisko-
vé, Kazdy z Giéastniki méa piedem stanoveny ukol. Mésto
se snazi zajistit statni dotace na vystavbu bytl, dava k
dispozici pozemky na tuto vystavbu v souladu s izem-
nim planem, zajistuje stavebni pripravu apod. Stavebni
hradecka spolecnost kromé realizace vystavby, zajistuje
projektovou dokumentaci, vede celou agendu Zadosti o
byty apod. Druhym dileZitym krokem je vznik tzv. dcefi-
ného bytového druzstva, které bylo zaloZeno s cilem rea-
lizace vystavby uz v prisluiné lokalité. Toto dcefiné
druzstvo ma nasledujici strukturu druzstevnika: je sloze-
no z matefského druzstva a jednotlivych Zadatelt o byty.
Financovani vystavby v dané lokalit& probiha ze tfi zdro-
jG. Je to pen&zni vklad druzstevniki do druzstva, je to
statni dotace, kterou zajistuje mésto, a hypote¢ni avér,
ktery je poskytnut deefinému druzstvu. Zadatelem o hy-
pote¢ni uver je deefiné druzstvo; matefské bytové druz-
stvo je garaniem za prisluiné uvéry. Splatky hypoteéniho
avéru jsou rozpocitany mezi jednotlivé druzstevniky, kte-
H splaceji formou vécné usmérmiovaného ndjmu a for-
mou mési¢nich pfispévki do drustva plati alikvotni ¢ast
uvéru. Po dvaceti letech, které jsou podminkou proto, ze
mésto musi mit dispozicni pravo k 1¢mto bytim, budou
takto postavené byty prevedeny do vlastnictvi druzstev-
nikil za symbolické zistatkové hodnoty. Zatim mame
touto formou rozestavény 24 byty a uvedena cesta se
nam osvédéuje.

Zavérem chci Fci, Ze se snazime hledat pfijatelna fe-
Seni. Nova vystavba pro mésta neni to pravé, co bychom
si predstavovali, Ze bychom do budoucna méli délat.
V tomto ohledu s panem starostou Kuberou stoprocentné
souhlasim, ale momentalné povazujeme za nezbytné,
aby mésta do procesu bytové vystavby vstupovala. Pri
viech téchto nasich krocich nachazime velké pochopeni
u Ministerstva pro mistni rozvoj, které piebiralo vzdy
nad pofadanim konferenci patronat, vede nas jak meto-
dicky, tak nam poméha i finanén&. PH ptipravé tohoto
posledniho modelu, s nimz jsem vés stru¢né seznamil,
jsme nasli veliké pochopeni i u firmy Knauf, s. . 0., Pra-
ha, které bych chtél upfimné podékovat.

Ing. Robert Axamit, Obéanské sdruzeni majitelii domit v CR

I. PFi¢iny problémii na trhu s byty

Byti je vzhledem k na$i ekonomické nrovni
prakticky na celém uzemi stitu dostatek. Prodejni
ceny star§ich malych byt jsou v porovnani se svétem
relativné i absolutné nizké a pohybuji se v zavislosti
na lokalité od jednoho do asi $estinasobku praimémé
ro¢ni mzdy. Ceny bytil i pronajmu klesaji. Nabidka
byti na trhu prevysuje poptavku. Tisice nové postave-
nych byti jsou neprodejné za cenu pofizeni. Existuji

rozsahlé rezervy ve vyuzivani bytd. Skute¢nym prob-
lémem je pouze vyuZiti stavajicich byt a ochrana
podstatné ¢asti byta pfed devastaci. Neexistuje tedy
zadny vécny divod, pro¢ by u nas nemohl fungovat
normalni trh s byty.

Prvotni smérovani vladni politiky na zaatku devade-
satych let bylo rozumné. Skute¢nym Gspéchem bylo ob-
noveni ¢innosti hypotecnich bank i zavedeni stavebniho
spofeni. Také ostatni zaméry vlad na obnoveni normal-
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niho trhu s byty byly nadéjné — zistalo vSak pouze
u slov. Reforma se zastavila na tetin€ cesty. Postupné se
opustila piivodni vize trhu s byty, tak jak je znam z vy-
spélych zemi. Od roku 1998 lze pak viadni politiku
chakterizovat jako ne¢innost kombinovanou s iracional-
nim my3lenim. Sou¢asnd vlida se nas snaZi svou reil-
nou linnosti presvéd(it, Ze Feleni bytové proble-
matiky spodiva ve zvySovani dani (zvySovani statnich
dotaci); v tunelovini obecniho a soukromého majetku
(regulace najemného); v podpoie Eerného trhu a so-
cidlni nespravedlnosti (regulace najemného, zvyhod-
fiujici 1/4 obyvatelstva a udrzovani protivlastnické le-
gislativy); v neprihledném vyuzivini vefejnych zdro-
ji (neziskové organizace, statni fond pro rozvoj bydle-
ni); v nizkych soukromych investicich (potlaeni
motivace, nedostateéna pravni ochrana investic a datio-
vy systém) a v plytvani (stavéni bytl bez trzni poptav-
ky, nedostatecna tdrzba a nizké vyuziti bytd). Casteéné
tim rozviji i chybnou bytovou politiku pfedchozich vlad
s tim, Ze byly zesileny negativni a oslabeny pozitivni
tendence. Lze pozorovat nékolik myslenkovych sché-
mat, kterymi se chybné rozhodovani vlady rozviji:

Neschopnost vnimat véci podle jejich dileZitosti
a odtrzenost od reality

O tom, jak lidé bydli, rozhoduje redlny trh s byty.
Hlavni pozornost vlady je v3ak nyni upfena na vznik
neziskovych organizaci, fondu na rozvoj bydleni
apod. Tato ¢innost je nastésti zatim ryze teoreticka a
ani po mnoha letech se nebude tykat vice nez zlomku
procenta byti. Problémy s 99,9 % bytil viak mame jiz
nyni. Jen namatkou zminim problémy, s nimiz se
v poslednim roce neudélalo vibec nic, nebo zoufale
malo: deregulace najemného a socialni pfispévek na
priméfené bydleni chudych, motivovani investori
k investicim do bydleni, Gdrzby, oprav a modernizaci
domi, demontaz protivlastnické legislativy, ¢erny trh
s byty, soudni lhity atd. Timto vy¢tem jsem pokryl 80
az 90 % veskerych skute¢nych problému, které lid¢
nyni v bydleni maji. Nezavazné mudrovani (viz navrh
koncepce bytové politiky 10/99) nad tim, jak v bu-
doucnu utracet fiktivni statni penize, je jisté pohodl-
néjsi nez feseni kazdodennich problémi, ale bytovou
situaci u nas jen zhorSuje.

Nespravné tasovani kroki

Kazda reforma musi mit své logické ¢asové fazeni.
Nejdfive je tfeba vyfesit nejdalezitéjsi véci, a teprve
poté se zabyvat zaleZitostmi méné podstatnymi. U nas
se v3ak feSeni podstatnych véci odsouva na neurcito.
Aby se vytvorilo zdani €innosti, piednostné se fesi dru-
hotadé problémy.

Opatieni, kterd v cizin& funguji, nemusi fungovat
u nds

Problematické je i pfendSeni zahrani¢nich vzori
a zkudenosti do nasich podminek. Zpravidla se totiz
pfenadeji pouze véci politicky efektni a méné pracné.
Proto se u nés relativné snadno zaved! systém hypoték
i stavebniho spofeni. Naopak, véci politicky sporné
nebo nejednoznacné jako by v ciziné nikdo nevidél.
Proto se vytvofeni normalniho trhu s byty neustale od-
souvé. Tim se k nam dostava zahrani¢ni zkuSenost jen

ve velmi oklesténé, politicky popularni podobé. Nepsa-
nym pravidlem zistava, Ze se piehlizi ekonomicka
stranka bydleni v zahranici.

Neustilé sebeobelhavéni
Uvedu jen nékolik pfiklada:

® Bytova vystavba méa vyznamné niz§i prorustovy
efekt, neZ vystavba dalnic a infrastruktury, investic
do justice, primyslovych zén, podpora zahrani¢nich
investic, nékteré investice do vzdélani, vyzkumu,
pamatek apod. Piesto se z nedostatku jinych argu-
menti mluvi o tzv. multiplika¢nich efektech bytové
vystavby, podporovanych ze statnich penéz. Procpak
asi chtéji pro oZiveni ekonomiky na Ostravsku pos-
tavit dalnici, a nikoliv 10 000 byti?

Nelze na jedné strané ni¢it najemni sektor regulaci
najemného a protiviastnickou legislativou (od roku

mil na zhruba 0,9 mil bytli) a na druhé strané mluvit
o jeho podpofte.

® Program podpory vystavby tzv. ndjemnich bytl skon-

il tim, Ze se vétSinou stavi drahé vlastnické byty se

statni podporou v priméru ve vysi 338 000 K¢ na byt.

Ptesto se na tento program ro¢né vynalozi 3,5 mld. K&

a celkové se jiz proplytvalo vice nez 10 mld. K¢&.

Nelze vérohodné mluvit o podpofe soukromych in-

vestic do bydleni a na druhé strané v praxi zachazet

se soukromymi vlastniky jako v dobach zostfencho
ttidniho boje.

® Ze vsech materiald o tzv. neziskovych organizacich
vyplyva, Ze se bude jednat o hluboce ztratové orga-
nizace, z velké Casti zavislé na vefejnych rozpoc-
tech. Libivé stivko ma pouze zastfit tuto nevabnou
skutegnost.

e Cemy trh s ndjemnimi byty je odhadem asi ze 70 %
zpisoben regulaci najemného, z 25 % protivlastnic-
kymi zakony a soudni praxi a z § % jinymi pfi¢ina-
mi. V rozporu s tim se vlada snazi vidét pficiny
v iidajném nedostatku bytl, nebo dokonce v nizkych
piijmech obyvatelstva. Vlada si tak pouze vytvari
alibi, aby s timto problémem nemusela nic délat.
Jako nézorny ptiklad pojimani véci v CR mohu cito-

vat z prohlaseni ,ministra pro bydleni®, Ze¢ hlavnim

Uspéchem vladni bytové politiky v roce 1999 je nevy-

znamné zvy3eni dotaci ze statniho rozpoctu oproti roku

1998, a ve vyhledu o nutnosti zvysit tyto dotace z dnes-

nich 0,78 % na 1,5 % HDP. Ptitom v navrhu rozpoctu

na rok 2000 uz dochazi k poklesu téchto prostfedki na

0,75 % HDP. Dalsiho komentafe netieba.
Qdpovédnost viad za vétsinu problémii na trhu s byty

je neoddiskutovatelna. Pfesto by bylo zjednodusujici vi-

dét pficiny pouze v nich, Problém je v tom, Ze vladni po-

litika v podstaté odrazi postoje znacné Easti vefejnosti,
inspiruje se jimi a ma je i jako alibi. Obcas se v historii
jisté prihodilo, Ze politici byli osvicenégjsi neZ jejich voli-

&i, nékdy tomu bylo i naopak, ale vétsinou nejsou rozdily

pilig velké. Smutné je, Ze vlada by mohla a méla mit po

ruce informace, které by ji od scestného zptsobu mysle-
ni odvracely. Uvedu nékolik pfiklada.

1. Zastiréni nepfijemnych skutetnosti
Typické pro cely polistopadovy vyvoj jsou vefejnosti
Siroce sdilené predstavy, Ze v CR jaksi neplati to, co jin-
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de ve svété. V bydleni se &ast obyvatelstva dodnes do-
mniva, Ze je v&ci statu, obce nebo i soukromych osob,
aby se postaraly o jejich levné a kvalitni bydleni.

Pred rokem 1989 platila vét3ina obyvatelstva jen
ast svych vydaji na bydleni (bez sluzeb) ptimo ve for-
mé najemného, vkladu do druZstva, kupni ceny rodin-
ného domku, vydajil na stavebni prace atd. V priméru
zhruba 2/3 vydajii na bydleni v souhmné vy3i 80 mld.
K& (vSechny penéini tidaje jsou prepocitdny na kupni
silu koruny v roce 1999) byly placeny nepfimo pros-
trednictvim statniho rozpodtu, z dani vybranych od
obyvatelstva a z riiznych jinych pferozd€lovacich pro-
cesil. Jednalo se zejména o dotace nové vystavby, dota-
ce na udrzbu nijemnich bytd, zapornou daf z obratu
apod. Najemnici ve statnich bytech tak v souhrnu pfimo
platili cca 10 - 15 % svych celkovych vydaji na bydle-
ni. Vlastnici rodinnych domki a druZstevnich byti si
primo platili asi 1/3 - 1/2 stavebnich nikladl a vétSinu
vydaji na idrzbu.

Systém neptimého placeni vydajii na bydleni byl ne-
efektivni a jeho vysledkem bylo, Ze byty nyni vykazuji
stavebni zanedbanost, odhadovanou na 400 mld. K¢.
Zarovef jich nékolik stovek tisic zbyte¢né zaniklo. Ne-
efektivnimi investicemi a plytvanim byl v oblasti byd-
leni podvazovan hospodafsky rist. Celkové roni
$kody tak odhaduji na dalSich cca 40 mid. K¢&.

Secteme-li viechny nepiimé a piimé platby a Sko-
dy, zaplatila napf. primérna &tyiclenna rodina bydlici
v statnim byté pfed rokem 1989 na své bydieni (bez
ceny sluzeb) &astku asi 4 500 K& mésicng, pfestoZe
vlastni pfimo placené najemné bylo pouze cca 550 K&
mési¢né (v cenach roku 1999). Predstavy o ,levném
bydleni* pfed rokem 1989 jsou tedy pouze jednim
z obtizné vykofenitelnych myta, které v nasi eko-
nomice mame.

V soutasnosti dosahuji dotace na bytovou politiku
z vefejnych rozpoctd Sastky asi 20 mld. K¢ roéné. Sou-
hrn skod na vefejném a soukromém majetku a makro-
ekonomickych 3kod zpisobenych vladni bytovou
politikou, zejména regulaci najemného, dosahuje &4st-
ky asi 30 mld. K¢&. Tataz &tyiclenna rodina bydlici za
regulované najemné tak nyni v praméru zaplati mésic-
né na bydleni ¢astku 2 800 K¢&, z toho pfimo na nijem-
ném asi 1 200 K¢ mésicné.

U domacnosti bydlicich v regulovaném néjmu se vy-
daje na bydleni sniZily od roku 1989 cca 0 40 %, pfestoze
absolutni vydaje na najemné stouply pfi zohlednéni in-
flace vice nez dvakrat. Proto se — v porovnéni s situaci
pied rokem 1989 — stavi podstatné méné byti a stavaji-
ci ngjemni byty chatraji.

Korektni vladni bytova politika by tedy musela za¢it
konstatovanim, Ze dotace byly z vétsi ¢asti odstranény
a pfimo placené realné vydaje obyvatelstva na bydieni
se musi zvy§it mnohonasobné, a to rizné podle druhu
vlastnictvi bytu. K tomuto konstatovani viak chybi po-
litikim odvaha.

2. Nepochopeni tlohy penéz

Dodnes si mnoho lidi nezvyklo, Ze mame penézni
ekonomiku, zaloZenou na nabidce a poptavce a trznich
cenach. Charakteristicky je vyrok byvalého feditele
krachujici Skody Plzen: ,, Vse se ndm ve firmé dafilo,
pouze (!!) se ndm nepodafilo zviddnout financni toky.

Podobné v bydleni sedi dodnes v exekutivé lidé, kte-
fi ztejmé uz nikdy nepochopi, ze ekonomika bydleni se
musi opirat o skute¢nou nabidku a poptivku, a Ze na
prvnim mist& musi byt ukol udélat porddek v cenach, fi-
nancovani a vymahatelnosti prava.

V rozporu s realitou se viak wistfedni mySlenkou po-
listopadové bytové politiky stalo, ze v CR mame udaj-
ny nedostatek bytii. Dodnes se vymysleji fantastické
plany, jak za statni penize znovu oZivit novou vystavbu
byt To, Ze po nich neni na {irovni cen vystavby realnd
poptavka, a Ze na trhu je dostatek podstatné levnéjsich
star§ich bytli, nade budovatele za penize dafiovych po-
platnikd netrapi. (Napf. pramémd cena 1 m? bytu
v okresnich méstech mimo Prahu, v nichz Zije 3,6 mil.
obyvatel, je 8 500 K&/m® . Téchto bytii je na trhu s byty
prakticky vsude dostatek. Primérné cena 1 m? bytu
v novostavbé je zhruba dvojnasobna.)

3. Podcenéni chovani mikrosféry

Byty nyni predstavuji asi 1/3 narodniho jméni. Zhruba
80 % viech byt redlng vlastni soukromé osoby a zbytek
vetejny sektor. Diky privatizaci se podil byti viastnénych
soukromniky neustle zvySuje. NejvétSsim problémem,
ktery v oblasti bydleni mame, je zdchrana stivajicich
bytia. V pasmu hrozici plo§né devastace je vétsina ndjem-
nich byt s regulovanym najemnym, &ast druzstevnich
bytii a bytii v soukromém vlastnictvi. Celkové je ohroze-
no 30 — 40 % viech bytl. Bez rozumné pojaté stimulace
investic soukromych vlastnikii nelze s timto problémem
viibec pohnout. Vladni politika je viak zaméfena proti
soukromym investicim; staci zminit tvrdou regulaci na-
Jjemného, protivlastnickou legislativu, odpisovou politiku,
konstrukci dafiovych zakont, byrokracii na ufadech, ustu-
povani monopolim a nedostate¢nou pravni ochranu in-
vestort. Cerné svédomi si pak vlada kompenzuje obcas-
nym ptidélenim nepatmych dotaci na udrzbu chétrajicich
domii. Tyto dotace pisobi spise skodlivé, nebot’ mnoho
lidi svadeji k myslence, Ze jejich vlastni problémy za né
nakonec vyfesi stat.

Dalgim vaznym problémem je nedostatetné vyuziti
byt. KaZdy z nas mizZe kolem sebe vidét byty, ve kte-
rych nikdo nebydli, nebo se uZivaji pouze pfileZitostne.
Doslova statisice bytl tak lezi ladem. V normalni zemi
miize soukromnik, ktery byt nepotfebuje pro vlastni
bydleni, tento byt pronajmout. U nas viak tomu brani
tvrdé protiviastnické zdikony a soudni praxe, které
z kaZdého pronajmu Eeskému ob&anovi ¢ini hazard-
ni hru. V ptipadé sporu totiZ stavi vlastnika do pozice
bezmocného prosebnika, ktery v lepsim pfipadé eka
dlouha léta na soudni rozhodnuti a exekuci a velmi ¢asto
je za své rozhodnuti pronajmout svijj byt tvrdé potrestan.
Soudy totiZ vyklizeni bytu najemnika, ktery nepni pod-
minky najemni smlouvy, podmitiuji povinnosti sehnat
najemnikovi nahradni byt nebo ubytovéni, coZz neni
v praxi nic jiného neZz mnohasettisicova pokuta.

4. Politika a bydleni

Kromé protitrznich pfedsudkd a nevédomosti ma
stavajici politika v bydleni jest¢ jeden realny kofen.
Zhruba 1/4 obyvatel méd kratkodoby hmatatelny pros-
péch z regulace ngjemného. Z tohoto ditvodu v ni nase
populistické politické strany vidi vhodny néstroj pro
ziskavani voli¢d. Vibec jim pfi tom nevadi, Ze tento
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volebni kalkul miZe byt i chybny, ani to, Ze vétsina
obyvatelstva na tuto politiku doplaci, Ze je dlouhodobé
neudrzitelnd, ze podvazuje hospodafsky rist a zpiso-
buje rozsahlé skody na vefejném i soukromém majetku.

V exckutivé zatim prevazuji lidé, ktefi povazuji trzni
mechanismy v bydleni za cosi cizorodého, co ohrozuje je-
jich pozice a letité stereotypy, a proto podvédomé hledaji
spasu ve vymysleni dotaci a protitrznich opatfeni. To
v trzni ekonomice zpiisobuje, Ze takové myslenky jsou
podporovany i t¥mi, ktef si od nich slibuji zvyseni viast-
nich ptijma a vlivu. Proto se sebenesmysIngjsi napad na
utrdceni penéz ze statniho rozpoctu do bydleni vzdy do¢-
ka alespon &aste¢ného kladného ohlasu tzv. ,,odborniki‘
a riznych zajmovych skupin.

Pasivni roli sehrava stat pfi regulaci monopoli. Za-
kladni linie, kterou razi monopoly pHi deregulaci cen, po-
zaduje, aby jejich ceny byly po pfepodtu ménovym
kursem obdobné jako v EU. Jejich vstupy jsou v3ak, s vy-
jimkou dovozi, podstatng levngjsi. To v souhmu nejlépe,
byt nedokonale, vyjadiuje tzv. parita kupni sily, ktera se
nyni pohybuje kolem 2,5. Znamena to tedy, Ze po prove-
deni deregulace cen monopold budou naSe monopoly
podstatné ziskov&jsi nez v EU a budou pracovat podstatné
méné efektivné. Proto u nas tvofi vydaje na energie a shuz-
by 2/3 vydaji na bydleni, zatimco v ciziné se pohybuji
pod 1/3. Tyto monopoly viak maji na prosazovani svych
pozadavki miliardové zdroje a mohou zaméstnat mnoho
byvalych, stavajicich a budoucich politikd, jejich pfibuz-
nych, zndmych a statnich afednikd.

Pokud se vlidnf pelitika v bydleni vyrazn& ne-
zméni, jsou vyhlidky do budoucna chmurné. Diky
pokFivenému vnimaéni reality se pobybujeme v za-
tarovaném krubu. Byty chétraji. Viddnf zasahovén{
odrazuje soukromé investice do bydleni a vzbuzuje
neredlné olekdvini. Slibované detace z vefejnych
rozpotti budou vidy nedostatelné a diky chronic-
kym deficitim rozpolti ani realnd pFili§ neporos-
tou. Misto normélniho trhu s byty budeme mit siln&
deformovany trh, jehoZ vyzanamnou soudasti bude
Eerny trh s byty. Ob{as se bude diskutovat 0 zmé-
néich, jejich jedinym cilem bude, aby se témé&F nic
nezménilo. Znatné Eist byti zchétra a dne¥ni umily
nedostatek byti se diky nedostate’nym investicim
&asem pfem¥ni na skutetnou bytoveou krizi. Te bude
jen zesilovat voldni po jet# silnéj¥im vlddnim zasa-
bovéni.

I1. Jak zreformovat trh s byty?

Prvotnim sméfovanim vlad by méla byt snaha po
zvySeni toku penéz do bydleni. Plin nynéjsi vlady na
postupné zvy3ovani nepfimych plateb zvy3ovanim stat-
niho zasahovani jiz ztroskotal na rozpoctovych defici-
tech. Poslednim zachvévem téchto snah je nadéje, Ze
prostfednictvim mimorozpoctového fondu bydleni by
se piederpala &ast vynosi z privatizace do bydleni. Je
navrzena jednorazova dotace 6 mid. K& pro rozjezd
fondu. I kdyby k tomu doslo, nefesi to problém, z ja-
kych zdroji se budou kryt ztraty fondu bydleni v dal-
Sich letech. Navrh koncepce pocita s dotacemi z fondu
bydleni v roce 2003 ve vysi 13 mid. K& a v roce 2007 ve
vy$i 27 mld. K&! To je mimo realitu, nebot’ vétiina vy-
nost z privatizace je jiz pfedem rezervovana pro feleni
nékterych dluhi minulosti, napt. ekologické zat&Ze,

fond dopravy, sanace bank atd. Stitni zasahovani do
bydleni nem4 a nebude mit v nejblizii dob& dosta-
tené finandni kryti a tudiZ nem4 ani budoucnost.

Jedinou alternativou je zvysit vydaje obyvatelstva
na bydleni (bez ceny sluZeb) z dnesnich cca 6 % asi na
15 % veskerych vydaji. Tato &astka zhruba sta¢i na
prostou reprodukci byt v CR. S riistem pfimych plateb
Jje zaroveit moZno omezovat nepfimé platby na bydlent
pfes vefejné rozpodty. Zvyseni piimych vydaji na byd-
leni vyZaduje obdobnou filozofii statnich zdsahu, jakou
se snazi stat ptilakat zahranini kapital do zemé. Tedy
omezit zasahovani statu, rozumné zikony a jejich vy-
mahatelnost, danové ulevy atd.

1. Deregulace nijemného
a) Soulasny stav

Od roku 1989 se s timto problémem udélalo malo.
Nominalni regulované najemné sice vzrostlo asi osm-
krat, redlné regulované nijemné viak (po odeéteni vli-
vu inflace spotfebitelskych cen) vzrostlo asi dvakrat
a od roku 1998 se opét snizuje. Uvazime-li, ze ceny
v bydleni se vztahuji spise k inflaci cen opravarenskych
a stavebnich praci, zjistime, ze primémé redlné regulo-
vané najemné od roku 1989 v podstaté stagnuje (v roce
1989, podie udaji MMR CR, stala vystavba pramémé-
ho nového bytu cca 150 000 K¢; v roce 1999 cca 1,1 az
1,2 mil. K&). Trzni najemné a najemné na ¢erném trhu
je nyni podle lokality asi dvakrat az desetkrat vyssi nez
regulované. Regulace najemného se nyni tyka asi 25 %
obyvatelstva. Podil vydaji domacnosti na ndgjemné od
roku 1998 klesa a je nyni o néco niz3i nez 6 %. V piipa-
d¢ deregulace cen najemncého se da s vysokou davkou
pravdépodobnosti ocekavat pokles soucasnych trznich
cen najemného asi o 1/3 az 1/2.

b) Jak deregulovat nijemné?

Cely proces by se samoziejmé netykal stavajicich
smiuv, ve kterych nebyla uplatnéna regulace najemného,
a nové uzaviranych smluv. Na prvnim misté by zakon
mél vzdy umoziiovat dohodu mezi obéma smluvnimi
stranami. Teprve v pfipadé nedohody by u starych na-
Jemmch smluv nasledoval t::nm mechanismus: Trini

j ¢ dosahuje ve svété h y asi 7 % z trini
ceny pronajimaného bytu rotné. Z této hodnoty lze
vyjit 1 u nas. Ceny bytu se nyni u nas pohybup podle lo-
Kality od 3 000 K&/m? bytu do cca 10 000 K&/m?® (za stan-
dardni byt). Jedinou vyjlmkou je Praha, kde se ceny bytii
pohyhuy kolem 15 000 K&/m?. Z téchto cen by vychaze-
la i deregulace cen na]cmncho V prvnim kroku by se
prcdpok]adanc trzni ndjemné pohybovalo v rozmczn 210
az 700 K&/m? roéné, v Praze 600 — 1 200 K&/m? rotné,
podle lokality, velikosti bytu a jeho kvality. Na tyto ceny
by byl pronajimatel opravnén zvysit ceny v pribthu ti
let s tim, Ze kazdy rok by mé&l narok na zvy3eni ceny
0 1/3 rozdilu mezi regulovanym najemnym a ifedné sta-
novenym ,trznim* ngjemnym.

Odhad mistnich primémych trznich cen za 1 m?
bytu by provedly obce ve spoluprici s realitnimi kance-
lafemi. Zde by se zohlednily pouze kategorie bytu a ve-
likost bytu. Kromé takto mistn€ stanovené ceny by se
podle metodiky vypracované MMR CR na jednotném
formulafi zohlednily pfiplatky za vy3si a odpolty za
niz$i kvalitu bytu. To by proved! pronajimatel spolu
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s najemnikem. Zde by se mohly zohlednit vyznamné
kvalitativni prvky bytu, majici vliv na jeho skute¢nou
trzni hodnotu, zatim ve vyhlasce &. 176/93 Sb. piehlize-
né. Slo by naptiklad o vlastnosti jako je vzhled domu
achodeb, rozdil panel — cihla, kvalita bytu v rémci kate-
gorie, zahrada, patro, oslunéni, hluénost, ekologie atd.
Tyto odchylky od Gfedni ceny by mohly €init max.
25 % od mistné stanovené praimémé ceny. V ptipadé,
e by pronajimatel nebo najemce nedospéli k dohodg,
zaplatili by si spoletné nebo kazdy zviast vlastni zna-
lecky posudek ceny bytu. Seznam soudnich znalci zna-
1ych mistni lokality by uvefejnila obec.

V ptipadé neginnosti obce by soukromi vlastnici méli
pravo zazalovat obec o néhradu Skody na zikiadé svého
znaleckého posudku. Po nabyti pravni moci rozsudku by
méli vichni poskozeni na izemi obce narok na ndhradu
kody. Obdobné pravo by méli viastnici i ndgjemnici, po-
kud by obci uréené hodnoty byly v zjevném rozporu
s trzni realitou v obci. Novy zakon by se realizoval v le-
tech 2002 -2005. Od roku 2002 by jednotlivé obce moh-
ly, na zaklad& empirickych hodnot ziskanych z trznich
a deregulovanych cen ndjmi, vyhldsit trzni najemné
v obci. Od roku 2005 by bylo ndjemné trzni.

V mezidobi let 2000 — 2002 je potfebné déle pokrocit
v deregulaci najemného tak, aby vychozi podminky byly
priznivé;jsi a blizsi trZni realit€. MoZnosti je mnoho — na-
piiklad: Najemné by mohlo rilst tfemi koeficienty.
® U viech bytd o koeficient Ki, tedy o inflaci
® Obce by se rozdélily do tti skupin podle vyse stavaji-

ciho rozdilu mezi regulovanym ndjemnym a trznim

najemnym

—mensi nez 150 % Kr-1,1
~mezi 150 - 300 % Kr-1,2
- nad 300 % Kr—-1,3

Rozsifil by se interval pro uréeni polohové renty od
0do+80%

V lokalitach, kde jsou ceny bytl napf. pod hranici
5000 K&/m?, by byly obce opravnény zrusit regulaci
najemného okamzité s tim, Ze by si vyhlasily vlastni
hladiny najemného v mist¢ obvyklé. Tyto hladiny
viak musi byt v souladu se skutednymi trznimi cena-
mi v obci.

Ve vyhlasce ¢. 176/93 Sb., mohou byt zruSeny nejvét-
§i nelogi¢nosti, jako je zapoCitavani ploch koupelen
a zachod jednou polovinou, prestoze se jedna nakla-
dové o nejdrazsi Easti bytu; umoznit rozpoitavani in-
vestic do domu do najemného, konefné stanovit
najemné za podnikani v byté atd.

¢) Zamyslené kroky vlady

Soucasny stav na poli deregulace najjemného je ne-
jasny. Z navrhu koncepce politiky bydleni a predbéz-
nych dvah MF CR se rysuje neradostny obraz. NejdFi-
ve bude do roku 2002 - 2003 reilné nijemné
stagnovat nebo klesat. Podil vydajii domacnosti na
nijemné se ziejmé dostane pod 5 %. Poté — pokud
viibec — vstoupi v platnost novy zékon o regulaci na-
jemného. Cty¥i irovng difedniki na stitni, regional-
ni, obecni a soudni @rovni maji vytvorit takové
kompetentni a pravni zmateni, v némz se skute¢na
deregulace zcela utopi a redlné ndjemné bude dile
stagnovat nebo klesat. Tvrda regulace najemného
mi tak byt zachovina je$té po mnoho let.

Zakladni myslenka spocivév tom, Ze stavajici regulo-
vané najemné se prohlasi za nijemné v mist¢ obvyklé
(MMR CR), nebo bude slowzit jako vychodisko pro tvor-
bu tzv. zrcadel najemného (MF CR).V pnpade Ze pro-
najimatel bude chtit zvy3it ndjemné, narazi na takovou
bariéru administrativnich obtizi a limitd, Ze zt€zi zohled-
ni do ndjemného i pouhou inflaci. Jako vysméch pronaji-
matelim pouZivaji pro oznafovani tohoto ndjemného
ministerstva 1crmmy jako smluvni n:ijemné, Vv misté ob-
vyklé najemné, srovnatelné najemne atd. Tato tvrda re-
gulace najemného se mé podle zaméra MMR CR tykat i
novych najemnich smluv. Skute¢né trzni nijemné ma
v redlu postupné zaniknout. Jediné trzni najemné, které
ma na trhu s byty zistat, tak bude najemné na Cemém
trhu. Nelze se ubranit dojmu, Ze ob& ministerstva pracuji
na objednavku spekulanti na Eerném trhu s najemnimi
byty s cilem maximalizovat jejich zisky.

2. Legislativa, soudy a exekuce
a) Soudasny stav

V bydleni dodnes plati jen mimé pozménéné zakony
z doby pred rokem 1989, které mély za cil zlikvidovat
soukromé vlastnictvi a jsou nevhodné pro rozvoj trz-
nich mechanismil. V §ir§im spolecenském povédomi
i v povédomi vlady dodnes chybi piedstava, ze pro
zdarny rozvoj spoletnosti je zékladni podminkou
ochrana soukromého vlastnictvi. Napfiklad formalni
vlastnicka prava k byvalym statnim nijemnim bytim
stat pievcdl na nové vlastnické subjekty. Pravo na vét-
sinu vynosu z bytu a dispozicni prziva k bytu, tedy nej-
puvodnim najemnikim. Vlastnicka préva tak byla
degradovana na novodobé nevelnictvi, kdy vlastnik
je nucen ze zakona na vlastni naklady a proti své svo-
bodné viili zajistovat levné bydleni cizich lidi.

Druzstevnici maji realné nejdileZzitéjsi vlastnicka
prava, jako je pravo dispozice se svym bytem a dédické
pravo, presto jsou jejich byty z hlediska platného prava
povaZovany za najemni byty. Tyto rozpory jsou prapfi-
¢inou problém pfi sprave a Gdrzbé druzstevnich domi.
Cast druzstevnikii se tak citi viastniky jen pokud se jed-
na o prodej, prondjem a dédictvi druzstevniho bytu. Po-
kud se ty¢e nakladi na provoz domu a jeho opravy,
okamzité zacnou mluvit o nutnosti dotaci ze statniho
rozpo¢tu na odstrafiovani zanedbané udrzby a vad pa-
nelové vystavby, zatepleni domil apod.

Soudni ochrana vlastnickych prav je v podstaté sym-
bolicka. I v pfipadé naprosto zjevnych poruseni ze stra-
ny nijemnika se soudy vleCou po mnoho let a $patna
funkce exekuce &ini z mnoha rozsudki pouhy car papi-
ru. Mnoho rozsudkil jet& obsahuje tvrdé potrestani
vlastnika ve formé& nihradniho bytu ¢i ubytovani. To
neni nic jiného nez mnohasettisicovy penéZity trest,
uloZeny tomu, ktery nic nezavinil, pouze se provinil
tim, Ze umoZnil cizi osobé uzivat svii) majetek. V ptipa-
dé spornych ptipadi se soudy prakticky vzdy prikloni
na stranu najemnika.

b) Jak zlepgit ochranu vlastnictvi?

Vcelku bez vétsich potizi Ize pfepsat obfansky zako-
nik (dale jen OZ) tak, aby se podstatné zvysila ochrana
opravnénych zajmii vlastniki i ndjemniki a zabranilo se
&asti spekulaci vedoucich k Eernému trhu s byty. Viech-
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ny nové uzavirané nijemni smlouvy by mély byt svo-
bodné a na jejich ukon&eni z viny najemnika by se
v zadném pfipad¢ nevztahovaly sankni ustanoveni sta-
vajiciho OZ. U starych njemnich smluv je nutno omezit
prechody najmu a bytové nahrady, vymezit podnikani
v byté, podndjem, zptisnit sankce za neplnéni ndjemni
smlouvy, umozZnit vysté¢hovani domu pii nutnych re-
konstrukénich pracich atd.

U druzstevnich byta by novy druzstevni zakon mél
akcentovat skute¢nost, ze druzstevnik fakticky vlastni
byt, a na druhé strané posilit pravomoci druzstva pti
spravé domu.

Chystané kroky vlady na zrychleni a zjednoduseni pra-
ce soudit a exekuce lze pfedbézné oznatit za rozumné.

¢) Zamyslené kroky vlady

Rychlost soudniho fizeni by méla pozitivné ovlivnit
chystana reforma soudi a obanského soudniho fadu.
Exekuce by méla byt funk&néjsi po phijeti zakona
o ,,soukromych exekutorech*.

Pravdépodobné zhorseni postaveni vlastnik chysta
vlada s novym obc¢anskym zakonikem; uvazuje
napf. o rozsifeni moznosti pro ndjemniky, jak dale
podnajimat cizi majetek, pochopitelné za trzni na-
jemné, zavadéni zvlastnich rezima atd.

Chystaji se dalsi protivlastnicka opatteni, jako je za-
kon na ochranu bytového fondu nebo mnohonasob-
né zvydeni dané z nemovitosti.

Na potfebné novele zakona ¢. 72/1994 Sb., se pracu-
je s tim, ze vysledkem téchto praci snad bude potiebny
zakon o kondominiu.

3. Socialni prispévek na pfimérené bydleni
a) Soucasny stav

Veskeré zasahovani statu do bydleni je vedeno,
alespon teoreticky, z tzv. socidlnich divoda. Dodnes
se viak vlada nepokusila definovat hranici, kdy ma
stat do bydleni z davodu socialnich zasahovat. V cizi-
né to obvykle byva vyssi podil vydaji domacnosti
(veetné sluzeb) na piiméfené bydleni, nez 25 — 30 %.
Takova domacnost ma pak narok na statni socidlni po-
moc. Ne tak u nds. Proto ma na statni socidlni pomoc
narok 1 osaméla osoba, obyvajici samabyt4 + 1, z re-
gulace ndjemného tézi nejvice dobfe bydlici, bohati
najemnici a spekulanti na Eerém trhu s byty, vétdinu
statnich dotaci do bydleni spotfebuji nejbohat3i skupi-
ny obyvatelstva atd. Nejtvrdéji dopada statni bytova
politika na znevyhodnéné skupiny obyvatelstva. Ti
v§ak Zadny narok na socialni pomoc stitu nemaji,
pestoze jsou nuceni platit uméle vysoké ceny na vol-
ném a ¢erném trhu s byty. Slove socidlni, které nema
dodnes Ziadny realny obsah, je tak moZno pouZit
pro libovolnou argumentaci.

b) Jak by mél vypadat novy socidlni pFispévek na
pFiméfené bydleni?

Tento pfispévek nemize chranit ob&any v pfipadé
vydajii na bydleni do cca 20 % jejich ptijmu. Mél by se
vztahovat na viechny nové a staré najmy. Stat by dopla-
cel vydaje na ndjemné tam, kde ndjemné pfesahne 20 %
pHjmu domacnosti bez ceny sluZeb. K této pohyblivé
sloZce by se mél vyplacet ptispévek na energie a stuzby

tak, aby celkové vydaje domacnosti na pfimé&fené byd-
leni nepfesahly cca 30 % jejich pfijmu. K tomu je tfeba
definovat nékolik termint a limitd, aby se pfedeslo zne-
uzivani téchto davek.

Primé&fenym bydlenim by se pro ucely této davky
rozuméla pro jednu osobu napf. garsoniéra o vyméfe
max. 35 m”, pro 2 osoby byt 1+1 nebo 2+kk o maximalni
rozloze 50 m* a na kazdou dalsi osobu 10 m? uzitné plo-
chy bytu. Na plochy bytu, které by prekrogily tento limit,
by se pfispévek nevztahoval. Obce by mély za povinnost
organizovat vymény bytu tak, aby umoznily lidem sté-
hovani v ramci obce i mezi obcemi. PFiméfené by mély
v 1éto oblasti spolupracovat i se soukromym sektorem.

Zadatel o davky na pfiméfené bydleni by musel ufa-
dam formou &estného prohlaseni sdélit své majetkové
poméry, které by se zohlediiovaly ve vysi davky. V pfi-
padé zatajeni Casti majetku a uvedeni nepravdivych
a neuplnych informaci by na davku ztratil narok. Kro-
mé toho by byla davka za¢tovatelna v rameci dédického
fizeni.

Finan¢ni zdroje ve vefejnych rozpoctech na tuto
davku by pochazely z vy$3ich ptijmii obci z deregulo-
van¢ho najemného. Odhadem lze Fici, Ze zatimco po
navrhované dercgulaci ndjemného na troven 7 % z trz-
ni ceny bytu by pfijmy obci vzrostly asi o 20 mld. K¢,
naklady na davky ze statniho rozpoctu by sc pohybova-
ly na arovni 8 mld. K¢ a tykaly by se asi 30 - 40 % na-
jemniki. Deregulace nijemného je tedy pro obce
a stat spojena se zvySenim prijmi.

Odhaduje se, ze nefungujici trh s byty zpomaluje
rist HDP v #adu | % ro¢ng. Dal3im zdrojem pro vetejné
finance by byl rychlejsi rist HDP v disledku lepsiho
fungovani trhu s byty. To by znamenalo pfi primémé
vysi zdanéni 40 % dodatecné piijmy vefejnych rozpoc-
tl ve vysi cca 7 mld. roéné. Zaroven by to pFispélo k fe-
Seni problému nezaméstnanosti, cernc¢ho trhu s byty,
bydleni mladych, nehospodamého nakladani s byty
a nyni nefesitelnych problémi s udrzbou najemnich
bytd. Dostupnost bydleni pro nyni znevyhodnéné sku-
piny obyvatelstva by se po deregulaci najemného pod-
statné zvysila jak poklesem cen na volném trhu, tak
omezenim Eerncho trhu.

¢) Zamyslené kroky vlidy

Nelze zatim posuzovat; zdméry viady byly formulo-
vany zatim velmi obecné, nebot” probihaji pouze pri-
pravné prace. Dosud zvefejnény odhad nutnych pro-
stfedki ze statniho rozpoctu ve vysi max. 1,6 mld. K¢
ro¢né pouze dokazuje, Ze to vlada s deregulaci najem-
ného nemysli vazne.

Veskera dalsi opatfeni stitu na podporu oprav a mo-
dernizaci stavajicich bytl a podporu nové vystavby maji
smysl aZz po navrhovaném zprihlednéni trhu s byty.
Nyni nema nikdo, a tedy ani stat, byt’ jen zakladni pfed-
stavu, jaké budou realné ceny na trhu s byty v jednotli-
vych lokalitach. Bez této zakladni trzni informace nelze
vibec zodpovédné investovat do bydleni bez rizika vel-
kych finanénich ztrat. Investic za penize dafiovych po-
platnikii na zakladé doporuceni riiznych ,,odborniki*,
bez zohlednéni skute¢nych pozadavki trhu, jsme si uz
vaichni uzili a tvrdé zaplatili dost.
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PraZské Jizni Misto je naSim nejvétsim obytnym
celkem, postavenym panelovou technologii. V byto-
vych domech, které tvofi naprosto dominantni ¢ast by-
tového fondu Jizniho Mésta, bydli téméF devadesat tisic
obyvatel. Jiz od potitku devadesatych let probihaji pra-
ce na studiich a projektech, které se zabyvaji koncepci
dostavby Jizniho Mésta s cilem zajistit dobry standard
méstského bydleni v nejiir§im slova smyslu a udrzet
tak doposud uspokojivou strukturu obyvatel. Ke kon-
krétnim zamértim se fadi také regenerace bytového ob-
jektu Vejvanovského 1613 — 1619. Vzhledem k tomu,
Ze dale popisované problémy jsou feSeny doposud
v kontextu nasich sidli§t’ zcela ojedinélym zpiisobem
a prakticky nikde jinde se nejedna o takto pojaté kom-
plexni fedeni, je tento projekt projektem pilotnim.

Vybéru uvedeného objektu k regeneraci pfedcha-
zela $irsi rozvaha, kterou byla vymezena potencialni
vzorova regenera¢ni zona, ohraniena ulicemi Hviez-
doslavovou, Mikulovou a Michnovou a na jihu central-
nim parkem. Tato rozvaha formulovala nabidku
investi¢nich piileZitosti — od prestavby stavajicich ne-
bytovych objektii pro intenzivnéjsi komeréni vyuziti,
pies novostavby podzemnich parkingd, &i doplnéni
sportovnich a rekreagnich ploch a zafizeni, az po stano-
veni zakladni koncepce regenerace a pfipadné doplnéni
stavajiciho bytového fondu. Vytvofily se tak piedpo-
klady k synergickému vstupu statniho, méstského
(obecniho) a soukromého kapitalu do tohoto izemi.

K regeneraci vybrany dim Vejvanovského 1613
az 1619 lezi v ptihodné poloze — ve velmi dobré do-
chazkové vzdalenosti od stanice metra Haje a s jiZzni fa-
sadou obracenou do centralniho parku, jenz by mél
projit v nasledujicich letech zasadni revitalizaci.

Regeneraci tohoto domu budou feSeny pfedevsim
nasledujici problémy:
zatepleni objektu (predpokiada se cca 40% tspora
energie);
oprava plast& objektu a stfechy objektu;
eliminace potenciélnich statickych zavad objektu;
zvySeni celkového obytného standardu objektu;
vystavba novych bytl a parkovacich stani.
Projekt pfedpoklada:
dvoupodlazni nastavbu stavajiciho objektu;
pHistavby koncovych bytovych objekti k obéma
jeho soudasnym 3Stitovym sténam;
Jjednopodlazni podzemni novostavbu garaZi pred jiz-
ni fasadou.
Témito dpravami bude ziskano 46 novych bytti a 81
novych parkovacich mist v parkingu v suterénu. V pfi-
zemi bo¢nich p¥istaveb je moZné je3té situovat dvé ko-
meréni nebytové jednotky. Rekonstrukci budou jen
minimalné dotéeny inZenyrské sit€¢ a vzrostla zelen
v okoli objektu.

Uprava stavajiciho objektu

Stavajici objekt Vejvanovského 1613 — 1619 sestava
ze sedmi sekci, které jsou feSeny shodné; ¢asteéné od-
li§né jsou feSeny koncové sekee, které maji pfi boénim
pruceli umisténé kuchynské kouty. V ramci regenerace
budou provedeny nasledujici ipravy:

1. V pFizemi, pfi severnim vstupnim praceli, budou
pfed stavajici vstupni (schodi$t'ovy) prostor pfedsaze-
ny nové vstupy — zadvetfi. V tomto novém vstupnim
prostoru budou umistény domovni schranky a domovni
zvonky.

2. Spoletné prostory stavajiciho objektu — schodit’'o-
vy prostor a nastupni podesty — projdou regeneraci. Bu-
dou vyménény povrchy podlah (PVC), vyspraveny
stény a stropy a bude provedena nova malba, repasovany
zamecnické vyrobky, pfedevsim schodistové zabradli.

3. Cely obvodovy plast, tj. ta jeho ¢ast, ktera po pro-
vedeni nastavby a pfistavby zistane dale v kontaktu
s exteriérem, bude zateplen. V souvislosti s tim budou
repasovana okna a nové upraveny lodzie: bude poloze-
na nové dlazba a repasovana zabradli s tim, Ze budou
doplnéna ve shodném provedeni, jako zdbradli v na-
stavbé a obou pfistavbach.

Bilance novych bytt
s x N Plosny standard
Bytova jednotka Polet byth (vletné lodZie; v zavislosti na konkrétnim typu bytu)
1+1 4 byty 49,0 m*
2+1 34 byty 64,4 m’; 64,1 m% 57,7 m’
3+1 8 byt 91,6 m’ 90,7 m’
Wﬁw;r;u; kY “ia»,%ﬁ PHONEERENDE ‘ﬁ?i"“%:su:u AL NI TSy
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4. V suterénu sckee €.1615 budou garazova stani na-
hrazena prijezdem do nové stavby podzemnich hromad-
nych garaZi pfed jiznim pricelim stavajiciho objektu.
Vjezd do téchto hromadnych garaZi bude uzavien mfizo-
vymi vraty, ktera budou zapusténa do nové vytvofencho
prijezdu tak, aby vjezdem do garazi nedochazelo k ruse-
ni obyvatel stavajiciho objektu.

Nistavba

Na stavajicim objektu Vejvanovského ¢ép. 1613 az
1619 bude uskutecnéna nastavba dvou podlazi. Nastav-
bou se ziska celkem 28 novych bytovych jednotek, po

14 v kazdém podlazi. Tyto bytové jednotky budou to-
tozné, alternativné jsou navrzeny pouze krajni byty

jektu. Bytové instalaéni jadro krajnich byti
objektu je feeno atypicky, z toho vyplyva potieba aty-
pického feseni i krajnich byt v nastavbe.) Jedna se
vzdy o byty 2+1, resp. 2+0.

Do bytu se vstupuje pfedsini (zidvefim) do obytné
haly, ktera mize byt vyuzita i jako jidelna. Na halu pfi-
mo navazuje kuchynisky kout. Z haly je pFistupny obyva-
ci pokoj a satna, ze které jsou pristupné WC, koupelna
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a rovnéz loznice. PHimé propojeni ma obyvaci pokoj
s loznici. Obyvaci pokoj a loznice maji lodzii, kterd se
otevird smérem na jih, do centralnfho parku.

Pristavby koncovych sekei

Stévajici objekt bude na vychod€ a na zapadé dopl-
nén novymi koncovymi sekcemi; tyto koncové sekce
budou feSeny zcela totozné (zrcadlové). Prizemi je
z poloviny feSeno na trovni rostlého terénu — na této
urovni je vstupni hala do objektu piistavby (a dale na-
stavby), schodist'ovy prostor s vytahem a rovnéz vstup
do nebytového prostoru, ktery mizZe byt vyuZit pro ko-
meréni ucely (obchod, sluzby).

Suterén pfistavby mize slouzit pro piipadné rozsi-
feni komeréni plochy pfizemi a pro potfebné zazemi
této komerni plochy (sklady, zazemi zaméstnancii,
zazemi navitévnikd). Nebytovy prostor umoziiuje jis-
tou flexibilitu z hlediska jeho kone¢ného uréeni — fle-
xibilitu jak v kone¢ném dispozicnim uspofadani, tak
ve vybaveni (moznost dalsiho WC, vét3i Satny pro za-
méstnance apod.).

V tirovni zvySeného prizemi je navrzen byt 3+1, kte-
ry se opakuje i ve vyssich, typickych podlazich. Typic-
ké podlazi (2. — 4. nadzemni podlazi) obsahuje vzdy
jeden byt 3+1 a jeden byt 2+1. P4té a Sesté podlazi ustu-
puje a obsahuje kromé schodidtového prostoru a vytahu
vzdy typicky jeden byt 1+1.

Do bytu 3+1 se vstupuje halou, z niz jsou pfistupné
zbyvajici mistnosti bytu. Je to jednak obyvaci pokoj s pii-
mou vazbou na kuchyii (kuchyiisky kout) a jidelnu, dale
loznice rodi¢t a pokoj déti, ktery umoziuje uzivani dvé-
ma détmi. Z haly jsou rovnéz pfistupné WC a koupelna.

Vstupnim prostorem bytu 2+1 je rovnéz hala, z niz
jsou obdobng jako u bytu 3+1 piistupné zbyvajici mist-
nosti bytu. Je to obyvaci pokoj s jidelnou a ptimou vazbou
na kuchyt (kuchyrisky kout), Joznice, WC a koupelna.

Do bytu 1+1 se vstupuje piedsini, z niz je pfistupny
vét3i obyvaci prostor, sestavajici z obytné kuchyné
a pokoje. Z pfedsiné je pFistupna rovnéZ koupelna, spo-
jenas WC.

Podzemni hromadné garaze

Pied jiznim prcelim stavajiciho objektu budou vy-
budovany nové hromadné podzemni garaze, které bu-
dou slouzit obyvatelim novych bytovych jednotek
z regenerovaného objektu Vejvanovského ¢p. 1613 az
1619 a obyvatelim okolnich bytovych domii. Pfi vy-
stavbé gardzi bude vyuzito stavajici konfigurace terénu
~nova stavba bude zpola zapusténa do stavajiciho teré-
nu a nasledné zasypana zeminou tak, Zze vysledna polo-
ha stfechy garazi bude v trovni doposud zvySeného
pfizemi stavajiciho objektu. Zemina na stfeSe gardzi
bude zatravnéna a osazena kefi; tim pfed pfizemnimi
byty vzniknou pfedzahradky, oddélené od sebe a od ve-
fejného prostoru dfevénymi ploty a kefovou zeleni. Te-
rén bude modelovan tak, Ze okna sutérenu ve stavajicim
objektu budou ponechdna volna; z lodZii stavajiciho
objektu se bude do nove vzniklych piedzahradek vstu-
povat po mustcich.

Nové vzniklé podzemni hromadné garaze budou mit
kapacitu 81 stani. Vjezd do nich bude prijezdem stava-
jiciho objektu z ulice Vejvanovského. Garaze budou
odvétrany nucenymi vydechy na povrch do prostoru
centralniho parku.

Bytova politika mésta Sternberk

Helena Gottwaldovd, vedouci oddéleni udr2by bytového fondu odboru spravy majetku mésta

Koncepce bytové politiky mésta Sternberk v na-
jemnim bydleni, zpracovani na ziklad¢ poznani
a sedmileté zkuSenosti intenzivni prace s bytovym
fondem, je pFikladem ekonomické efektivnosti ve
sfére bydleni

Uvod

Meéstu Sternberk stejné jako ostatnim méstim byl na
zaklad¢ zakona v roce 1991 predan bytovy a nebytovy
fond z majetku statu v hodnoté 150 095 tis. K&. Jednalo
se 0 1 596 bytt ve 231 domech, tj. 30,77 % z celkového
poétu bytil ve mésté. Mésto provedlo fadu krokd, které
byly zakladem koncepce schvalené bytové politiky
mésta, jejiz realizace pfinesla méstu fadu pozitivnich
vysledkil ve vztahu k ob&antim a celostatni vefejnosti.

Meésto se pravidelné od roku 1996 ucastni celostat-
ni vefejné neanonymni soutéZe s tematikou ,,Bydle-

ni*. Na této soutéZi prezentuje vysledky své prace
v oblasti ndjemniho bydleni. V roce 1996 obdrzelo
cenu za kultivovany pristup k zachrang bytového fon-
du, v roce 1997 cenu za koncepéni pistup k bytové
politice mésta. V roce 1998 byla prezentovana navrat-
nost finanénich prostfedki investovanych do rekon-
strukei bytd, v roce 1999 predstavilo mésto riizné typy
najemniho bydleni.

Charakteristika mésta

Mésto Sternberk: 14 344 obyvatel
5202 byt

z toho 1 339 byt v majetku mésta po
privatizaci, sprava téchto byt je
provadéna od roku 1992 prostied-
nictvim zaméstnanclh Méstského
ufadu ve Sternberku
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_ Hiavnf body koncepce bytové politiky mésta vy-
plynuly 2z pozaidni, pasportizace bytového fondu
& # rozhodnuti o mife privatizace a stanoveni cili

postupné obnovy.

1. Tvorba koncepce bytové pelitiky

Tato tvorba se opirala o formalizovani systému spra-
vy bytového fondu; vystupem byly smérmnice, které jako
obecné formulovana pravidla vznikly v obdobi 1992 az
1997:
® postup a evidence Zadateli o byt (Zadost o pridéleni
bytu, obecné podminky piijeti Zadosti, vyjimky
z obecnych podminek, vyfazeni zadosti o byt)
pofadniky na byty (zpisob sestaveni pofadniku, do-
pliiovani a aktualizace)
najemni smlouva
kauce na byty (pfidéleni, vyména, podngjem)
najemné (stanoveni vySe najemného u novych
smluvnich vztahti, u rekonstruovanych a modernizo-
vanych byti)
podminky pfijeti Zadosti pro pfechodné ubytovani
osob v tizivé bytové situaci (vyse a délka pronajmu
pii pfidéleni takového bytu)
podminky pfechodného ubytovani po dobu rekon-
strukce objektd mésta
zpisob piidélovani byt (z poradniku, mimo porad-
nik, byty s finan¢ni spoluti¢asti mésta a statu, byty do
volného vybéru, byty rekonstruované najemcem)
odstupné za byty pfi vraceni nebo vyméné bytu.

»

Privatizace bytového fondu, schvalené méstskym
zastupitelstvem na zikladé stanoveni majetku,
ktery bude privatizovin: 1993

Navrh na zplsob a rozsah privatizace byl pfijat
vroce 1993, objem privatizovaného majetku byl sta-
noven na 1/3 cca 500 b. j. prevazné v domech s ma-
lym poctem byti.

Nebyly privatizovany domy s nebytovymi prostora-
mi a domy vhodné na dostavbu bytd.

Na ostatni bytovy fond byl zpracovan harmonogram
udrzby, postupné rekonstrukce, vystavby pudnich
byti.

3. Zahijeni pasportizace bytii: 1993

V souladu s vyhldskou ¢&. 176/1993 Sb., byly viech-
ny byty fyzicky pfeméfeny a najemné bylo zvyseno cca
00,5 mil. K&/ rok.

4. Koncepéni feSeni obnovy bytového fondu a sta-
noveni po&tu byti, nutného pro reprodukci byto-
vého fondu: 1992 - 1995
Statistiky uvadéji nutnou reprodukei 3 - 5 byt na

1000 obyvatel. Tento pocet bytii ma zarugit trvale piz-

nivy narist byt a dosazitelnost bydleni pro obyvatele.

Pro mésto Sternberk to v pfepoétu na objem bytového

fondu ve vlastnictvi mésta znamena roéné 14 bytovych

Jjednotek. Méstu se podafilo tento pocet bytii za spolud-

Casti statu, ale hlavné budoucich najemcii, vybudovat

(viz statistika).

® Postupné zpracovani projektové dokumentace na

dostavbu a rekonstrukci obytnych domu a celki

Zahdjeni vystavby byti v domech po nedokontené

modernizaci bytového fondu bez statni podpory, ale

se sdruZzenymi finanénimi prostfedky budoucich na-

jemct

Zpracovani principl a zavedeni smluvniho nijem-

ného u nové pridélovanych byti

® Zpracovani principi a realizace nového zpisobu pfi-
délovani nebytovych prostor

® Spoluprice pfi pfipravé uzemniho planu a priprava
regenerace mestské pamatkové zony

5. Statistika vystavby byti
Vystavba a rekonstrukce bytd
bez vyuZiti statni dotace

Pocet bytii za obdobi 1993 - 1995 28b.j.
Vystavba a rekonstrukce byt se statni dotaci
Pocet bytii za obdobi 1995 - 1998 53b.j.
Pocet byt dokon¢enych v roce 1999 52b.).
Pocet byt pfipravenych

pro realizaci 1999 - 2000 26b.j.
Pocet ptipravenych byti pro realizaci

do roku 2003 46b.j.
Celkem 205b. j.

Forma financovani p¥i vzniku nebo rekonstrukei -
100 b. j. 1992 - 1999

Meésto 31364 tis. K& prijem z najmi byt
a NP, caste¢né rozpo-
cet mésta

Jiny subjekt 21 005 tis. KE  smlouvy o sdruZeni

Stat 19 770 tis. K& statni dotace na najem-

ni bydleni, regencrace
meéstské pamatkové zo-
ny

celkem 72 139 tis. K¢

Naklady na [ bytovou jednotku 722 tis. K&

Vyse najemného unove vzniklych bytd je v priiméru 211

Ké/m?,

Byty a demograficky vyvoj obyvatel ve mésté
Doba od podani Zadosti po pfidéleni bytu

s finan¢ni spolutcasti 3roky
Primémy vék Zadatelt u startovacich bytl

(1+0az2+1) 79 byt 25let
Pramérmy vék Zadateld u bytd

nadstandardnich 21 bytd 37 let
Pocet narozenych déti po pidéleni byt 12 deti

6. Cile, které koncepce splnila

® Obec vstoupila na trh s byty jako rovnocenny partner
ostatnim subjektim, pfesto zistava instituci vie-
obecné prospéinou.

® Spokojenost ob&antl, novy typ najemnika.
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Dotace na bytovou vystavbu a infrastrukturu v obcich

RNDr. Viadimir Nozka, mésto Zamberk

Chtél bych se vyjadfit ke stavajicimu systému dotaci
na bytovou vystavbu a infrastrukturu v obcich - kon-
krétné se jednd o Program podpory vystavby najemnich
bytii a technické infrastruktury.

Bez finanéni pomoci statu by vystavba ndjemnich
bytii v naich obcich pokracovala velmi pomalu nebo
viibec. Myslim si, Ze poskytovana ¢astka 320 tisic + 50
tisic K¢ na jednu bytovou jednotku je dosti vyznamna
pii celkové kalkulaci nékladi na stavbu. Mnoho obci si
s pomoci této dotace jiz dovede piedstavit realizaci
konkrétnich staveb.

Co viak ¢ckd investora - obec, ktera se rozhodla sta-
vét se statni dotaci - v praxi? Po mnohdy t&zkém vyjed-
navani v obecnich zastupitelstvech dostane akce
zelenou. Obec samoziejmé investuje minimalné statisi-
ce do projektové pripravy a vyfizeni dalsich nalezitosti.
Nasleduje pfihlaseni akce do prislusného programu
podpory atd. do konce kalendafniho roku, s vyhledem
na ziskani penéz v roce nasledujicim.

Nyni je na fadé stat. Jiz vlastni hodnoceni viech do-
§lych Zadosti teprve v mésici Gervenci &i pozdéji neni
z ¢asového hlediska ideédlni. Pokud piihlaska spliuje
viechny nélezZitosti a akce je vybrana komisi k dotaci,
zatiname jasat. Zadatel vsak jesté zdaleka nema vyhra-
no; nasledny transfer penéz je znatné zdlouhavy a ad-
ministrativné krkolomny. Re¢eno skute&nosti letosniho
roku - na penize si fyzicky sahneme az v fjnu! Co to
znamena v praxi: mendi obce, které nemaji dostatek
vlastnich finan¢nich zdroji, nezac¢nou vétsinou ani sta-
vét. Ty o néeo vétdi zahdji stavbu s rizikem, Ze na poza-

dovanou akci dotaci nedostanou a dokonéit stavbu
potom nemaji z Eeho. Musi vie zakonzervovat a ¢ekat,
zda se ,,zadafi* v ptistim roce. (Zcela zde pomijim do-
pady takového politického rozhodnuti v obci.)

KdyZ mame néjaké finance z obecniho rozpoétu, sa-
moziejmé zahajime stavbu pokud mozno jiz v 1ét¢, aby-
chom néco stihli udélat. V mistech, ktera nelezi zrovna
Vv niZinach, za¢ina totiz v fijnu mrznout a v listopadu jiz
pada snih. A jsme u dalsiho problému: pozadavek vy-
u¢tovani obdrzené dotace je zfejme spravny z hlediska
Geetniho apod., pozbyva viak logiku v okamziku, kdy
jsme penize obdrzeli v fijnu, za par tydni bude mrznout
a se stavénim je pro letoSek konec! Dotaci viak musime
vyCerpat za neuhrazené faktury do konce roku. Mohl
bych pokracovat dalgimi drobnostmi, jako napt. povin-
nosti zfidit pét u¢td u penézniho dstavu pro pét akei
s dotaci, ackoli v letech minulych 3ly penize na jeden
bézny ucet obce. Zajisté zde neobstoji pozadavek kon-
troly, nebot’ viechny platby jsou pod drobnohledem po
celou dobu realizace stavby atd.

Jsem si piné védom, Ze vétsinu téchto problémi zna-
te. ProtoZe se stile nic neméni, dovoluji si svym pfi-
spévkem tuto problematiku ozivit. Piimlouvam se
roku a podstatné zjednoduseni bankovnich transferd
a tim jejich zlevnéni.

Vétim viak, Ze nas zadné piekazky neodradi od nasi
prace, nebot’ jsme se ji ujali dobrovolné a malé prekaz-
ky se pokusime spole¢né odstranit.

Dlouhodoby program podpory oprav bytového fondu

Ing. Vlastimil Moucha, pFednosta Oblastni kanceldre Ceské komory autorizovanych infenyri a technikii cinmych

ve vystavbé, Pardubice

Réd bych obratil pozornost konference na stripek
mozaiky problémi v ramci koncepce bytové politiky -
na problematiku stavajiciho bytového fondu, na jeho
technicky stav a na programy regenerace, zejména re-
generace bytového fondu panelového typu. V Ceské re-
publice existuje zhruba 1 165 000 bytovych jednotek
v panelovych domech, coZ reprezentuje cca 1/3 bytové-
ho fondu; technicky stav téchto budov je u nékterych
konstruké&nich soustav velmi $patny, dokonce ohroZzuji-
ci zdravi nebo Zivoty obyvatel. Existuji studie, které
odhaduji ekonomickou niroénost regeneraci na astku

300 az 500 miliard korun, podle miry a standardu rege-
neracnich zasaht.

V minulych letech provadéli majitelé panelovych
budov riizné nesystémové jednorazové regeneradni za-
sahy, které byly orientovany zejména na odstranéni vad
panelové technologie, tj. zasahy do statiky objektii a za-
teplovani ve vazbé na programy Ceské energetické
agentury. Nicméné i tady existuji rizné nekvalifikova-
né zasahy, s odstupem nékolika rokd se objevuji nové
vady, poruchy a nedostatky na jiz regenerovanych
objektech. V poslednich n&kolika letech stat signalizo-
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val nastartovani systémového reseni této problematiky,
tj. zejména v podobé dalich dota¢nich programi. To je
signalem pro zdjem ze strany riznych subjektd, napf.
projektantd, realizatnich firem, vyrobcli stavebnich
hmot, majiteli bytového fondu, obchodnikti apod. Neni
se co divit; v soudasné dobé ve stavebnictvi klesa mezi-
roéné objem realizovanych staveb a ptevis kapacity
v projektové i realizacni sféfe je v Ceské republice cca
20 %. Program regenerace panelovych domil by se
mohl stat dominantnim smérem orientace odvétvi sta-
vebnictvi v dal§im obdobi, tj. vedle nové bytové vy-
stavby a infrastrukturnich liniovych staveb, jako jsou
napt. dalnice, rychlostni komunikace, koridory apod.
To vie byly divody, které vedly Ministerstvo pri-
myslu a obchodu CR, sekci stavebnictvi, v roce 1997
k vypsani statniho grantu na regeneraci panelovych
domd. Na tomto grantu se podileji zpracovatelé: Sta-
vebni fakulta CVUT Praha, Stavebni fakulta VUT

Brno, CS1 Praha (byvaly vyzkumny ustav) a STU-E
Praha, ve spolupraci s dalsimi kooperanty. Cilem stat-
niho grantu je analyza stavu panelovych domt v Ceské
republice a technicky a metodicky sprdvné a pragma-
tické feSeni regeneraci u nejbézngjSich konstrukénich
soustav.

Leto$nim rokem vét3ina téchto praci konéi. Vefej-
nost bude s vystupy praci seznamena prostfednictvim
mnoha riznych akci. Dominantni bude celostatni kon-
ference regenerace panelovych domi, ktera se uskute¢-
ni 8. inora roku 2000 v Domé techniky v Pardubicich,
pod zastitou Ministerstva pro mistni rozvoj CR, Minis-
terstva prumyslu a obchodu CR a Ceské komory autori-
zovanych inZenyri a techniki ¢innych ve vystavbe.
Pozvanky na konferenci a blizi informace mohou 7a-
jemci ziskat v Oblastnich kancelafich, pfipadné v Infor-
macnim centru Ceské komory autorizovanych inzenyri
a technikt ¢innych ve vystavbé.

Drevostavby v bytové vystavbé ve Finsku a v CR

F. Policky, SBS Drevostavby, s. r. 0., Chlumany

V kratkém diskusnim p¥ispévku bych chtél predsta-
vit nasi stavebni a obchodni firmu SBS Dfevostavby,
s. T. 0., se sidlem v Praze a v Chlumanech na Sumaveé,
zabyvajici se ve své obchodni a vyrobni ¢innosti dfe-
vostavbami, se zaméfenim na stavebnice rodinnych
domii, a vyvojem bytovych domd na bazi dfevénych
konstrukci. Nage ¢innost v oblasti rodinnych domu je
zaméfena prevazné na vyvoz do Némecka a Rakouska,
kde jiz nekolik nasich domu stoji a akvizi¢ni &innost
pokracuje. Jsme dozorovani institutem LGA Norim-
berk, coz je zarukou dobré kvality i pro zahraniéi. Sta-
vebni &innost je dopliovana partnerskymi Ceskymi
firmami, takZe jsme schopni dodavat podle pozadavku
trhu i stavby na kli¢. Jedné se mimo jiné o Ekonomser-
vis z Uherského Hradisté (komplexni zateplovani bu-
dov), dale o firmy Alkastav a Stavimpex z Prahy.

S problematikou bytové vystavby na bazi dfevénych
konstrukei jsme pfisli poprvé do kontaktu na mezina-
rodnim seminafi ve finskych méstech Heinola a Mikke-
li, konaném v fijnu 1997 a uspofadaném pro firmy
a instituce z byvalych zemi vychodniho bloku. Na pfi-
pravé tohoto setkani se vyznamné podilelo i nase ob-
chodni zastoupeni v Helsinkdach a na$ soucasny
obchodni rada, Ing. Jan Maruska. Velkym pfinosem
zminéného seminafe bylo seznameni s bytovou vystav-
bou. Vicepodlazni dfevostavby znamenaji nutnost vy-
feseni fady kol pfedepsanych nasimi i zahrani¢nimi
normami, z nichZ snad nejzavaznéjsi je pozami odol-
nost konstrukei, kterou finska strana uz vyfesila.

Za necelé tii mésice po uvedeném seminafi jsme se
jako firma Stavbauservis pfihlasili na vystavu v praz-
ském veletrznim palaci, nazvanou ,.Za lepsi bydleni

2000"; uz tehdy jsme diky aktivit¢ finskych partnerii
vystavovali roh dievostavby bytového domu v méfitku
1 : 1. Kazdy navstévnik mél tedy moznost ptimo na
misté vidét a osahat si sténové i stropni konstrukce by-
tového domu. Tato konstrukce je stale ke spatfeni ve
vzorkovné nasi firmy. Zminény vzorek je soucasti by-
tového domu, jehoz nékolik variant bylo postaveno ve
Finsku. Nase firna ma technickou dokumentaci tohoto
domu a potfebné kontakty pro pfipadné konzultace.
Bytova vystavba na bazi dfevénych ramovych kon-
strukei se i nadale rozviji, fada novych objekti byla
v letognim roce postavena i v Helsinkach.

Ve Finsku se domaci vyznam dfeva odrazel v potfe-
bé zvysené propagace tohoto primyslového odvétvi.
Za prispéni primyslu a vlady byl rok 1996 vyhlagen
Rokem dreva. Rok dfeva pokracuje tématy ,,Cas dieva®
béhem let 1997 - 2000. Finskd Rada pro dfevo podporu-
je cile kampang pndem ohlasenymi akcemi. Kazdy rok
,,Casu dfeva“ mél a ma specialni témata:
® 1999 Rok evropského dieva
® 2000 Rok dfevéné architektury a uméni

Kromé funkéniho vyzkumu materiali a struktur se
vyzkum zaméfil na vyvoj dfevénych obydli, logistiku
anetworking. Bylo nezbytné vyvinout otevieny systém
stavitelstvi od rodinnych domk po velké obytné domy.
Takovy systém umozni zvy$ovani kvality dfevénych
staveb, racionalizaci vyroby, snizovani vyrobnich na-
kladi a zvySovani vyvozu dfevénych komponentd
a budov. V lofiském roce byl prezentovan testovaci
diim ve mésté Raisio, vystavény takzvanym platformo-
vym systémem. V poslednim obdobi se cely primys!
Finska snazil zvy$it funkcnost a trvanlivost dfevénych
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staveb a konstrukci. Napfiklad Sdruzeni finskych sta-
vebnich inZenyri stanovilo pozadovanou Zivotnost die-
vénych staveb na nejméné 200 let.

Zasadnim problémem rozsifeni dievostaveb v Ceské
republice je nedostatecna propagace tohoto druhu vy-
stavby a zdivodnéni jejich vyhod. U mnoha stavebniki
pfetrvava nazor ,,Mijj diim - miij hrad*, ktery viak pod-
le svétovych zkusenosti je soucasnymi formami vy-

stavby piekonany. Jiz ddvno je pFeZita vystavba rodin-
nych domi: pro nékolik generaci. Dfevo pfinasi témék
neomezené moznosti do rukou schopnych architektf,
soucasné dfevéné moderni stavby jsou krasné a bylo by
Zadouci udélat vie pro jejich rychlé rozsiteni. Uréité by
stalo za to napojit se na finsky program Cas dreva a dat
roku 2000 zelenou jako Roku dfevéné architektury
auméni i v nasi zemi.

Energeticka a ekonomicka efektivnost
dodatecnych tepelnych izolaci obytnych budov

Ing. Petr Kucera, CSc., Ing. Antonin Janous, doc. Ing. Jaroslav Rehdnek, DrSc.,

Centrum stavebniho infenyrstvi, a. 5., Praha

1. Uved

Pro hodnoceni ekonomické efektivnosti vynaloze-
nych prostfedkii na dodatecnou tepelnou izolaci jsou
poliehné tyto vstupni udaje:
® pofizovaci niklady stény pii pnstupncm zlepSovani
lec]ne techmc,kygh vlastnosti 1 (K&/m?)
roéni uspory energie na Vytapéni vztazené na 1 m’
stény pfi pocmpnem zlepSovani tepelné technickych
vlastnosti U, (K&/m’r)

® soucasna hodnota uspor energie po dobu Zivotnosti
tepelné izolace U - z (K&/m®).

2. Pofizovaci niklady stény pii pestupném zlep3o-
vani tepelné technickych vlastnosti

Pro hodnoceni byla, jako vychozi hodnota, volena sté-
na, se soutinitelem prostupu tepla k = 1,4 W/m’K.. P¥ed-
pokldda se, Ze tato sténa bude izolovana tak, aby se
dosahovalo hodnot sou¢initele prostupu tepla podle tab. /.

Tab. 1 Vicenaklady na pofizeni dodate¢né tepelné izolace | (Ké&/m?), jestlize je piivodni hodnota souginitele prostu-~
puteplastény k = 1,4 W/m’K (dk - rozdil hodnoty souginitele prostupu tepla pivodni a dodateéné izolované stény)

k (W/mzK) R 1,40 0,907 0,50 ) 0,30 0,15 0,10
dk (W/m’K) - 0,50 0,90 1,10 1,25 1,30
1 . s [
[ (K&/m?) ! - i 950 | 1050 1 1200 1600 2100
3. Ro¢ni uspory energie pFi postupném zlepSovani U, =103,68.dK ...coovoenennnns pii C. = 1,20 K&/kWh
tepelné technlcky::h vlasmosll U, = 129,60.dk ... pii Ce = 1,50 K&/kWh

Ro¢ni uspory energie U, (K&/m’r) se stanovi ze vziahu:
Ur=dk-24-D-107. C.
kde dk = kp — ka

kp pivodni hodnota soucinitele prostupu
tepla stény (W/m’K),

Kai soutinitel prostupu tepla dodatecné
izolované stény (W/m°K),

D pocet denostuprid (D = 3 600),

C. cena energie (K&/kWh — uvazuje se

v rozmezi 0,6 az 2,1.
Pro jednotlivé ceny energie vychazi:
U,= 51,84.dk.... pii C, = 0,60 K&/kWh
U= 77,76.dk. ...pfi Ce = 0,90 K&/kWh

U, =150,82.dk ... pii C. = 1,80 K&/kWh
U = 181,44 dK ..o pii C. = 2,10 K&/kWh

Ro¢ni xlspory energie ziskané dodate¢né izolovanou
sténou, jejiz puvodm hodnota soucinitele prostupu tep-
la je k, = 1,4 W/m’K, jsou uvedeny v ab. 2.

4. Soutasna hodnota reénich dspor energie v K&/m’
Soucasnéa hodnota roénich Gspor energie v K&/m?
u dodateéné izolované stény, s piivodni hodnotou sou-
ginitele prostupu tepla k, = 1,4 W/m’K, je stanovena
na zakladg zasobitele, vyCisleného pro alternativy riiz-
nych kombinaci trokové miry p, (%) a roéni zvySené
ceny energie p; (%) — uvedené v ab. 3, pficemz se
uvazuje doba Zivotnosti tepelné izolace n = 30 rokd.
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Tab. 2 Roéni tspory U, (K&/m’r) dodateéné izolované stény s piivodni hodnotou k=14 W/m’K v zavislosti na sou-
Ciniteli prostupu tepla dodatecné izolované stény kg (W/m°K) (C. — cena energie v K&/kWh, dk = &, — kar (W/m?K)

\

[ ke (Wn?K) | 0,90 0,50 0,30 0,15 0,10

C. (K&/KWh) ; e LT St e,
dk (Wim'K) | 0,50 0,90 1,10 125 130
060 | 25,92 4665 | 5102 | 64380 67,39
090 38,88 6998 8554 | 9720 | 101,09
120 5184 9335 | 11405 . 129,60 134,78
S0 64.80 116,64 14256 | 16200 | 16848
[ %0 6| 13997 17107 | 19440 202,18
2,10 90,70 16330 19958 | 226,58 235,87

Tab. 3 Zasobitel pro rizné alternativy trokové miry p, (%) a ro¢ni zvysené ceny energie p; (%)

Urokové mira p1 (%) Zasobitel
Zvy3Seni ceny energie p; (%) Zx
pi= 5%, p:=0% 16,14
- b= 5%  p=3% 23,01
p1=10%, p2=0% 10,37
b p)=10%, p2=3% 13,53

5. Ekonomicka efektivnost
Vyse vycislené tdaje jsou pouzity k vyhodnoceni
efektivnosti vynaloZenych prostiedki na dodatecnou
tepelnou izolaci budovy, a to s vyuzitim téchto metod:
® doby navratnosti
® ukazatele efektivnosti
® ukazatele zisku
® vnitiniho vynosového procenta

5.1 Doba nivratnosti
a) Prosta doba ndvratnosti

Stanovi se jako podil vynalozenych prostfedkl na
tepelnou izolaci I (K¢) a rognich Gspor energic na vyta-
péni N, (Ké&/r):

dn I
U

b) Dynamick4 doba navratoosti

Prosta doba néavratnosti neobsahuje riist ceny ener-
gie. Tato skuteénost se zohlediuje v tzv. dynamické
dobg navratnosti, ktera se stanovi ze vztahu:

1n[é’ (g=—1)+ l}

In gx

nd =

kde qx=q/q,

q1=(1+p,/100)

p: = Grokové procento

q = prumémy roéni vzestup ceny energie (%).
Vysledky jsou uvedeny v fab. 6.

5.2 Ukazatel efektivnosti

Ukazatel efektivnosti U je definovan jako podil
vlozenych prostfedkit na opatfeni ke zmengeni spotfeby
energie I (K&) a celkovych energetickych uspor ziska-
nych za dobu Zivotnosti opatfeni, které jsou pfevedeny

na souc¢asnou hodnotu N, (K¢&) - viz tab. 4 a 5 (piipomi-
name, e v naSem pfipadé se uvazuji naklady i dspora
vztazena na | m” stény).

Ukazatel efektivnosti se tedy stanovi ze vztahu:

1

U =—
N:

Opatfeni pro ispory energie se povazuji za piijatel-
né, jestlize je ukazatel efektivnosti mensi nez jedna, tj.
plati-li Uge < 1. Vysledky jsou uvedeny v tab. 7a 8.

5.3 Ukazatel zisku

Ukazatel zisku Z je definovan jako rozdil celkovych
energetickych uspor ziskanych za dobu Zivotnosti opat-
feni, které jsou pfevedeny na soucasnou hodnotu N,
(K&/m?) - viz fab. 4 a 5 — a vlozenych prostiedki na
opatfeni ke zmenseni spoteby energie 1 (K&/m®).

Ukazatel zisku se tedy stanovi ze vztahu:

Z=N,~-1

Opatfeni pro uspory energic se povaZuje za piijatel-
né, jestlize ukazatel zisku ma kladnou hodnotu, tj.
plati-li Z > 0. Vysledky jsou v tab. 9 a 10.

5.4 Vnitini vynosové procento

Vnitfni vynosové procento VVP se stanovi ze vzta-
hu, ktery vyjadfuje rovnost vynalozenych nakladi na
zlep3eni tepelné izolace a soucasné hodnoty encrgetic-
kych aspor po dobu Zivotnosti opatfeni, tj.

1=U-2

Z této rovnosti se vyjadFi zasobitel z:

U gn g-1

Protoze q =1 + p/100, milZe se zjistit urokové procen-
to p pro pfedpokladanou Zivotnost (uvaZuje se n = 30

QOiskuse

63

Tal_]. 4 Soucasna hodnota ro&nich tspor N, (K&/m?), pri cené energie v rozmezi C, = 0,60 az 2,10 K&/kWh, pro alter-
nativu a) podle fab. 3, v zavislosti na sou¢initeli prostupu tepla dodate¢né izolované stény kg (W/m’K)

| N (K&/m®) pfi kg (W/m’K)

L1 T e — : ‘
C 09 0,50 0,30 015 | 010
060 ‘ 418,35 752,93 928,30 104587 1 087,67
L e aomat 3o L asos | 1ssees
o0 | SR 112848 1 388,60 1568,60 1631,60
" 894,63 1610,24 1 968,27 2236,57 2326,08
120 } 836,70 1 506,67 184076 209174 217535
XY 21479 262429 | 298210 3101,29
5o 1045,87 1 882,56 230092 | 261468 271927
' 1491,05 208388 | 328030 | 372760 3876,72
50 1 256,05 2258,11 2761,07 1 3137,07 3263,18
178925 322071 393632 | 447314 4652,16
1o 1468,90 2 635,66 32122 | 366055 3 806,04
2037,60 3 757,53 459233 5218,67 5 427,37

Tab. 5 Soudasna hodnota roénich tispor N, (K&/m?), pfi cené energie v rozmezi C. = 0,60 a7 2,10 K&/kWh, pro alter-

nativu b) podle tab. 3, v zavislosti na souiniteli prostupu tepla dodateéné izolované stény kg (W/m?K)

N, (Ke/m?) pfi kg (W/m’K)

C. (K&/kWh) S : —
090 | 050 0,30 0,15 0,10

060 26879 | 483.76 591,30 671,97 698,83
350,70 631,17 771,48 87674 | 91179
000 409,18 725,69 887,05 1 007,96 1 048,30
52604 9468 115735 1315,12 367,75
. 537,58 968,04 1182,70 134339 1397,67
70139 1263,02 1543,10 1753,49 182357

0 671,08 1 209,55 147835 1699t 47,14
876.74 iS04 1928,84 219186 | 227953
56 806.37 145149 1773,99 201593 | 209660
1052,09 1899,79 2314,58 260323 2 736,49

16 e 16934 200964 236192 244597 |
L o122717 | 220945 270031 | 306860 | 319132

rokil), které predstavuje v tomto pfipadé hledané vnitini
vynosové procento VVP (%). Vysledky jsou v tab. 11.

Z hiediska ekonomické efektivnosti vynaloZenych
prostiedkil na zlepseni tepelné technickych viastnosti
obvodového plasté budov — napt. pii pouziti ukazatele
zisku — vychazi, pfi cen¢ energie 1,5 K&/kWh, Ze nej-
vétsiho zisku se dosahuje pii hodnoté soucinitele pros-
tupu tepla obvodového plasté v rozmezi k = (0,22 az
0,25) W m K", aviak absolutni hodnota zisku se velmi
vyrazné li8i, a to v zavislosti na sou€initeli prostupu
tepla paivodniho plaste.

Je tim vétsi, ¢im je vétsi hodnota souginitele prostu-
pu tepla k (W/m’K) piivodniho plasté a naopak. Napt.
pHi uvedené cené energie je vyse zisku Z (K&/m?) rovna,
jestlize je

k=19 WmK ... Z=3619K¢&/m®
(1 606 K&/m?)
k= L4 WmK ...........Z =2 128 K&/m®
(729 K&/m?)
k, = 0,7 Wm’K . .Z =222 K&/m®

(=)
(prvni hodnota plati pfi uvazovani urokového procenta
p1 =5 % a druha — v zavorce — pfi p, = 10).
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Tab. 6 Doba navratnosti vloZzenych prostfedkii na dodate¢né izolovanou sténu s piivodni hodnotou k, = 1,4 W/m’K
v zavislosti na souginiteli prostupu tepla dodate&né izolované stény kg (W/m’K), dk = ky - kg /W/m*K) a cené ener-
gie C. (K&¢/kWh) (prvni fadek je prosta a druhy dynamicka navratnost).
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Tab. 8 Ukazatel efektivnosti U,s vioZenych prostfedkii na dodategng izolovanou sténu s pitvodni hodnotou k,=14
W/m?K v zavislosti na souginiteli prostupu tepla dodategné izolované stény kg (W/m’K), dk = Ky - kqi (W/m’K) — pFi
uvaZovini irokového procenta p; = 5 % aroéniho zvyseni ceny energie p, = 3 % (prvni fadek u ceny energie plati pro
zasobitele z, = 16,14 a druhy z, = 23,01 — viz tab. 3).

- ,
e koo KWK 090 050 [ 00| ous o
| dk (W/mK) 05 | 090 1,10 125 130

w0 36,60 | 22,50 21,00 24,70 ‘ 31,10

- 1900 1400 1350 | 1500 | 1720

000 2440 | 1500 14,00 16,50 20,80
o 1480 1070 1010 | 1140 \ 13,40
120 18.30 11,20 10,50 1230 | 1560
1220 860 820 19,20 1100

7777777777777 1470 | 900 8.40 8,60 12,50
1,30 060 720 6.80 7,00 9,30
- 12,20 7,50 7,00 8,20 10,40
180 920 6,20 5,00 6,70 8.10

" 1050 . 640 6,00 7.10 8.90
8,20 5,50 5,20 6,00 7.20

 (WmK)
C. (kefewn) | K4 mz_) 0,90 0,50 0,30 0,15 010
dk (W/m?K) 0,50 0,90 1,10 1,25 130
16,14 - - - - -
0,60
) 230 - 0,98 0,91 - -
16,14 - - 0,86 - -
0,90
2301 - 0,65 0,61 0,72 0,90
120 16,14 - 0,70 065 | 076 0,96
’ 2301 080 0,49 0,46 0,54 0,68
150 16,14 0,91 0,55 0,52 0,61 0,77
’ 23,01 0,64 039 037 0,43 0,54
50 16,14 0,76 0,46 0,43 0,51 0,64
’ 2301 3 033 030 | 036 045
210 1614 | 065 0,40 037 | 044 0,55
- 2301 | 047 028 | 026 031 0,39

Tab. 7 Ukazatel efektivnosti U viozenych prostfedki na dodatecné izolovanou sténu s piivodni hodnotou k, = 1,4
W/m’K v zavislosti na souiniteli prostupu tepla dodate¢né izolované stény kg (W/m’K ), dk = kp - kg /Wm*K) - pfi
uvazovani trokového procenta p; = 10 % a ro¢niho zvyseni ceny energie p; = 3 % (prvni fadek u ceny energie plati
pro zasobitele z, = 10,37 a druhy pro z, = 13,53 — viz tab. 3).

Tab. 9 Ukazatel zisku Z (K¢) viozenych prostedki na dodatetné izolovanou sténu s pavodni hodnotou k, = 1,4
W/m“K v zivislosti na sou¢initeli prostupu tepla dodatecné izolované stény kg (W/mzK), dk =k, - kgi (W/mzK)— pfi
uvazovani irokového procenta p, = 5 % a rocniho zvy3eni ceny energic p, = 3 % (prvni fadek u ceny energie plati pro
zasobitele z, = 16,14 a druhy z, = 23,01 — viz tab. 3).

N Kkqi (W/m’K) 0,90 0.50 0,30 0,13 0,10
Ce (K&/kWh) -t -
dk (W/m“K) 0,50 0,90 1,10 1,25 1.30
10,37 - - - - -
0,60
. 1353 - - ! - - -
10,37 - - - - -
0,90
| oBs o - - - :
10,37 - - - - -
1,20
L 71737,53 — 0,83 . 0,78 0,91 -
150 10,37 - 0,87 0,81 0,95 -
1383 - 066 062 0,73 0,92
1.0 10,37 - 0,73 0,68 0,79 -
T 1353 0,90 0,55 0.52 0,61 0,77
210 10,37 - 0,62 0,58 0,68 0,86
’ 13,53 0,77 ! 0,47 : 0,44 0,52 0,66
6. Tepelna ztrita a spotieba tepla pfi vytipéni ® oken= 2,70 W/m’K
Udaje jsou stanoveny pro rodinny dam se 2 obytny- ® stiechy = 0,95 W/m’K
mi podlazimi a sklepem. Ochlazovany obvod domu je ® podlahy = 1,00 W/m’K

O = 51,4 m; konstrukéni vyska obytnych podlazi
h= 5,6 m; padorysna plocha A, = 30,2 m’; obestavény
prostor obytnych podiazi V, = 768,3 m®; vnitini objem
vytapéného prostoru V = 533 m*; plocha nepriisvitného
svislého plasté A, = 257,5 m?; celkova délka okennich
spari=11709.
Sougcinitelé prostupu tepla:
® obvodovychsténk = 0,70 W/m’K

Maximalni tepelnd ztrata hodnocené budovy — coZ je
veli¢ina rozhodujici pro dimenzovani otopné soustavy
a zdroju tepla — je:

a) Quax = 17,8 KW, je-li soucinitel prostupu tepla obvo-
dového plasté budovy k= 0,7 W m~K"*

b) Qmax = 10,8 kW, je-li soucinitel prostupu tepla obvo-
dového plasté budovy k =04 W mK"!

kg (WmK) i 090 | ,
€. (Keown) | Ko V) | ¢ L 050 0.30 0,15 0,10
dk (Wm'K) | 050 0,90 1,10 125 1,30
16,14 - - - | - i -
0.60 s |
23,01 - 23,41 112,03 | - i -
_ 3 1203 R S
16,14 - _ 188,61 | - -
0.90 :
23,01 - C 56024 | 76827 636,57 226,08
20 16,14 - 456,67 | 640,76 491,74 75,35
” 23,01 24284 109798 | 142429 1382,10 1001,29
s 16,14 9587 | 83256 110092 1014,68 619,27
- 23,01 54105 | 163388 | 208030 ;| 212762 1776,72
- 16,14 30605 | 120811 | 156107 | 153762 1163,i8
’ L2301 83925 2170,7 273632 2873,14 2552,16
210 L 16,14 513,90 158566 | 202122 2 060,55 1706,94
Ly H |
2304 | 113700 2707,53 339233 | 361867 | 332737

€} Quax = 5,6 kW, je-li soucinitel prostupu tepla obvo-

dového plasté budovy k = 0,1 W mK”!
(Poznamenavame, ze prvni altemativa predstavuje te-
pelné technické vlastnosti svislych stén, stfechy a oken
aj. v pivodnim stavu; druhd predstavuje zlepSeni nejen
stén a stfechy na uvedenou hodnotu k, ale i oken, u nichz
se viak uvazuje k, = 1,7 W m™K"'; podobné je tomu i ve
treti alternativé, okna se viak pfedpokladaji s hodnotou
k=07 Wm’K").

Pii nepretrzitém vytapéni je spotieba tepla pii vyta-
péni pro jednotlivé alternativy:
a) E=26,2 MWh/r
b) E = 13,0 MWh/r
¢)E= 32MWhr

Z vysledkt vyplyva, Ze ,radikélni zlepSeni tepelné
technickych vlastnosti obvodového plaste budov rodin-
ného domu znamena radikalni zmen3eni
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Tab. 10 Ukazatel zisku Z (K¢&) vlozenych prostiedki na dodatecné izolovanou slv.nu s ptivodni hodnotou kp =14
W/m’K v zavislosti na souginiteli prostupu tepla dodatecng izolované stény kg (W/m’K), dk = Ky - ki (W/m’K) - pHi
uvazovani urokového procenta p; = 10 % a ro¢niho zvySeni ceny energie p; =3 % (prvni radek u ceny energie plati
pro zasobitele z, = 10,37 a druhy z, = 13,53 — viz tab. 3).

Wim’K 09 | 050 0,30 0,15 0,10
C. (K«,/kWh) ke (W/m' )~ a2 : e e IR e
Cdk(WiK) | 0,50 0,90 1,10 1,25 1,30
L1037 | - | - - - -
0,60 ! ‘
13,53 ¢ - ! - - - -
10,37 - i - : - - -
0,90 : :
13,53 | - = | - i - -
1037 - ‘ - 1 - - -
1,20 i i ;
- 1353 - b 21302 | 34310 15349 -
Lo 1037 - 155,55 | 27835 79.94 -
. 13,53 - 5814 72884 . 59186 1 17953
80 10,37 - 401,49 573,99 41593 -
’ 13,53 10209 1 84979 111458 103023 63649
10 10,37 - 643,42 869,64 75192 ¢ 34597
B 1353+ 277,17 1 159,45 1500,31 1 468,60 1091,32

Tab. 11 Vnitini v¥noso»e procento v (%) z vlozenych prostiedki na dodate¢né izolovanou sténu s puvodm hodno-

tou k, = 1,4 W/m°K v zvislosti na sou¢initeli prostupu tepla dodate¢né izolované stény ky, (W/m K), dk = k; - ky;
(W/m K) - viz rab. 3 (prvni fadek je bez a druhy s uvazovanim rlistu ceny energie).
s (Wm’K 0,90 0,50 0.30 0,15 C000
C (KC/kwh) kd ( m ) P - J—— - - . . N
dk (W/m’K) 0,50 0,90 1,10 1,25 1,30
- 1.80 2,30 1,30 -
0,60
320 5.80 ) 6,20 ] 5.20 i 4,00
1,60 5.10 5,80 4,30 2,40
0,90 ‘
s R 5,20 : 8,50 . 9,00 i 7,70 6,20
120 3,50 8,00 : 8,70 . 7,00 ; 4,90
| 7; - 7,10 11,00 11,70 . 10,10 8,60
150 5,30 1040+ 11,40 11,00 6,80
- ;____ - 8,60 13,50 . 14,30 . 1040 ) 10,00
1.80 7,10 ; 13,00 13,90 11,70 i 8,80
i T 1020 1600 1950 . 1460 | 1180
210 : 8,70 | 15,30 16,50 : 13,70 | 10,50
’ 11,70 18,60 i 19,20 i 16,50 ! 13,50

® maximalni tepelné ztrity budovy, a tim i dimenzi
otopné soustavy a zdroje tepla

zifeni a vnitinich zdroji tepla na tspofe energle pti vy-
tapéni — v jednotlivych variantach takto:

® spotieby tepla na vytapéni, a tim i potfeby prvotnich a) 21 %
zdrojti paliv a energie b)34%
® vyvinu emisi ze spalovacich procest, atimi zlepseni ¢} 68 %

stavu Zivotniho prostiedi.

Dile, ve spojitosti s pruznou regulaci otopného sys-
tému (coZ je spinéno pfi vytapéni plynem nebo elektii-
nou), vyznamné vzroste podil vyuZzitelného slunedniho

PFi pferuSovaném vytapéni je vyznamnou velicinou
zatopovy tepelny tok. Z rozboru vlivu délky zatopové
doby vychazi, Ze zitopovy tok je tim mensi, ¢im je deli
zatopova doba a &im je men$i vyména vzduchu. Aviak
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prodluzovani zatopové doby vede k v&tsi spotfebé tepla
pfi zatopu a prodluZuje se doba, ve které je tepelny stav
vnitfniho prostiedi pod pozadovanou drovni. Pro po-
souzeni tohoto vlivu je zaveden &initel nazvany ,,zatopo-
vy diskomfort* (ZD). Jeho hodnota se miize vy¢islit
z podilu doby zatopu a doby ustaleného vytapéni. Je-li
zatopova doba 1 h a doba ustaleného vytapéni 15 h, pak
zétopovy diskomfort tvofi 6,7 % z celkové doby vytapé-
ni, pfi 2 h zatopu je to 14,3 % a pfi zatopu 3 h —23,0 %.

Naproti tomu, tim Ze je zatopovy tepelny tok vétsi nez
zakladni tepelna ztrata, je zatopovy tepelny tok rozhodu-
jici z hlediska dimenzovani otopné soustavy a zdroje
tepla. Z toho vyplyva, ze ¢im je krat$i zatopova doba,
&im vEtdi je zatopovy tepelny tok a tim jsou vétsi naroky
na zdroje tepla.

Zatopovy tepelny tok se také velmi vyrazné zmen-
Suje se zmensujici se hodnotou soudinitele prostupu
tepla obvodového plasté (hodnoty plati pro zadanou
mistnost RD):
napf. pii k= O7Wm2K 'jeQ,=2866 W

k=04WmXK'jeQ,=1607W
k= 01Wm1K‘JeQ, 712 W

Vy¢islena spoticba tepla na vytapéni byla porovna-
na s pfedpisy SRN, a to ve formé mémé spotieby tepla.

Pro A/V =0,74 m™ se pozaduje v predpisech SRN mér-
na spotieba tepla ne vétsi nez
e =284 kWhr.
Dosazené hodnoty jestlize je:
k=07 WmK'-e —434kWh/m

=34,5 kWh/m’

k=04 WmK"'- ¢= 26,3 kWh/m®
e, = 17,4 kWh/m®

k=0, WmK" -¢ =13,1 kWh/m’
e,= 4,1 kWh/m’®

(kde hodnota ve druhém Fadku zahrnuje i tepelné zisky
ze slune¢niho zafeni a vnitinich zdroji tepla).

Z vytislenych udaju je ziejmé, ze zjisténa méma
spotfeba tepla je z hlediska pfedpisi SRN nevyhovujici
pri souciniteli prostupu teplak =0,7 W m?K ™' —v ostat-
nich piipadech je piné vyhovuyjici.
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Odstranovani havarijniho stavu balkoni a lodzii
panelovych domi — budeme hospodafrit, nebo plytvat?

Ing. Viadimir Skoda, VENTURE Brno, s. r. o.

1. Uvod

Muyj diskusni prispévek se nebude tykat premysleni o
tom, jak zajistit prostfedky na revitalizaci panelovych
domn, nebot’ to mi nepfisludi. Budou v ném pouze shr-
nuty nazory nékolika odborniki, dodavatelskych firem
i nékterych samosprav bytovych domi na to, jak zabranit
plytvani téchto omezenych stétnich prostfedkd, a jak na-
pomoci tomu, aby tyto prosttedky sméfovaly nejdfive
tam, kde jsou nejpotfebné&jsi. Protoze jsme firma zaméfe-
né& pfedevsim na rekonstrukce plastti panelovych budov
a feSeni havarijniho stavu balkonti a lodzii, budu hovofit
pouze o hospodafeni statnimi prostfedky v této oblasti.

2. Na¥e piipominka ke stavu hospodaieni
2.1 Rozpoznéni havarijnihe stavn konstrukei

Jedté i dnes, dlouho po prvnich havériich balkong, se
setkavame s ptipady, kdy po nas spravce domil 2ad4 na-
téry, ¢&i vyménu skel na balkonech, které diky skrytym
vadam hrozi zficenim.

Zd4 se mi, Ze majitelim panelovych domi chybi do-
stupna prirucka pro zjisténi fyzického stavu bytovych
domit riznych panelovych soustav, v modifikacich riz-
nych regioni. V ramci této pfirucky bychom predpokld-

dali jednoduchy popis téchto soustav s odkazem na nej-
castéj$i vady a poruchy. Pro plinovéani nutnych
prostiedkil na odstranéni vad by bylo vhodné zmapovat
alespoil zjednoduseny vyskyt panelovych soustav a stafi
domit se zakladni statistikou (napf. doba realizace, polty
by, typy domi apod.). Lépe by se planovaly naklady na
modemizaci bytii, napfiklad katastrofalni potfeba vymén
havarijnich zavésnych balkont na domech postavenych
po roce 1970, kde lofisky plan prezentovany na seminafi
Svazu Ceskych a moravskych bytovych druZstev v inoru
1999 neptedpokladal vitbec Zadné prostfedky!
Domnivame se, Ze jak pro majitele domil, tak i pro orga-
ny rozhodujici o pfidéleni dotaci by bylo velmi pfinosné
ve&deét, zda na urtitém panelovém domé lze ofekdvat —
atfeba i ve kterém roce — vznik zdvad &i havarijniho stavu.

2.2 Vytvoreni modelového FeSeni vad panelové vy-
stavby
Vzhledem k tomu, Ze u dotaci na vady panelové vy-
stavby se jedna o statni &i obecni prostfedky, chybi mi
néco jako soupis nejpouzivanéjiich a kvalitnich mode-
lovych fedeni, ktery by byl ziroveri doporucujicim krité-
riem pro komise ve vybérovych fizenich na dodavatele,
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&t voditkem pro pridéleni statni dotace. Mam ted’ na
mysli pfedeviim popis nejéastéjsich havarijnich poruch
obvodovych paneld, balkont a lodZii, s riznymi va-
riantami jejich odstranéni, véetng zhodnoceni kladnych
a zapomych stranek téchto fedeni.

Po vypracovani piehledu modelovych feseni bychom
pfedpoklddali co nejlepsi statem dotovanou prezentaci
tohoto praktického navodu, at’ uz formou tematickych
semindfd, nebo dostupné a levné prirucky pro investory
(jako jsou napfiklad prirucky SCMBD o prestavbé byto-
vych jader), konzultaci u vybranych odbomiki (naptiklad
phi vysSich organech samospravy bytovych druzstev & na
stavebnich ufadech apod.).

ProtoZe se varianty fedeni i stavebni technologic ne-
ustale vyvijeji, bylo by vhodné periodicky tato feSeni pre-
zkoumdvat, posuzovat, pfipadné rozifovat o dalsi
technologie. Toto posuzovani dnes fesi téméF kaZdd obec,
druzstvo &i dokonce samosprava domu samostatné; tim
dochazi nejen ke spousté chyb, ale i plytvani casu mnoha
odbomikil. A pfitom pry existuji minimalné v Praze, Bmg
a Ostravé skupiny odbomnikii kolem stavebnich vysokych
Skol, které se danou problematikou zabyvaji, aviak jejich
Zivéry se zatim nedostanou k b&éznému investorovi.

2.3. Zména Cerpani prostiedki na revitalizaci pane-
lového fondu

Kriticky narist objemu havarijnich konstrukci na
panelovych domech v republice se miize stat v brzké
dobé ¢asovanou bombou, pokud nedojde ke zvyseni
objemu ptidélovanych statnich prostiedk a zptisnéni
politiky jejich rozdélovani. Znam spoustu domd, jejich
balkony jsou v havarijnim stavu, aviak jsou v pouzivani,
nebot’ spréavci domu odkladaji feseni pro nedostatek fi-
nan¢nich prostiedka ¢i pro nékolikaleté éekani na statni
dotace a uzivatelé bytl nejsou ochotni akceptovat zikaz
vstupu na balkon,

Aby nedoslo k brzkému kolapsu mnoha bytovych
domii v nasi republice, je tfeba sjednotit metodiku pla-
novéni prostiedki a jejich rozd€lovani na zaklade
zptisnénych kritérii podle logickych kategorii:

a) Prostfedky na odstranéni havarijniho stavu kon-
strukei.

b) Prosttedky pro zajisténi oprav, jimiZ se zabrani vzni-
ku havarijniho stavu konstrukei.

¢) Prostredky pro zajisténi idrzby, bez niZ by se potie-
bny objem prostiedkd v budoucnu neimérné zvysil.

d) Prostfedky na modernizaci bytového fondu, na zvy-
Seni komfortu bydleni.

Ptimé dotace by mély sméfovat opravdu jen na ,ne-
zbytné opravy nejzavaznéjsich vad, zpiisobujicich hava-
rijni stav domu“ (citace z Programu podpory oprav
bytového fondu pro rok 1999), tedy na prvni dva body
vyse uvedeného déleni. Toto je logicka a jiz davno for-
mulovana mysienka, vychazejici z kritéria pfiznané miry
zavinéni stitem (tim mam na mysli vady zavinéné pat-
nym projektovym feenim a $patnym zpiisobem vystav-
by) a zkritéria okamzité potreby. Avsak jiz nékolik let to
vypada, Ze pfednost maji tzv. komplexni projekty (véet-
né néstaveb, zatepleni a jinych ,nehavarijnich* akci).
Bude-li stitni dotace u téchto projektii &iteln& pokryvat
pouze nejnutngjii prostfedky na kvalitni odstranéni ha-
varie, pak nelze nez s komplexnimi projekty souhlasit.

Nicméné jedna se zde spise 0 3 ~ 5 nasobek vy3e dotaci,
nutnych pro odstranéni havarijniho stavu.

Pokud jsme napf. schopni takto ziskat ze statnich do-
taci na pfestavbu jednoho ,experimentalniho® domu
0288 bytech cca 25 mil. K& (1/3 rozpodtu), znamena to,
ze pHi primémych stavajicich 250 mil. dotaci ro¢né
Jsme schopni takto pokryt pouze 0,85 % bytii v republi-
ce; timto tempem budeme za 120 let hotovi pouze s ha-
varijnimi balkony.

Mém za to, Ze poskytovanim grantt a dotaci na skvost-
né experimentéini domy s mirou modernizace, ktera jiz
neodpovida panelovému domu uprostted sidlisté, vycer-
pame prostiedky potfebné jinde, a mezitim se zaénou jiné
domy s katastrofdlnim stavem konstrukei vybydlovat.
Tim by stat ztratil na nevybranych ngjmech dalsi potfebné
prostredky a dostal by se do uzavieného kruhu.

2.4 Zména plinovani prostfedki na revitalizaci pa-
nelového fondu

AZ si diky praci vybranych odborniki dokaZeme lépe
uvédomit, co je vlastné havarijni stav, kde a v jukém roz-
sahu ho mizeme o¢ekavat, jaké by asi mélo byt ekono-
micky optimalni a pfitom pfijatelné feSeni vedouci
k odstran¢ni havarijniho stavu, pak zjistime presnéji cel-
kové nutné naklady. Pokud si dokdzeme vytvofit alespon
hrubou ,havarijni* rozvahu o vy3i nutnych prostfedki
pro odstrafiovani havarijniho stavu konstrukci v zdvis-
losti na ¢ase, budeme mit zikladni ¢isla pro planovani
ro¢niho objemu dotaci na nékolik let dopfedu.

Bude-li k témto ¢islim kvalitni prizkum, véetné zjis-
t€ni, jaky objem prostfedk nutnych na opravu jednoho
bytu je schopna uhradit i socidlné slabsi rodina, budc jas-
néjsi, zda na odstranéni havarijnich stavi postaéi tfeba
Jjen 25 % dotaci p im zabéru rozdéleni, nebo bude
nutné dotovat vice nez 50 % rozpoctu oprav & vytvorit
podstatné vyhodnéjsi hypotecni Givéry se stétni garanci.

3. Chybné kroky p¥i ¢erpani statnich dotaci

Zminim se o nékolika Spatnych pfikladech, jejichz
nasledovéni by mohlo mit za nasledek mnohamiliardo-
vé ztraty statnich i druzstevnich prostredki.

3.1 Nihrada balkoni panelovou lodzii

V tabulce planovanych nakladii na modemizaci byt
v domech postavenych do roku 1970 (material z¢ semina-
fe SCMBD ,,Vady panelové vystavby, jejich odstranova-
ni asystém podpor pro bytova druzstva v roce 1999*) jsou
planovany prostiedky na vyménu balkonu 37 tis. K¢ a na
nahradu balkonu lodzii 59 tis. K¢&. Ve skutecnosti — podle
primérnych cen realizovanych akci — se jedna spise o pril-
mérmou cenu 18 — 25 tis. K& za balkon a 50 — 90 tis. K¢ za
lodzii, tedy téméf o 50tisicovy rozdil v cenach. A to ne-
mluvim o vyvolani vedlejsich nutnych nakladd, jako jsou
prelozky siti a)., ¢i kaceni zeleng.

Nahrada pivodnich vadnych zavésnych balkont pa-
nelovymi lodZziemi neznamend pro tento stat jenom dal-
§i zkousku, zda tyto Jodzie nebudou mit za dvacet let
podstatné vy$3i naroky na Gdrzbu neZ zavésné balkony
a tfeba také statické problémy. Daleko horsi je, Ze nej-
jednodussi vypodty vychazejici z vyse zminéné tabulky
nakladii modemizace byti fikaji, Ze nahradit zavésné
balkony ze 3/4 lodZiemi a zbytek zdvésnymi balkony
by trvalo 15 let, i kdybychom na to utratili cely leto3ni
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objem dotaci, tedy pfiblizné 300 miliond roéné. A to
nemluvim o tom, Ze havarijni zavésné balkony na do-
mech postavenych po roce 1970, kterych je nesrovna-
telné vice a s nimiZz tato tabulka viibec nepocita, by
mély po ukonceni této patnactileté etapy 25 — 48 let
provozu. ProtoZze maximalni Zivotnost starych balkont
se pohybuje okolo 30 let, d4 se predpokladat, Ze by
mohly zacit padat jako hrusky po desti.

Toto plosné nahrazovéni balkonti panelovymi lodzie-
mi se vétsinou déje formou grantu na takzvané experi-
mentélni domy, které vsak pro velkou nakladnost
nemohou byt nasledovany, nebo na sidlistich, kde je tak-
to provedeno nékolik domt, zatimco na vét§ing domu
zatinaji byt balkony v havarijnim stavu a chybi prostied-
ky. Nahrazovat zavésné balkony opét zavésnymi, nic-
méné kvalitn€jsimi balkony, by se pro domy do roku
1970 pfi stejném objemu prostiedki dalo stihnout nej-
pozdéji za 7 let. Tim bychom se mohli ve velmi kratkém
Casovém horizontu zacit vénovat i balkoniim zavéSenym
po roce 1970, které zacinaji byt jiz dnes havarijni.

3.2 Nahrada ocelovych balkonii hlinikovymi lodZie-
mi

Zicjme podobné by dopadly kalkulace, kdybychom
se rozhodli ze statnich prostfedki dotovat vyménu oce-
lovych zévésnych balkonl exkluzivnimi hlinikovymi
lodziemi - pouze s tim rozdilem, ze hlinikové lodzie
nam na rozdil od panclovych lodzii nebudou pfidélavat
starosti s udrzbou. O tom, Ze to neni jen plané uvazova-
ni, sv&d¢i tieba zajimavé doporuceni nejmenovaného
stavebniho fadu. Ndjemnikam, ktefi si vybrali pro-
dlouzené ocelové sné balkony s nejvyssim standar-
dem vybaveni a Zivotnosti nad 50 let, doporucil tento
ufad navrhnout do stavebniho povoleni pouze batkony
hlinikové za podstatné vy3si cenu.

3.3 Vyména vadnych pavodnich balkonii za zivés-
né se stejné Spatnou, ne-li horsi kencepci

Naprosto opacny a stejné nchospodarny extrém na-
hrady panelovymi ¢i hlinikovymi lodziemi znamena
podle mého nazoru neodstranit na novych zavésnych
balkonech v3echny dnes jiz znamé konstrukéni vady
a vyrobit tak téméf repliky piivodnich balkonti s novy-
mi §patnymi detaily a stejné omezenou Zivotnosti v dél-
ce 20 — 25 let, zvysit potiebu opakované udrzby
a dokonce i podstatné zhorsit hodnotu balkonii z hledi-
ska uzivani. | kdyby celé tato narocnéjsi udrzba byla
hrazena jen z ndgjmd, statu hrozi, ze za 25 let bude sha-
nét daldi prostfedky na dalsi vyménu téchto vadnych
balkoni. SniZzenim standardu bydieni se opét zvySuje
riziko vybydlovani panelovych domi. Konkrétni pfi-
klady existuji, nelz¢ je zde viak uvadét.

3.4 Opravy ,neopravitelnych* konstrukci balkoni
¢i lodzZii

Jako velmi nest’astny zpasob vynakladani prostredki
a navic fale$ného uklidfiovani ziastnénych, Ze havérie
uz neni havarii, uvedu dva pfiklady z brnénskych sidlist".

Prvnim je panelovy dim typu G 57, na jehoz
33letych balkonech byl v roce 1992 proveden nesmysl-
ny pokus o odstranéni havarijniho stavu ocelovymi pri-
lozkami, pfivafenymi na zkorodovanou pivodni
konstrukei. Znalecky posudek statika z tohoto roku
prohlauje, Ze tato oprava byla ze statického hlediska
nevyhovujici (nevyhovi pfi posouzeni na normové zati-
Zeni o velikosti 4,0 kN/m®, pfedepsané pro balkony
CSN 73 0035: ZatiZeni stavebnich konstrukei) a balkon
je nadale v havarijnim stavu, coZ potvrdilo utrZeni pod-
lahy jednoho balkonu na druhé ¢asti domu, patfici obci,
a pad technika Gdrzby z vysky jednoho patra na terén.

Podobné rozporuplné opravy provadéla jina obec
v lofiském roce s tim, Ze opravy staly cca 50 % ceny vy-
mény balkoni a ze statického hlediska jsou nevyhovu-
jici. Po roce konstrukce opét rezivi, a navic nékteré
»zpevnéné' podlahy se opét zacinaji trhat.

3.5 Pomijeni koncepce balkonovych dopliiki

Hospodamné nakladani se statnimi prostfedky se nety-
ké pouze zvoleného typu koncepce novych balkont ¢i
lodzii, ale po zku$enostech jednoznatné tvrdim, Ze se
tyka 1 lepsich balkonovych dopliki. Vétsina pouziva-
nych su§aki, zavésh satelitnich antén apod. nejen hyzdi
vzhled sidlisté tim, Ze je na kazdém balkonu jina tvarem
¢i barvou, pfesahuje pfes profil balkonu tak, Ze po zavé-
Seni pradla nerozezname Ceské sidlisté od bulharského.
Horsi je, Zze uchyceni takovychto dopliki se vétsinou
déje provrtanim a pfiSroubovanim k nosnym profilim
vani a hlavné k zatékani vody a nasledné vnitini korozi.
Tento proces silné urychluje nutnost vymény nosnych
konstrukei. Dnes jiz vime, Ze balkonové dopliky jako
jsou susaky, kvétinové truhliky, lavicky, stolky, nosice
satelitnich antén apod. se daji vyrobit Iépe, bezpecnéji
a vzhlednéji. A tak jako se neda odstranit nosny panel
bez povoleni statika a spravce domu, daly by se omezit
alespori ty nejhorsi batkonové dopliiky.

O piipravé novych balkont a lodzii pro budouci za-
tepleni asi neni uz nutné mluvit, nebot’ nutnost budou-
ciho zatepleni fasad panelovych domi je vieobecné
znama a pozadavek moZnosti odsazeni balkonii od fa-
sad uz zac¢ina byt dobrym pravidlem.

4. Zavér
Mam-li cely diskusni pfispévek shrnout, opakuji:
Dvakrat méfit a jednou fezat.
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Absence statni, regiondlni a obecni bytové politiky

Ing. Frantisek Nerad, Ministerstvo vnitra CR, odbor pro reformu verefné spravy

Chtél bych vyslovit nékolik poznamek k bytové po-
litice, které predkladdm jako inspiraci k premysleni, ni-
koliv jako kritiku prace nékoho jiného. Uvodem
pfipomenu jeden svétove prosluly pojem: Mati¢ni uli-
ce. Tento pojem ukazuje mimo jiné na dvé véci:

1. NaSe vefejna sprava potfebuje velmi rychle refor-
movat, nez bude takovych a mnohem sloZit&jsich pripa-
di vice.

2. Na3 stat nema bytovou koncepci, neexistuji v ném
regiony, tedy nemaji bytovou koncepci. Obce si logic-
ky bez neexistence statni bytové politiky a bez neexis-
tence regiond poméhaji, jak mohou, a mohou to délat
dobfe nebo 3patné, nic jiného jim nezbyva. V Mati¢ni
ulici obec — bohuzel uplné 3patné — navrhla svou byto-
vou koncepci. Z toho se odvijeji nasledky.

Zakladnim tématem této konference neni reforma ve-
fejné spravy, takZe o ni neni nutné mluvit, ale je o bydle-
ni, k némuz feknu nékolik postieht. Tvrdim ale, Ze tyto
dva pojmy spolu velice Gzce souviseji.

Tvrdim, Ze ptipad Mati¢ni ulice by nemél takové do-
pady, kdybychom se v Ceské republice po roce 1990,
tedy po vzniku nové pracujicich obci, dokéazali dohod-
nout na statni koncepci bytové politiky. Starosta Nesté-
mic by urcité hledal velmi brzo feSeni podle této
koncepce a jé nevéfim, Ze by tam byl naznagen jim zvo-
leny postup, nebo by tam uréité nebyla zminka o plo-
tech, jako o feseni socidlniho bytového problému.

Rikam to proto, ze naptiklad v Rakousku po druhé
svétové vilce trvalo vytvofeni ,,statni bytové politiky*
pouhé dva roky. Tato koncepce plati dodnes. V totalné
rozbitém Némecku trval novému povaletnému systé-
mu vznik stitni bytové koncepce 6 let. U nas, v dobé
rozvinutych informacnich technologii, v dobé celosveé-
tovych nabidek na pomoc, jsme za deset let nevytvofili

nic. Ponechali jsme bytové koncepce statu i obci Zivel-
nému vzniku. Bohuzel, trh nevyfesil nic. Nevznikaji
dilezité regionalni koncepce, protoZe prosté regiony
nemame.

Lze namitnout, Ze vlada véera schvalila koncepci
bytové politiky. Ano, vim to a Eetl jsem ji. Musim kon-
statovat, Ze starosta Nestémic tam FeSeni svych prob-
lémd bude velmi $patné hledat. Je v ni odkazan na
zdkony, které vzniknou, ale to neni vibec jisté. Jsou
tam minimalni zminky o vzniku vysSich Gzemné
spravnich celkil a jejich kompetencich v bydleni, které
hraji v sousednim Rakousku a Némecku v bytové poli-
tice nezastupitelnou roli. Docte se o Stdtnim fondu byd-
leni, ktery s novym rozdélenim vefejné spravy nepocita
vilibec. Docte se o druzstevnim sektoru bydleni, ktery se
u nds zaCina délit a neni schopen zajistit kooperaci na-
priklad mezi malymi a velkymi druzstvy. ,,Coopera-
tive, jak viichni vime, je pouze cizi slovo pro druzstvo.
Do¢teme se o vzniku spoleCenstev vlastnikii byti,
o nichz viichni vime, Ze je ¢ast spole¢nosti a ¢ast poli-
tické reprezentace statu odmita. Docteme se tam o ne-
ziskovych bytovych spoleénostech, na které je stejny
nazor. Nedo¢teme se tam o novém ob¢anském zakoni-
ku, ktery by zalozil zcela nové, trzné ckonomické vzta-
hy v bydleni mezi ob&any.

Jsou tam pozitivni trendy, ale ty pfichazeji s mini-
malné pétiletym zpozdénim. Nechci tvrdit, Ze timto sta-
vem je vinna vlada. Tento stav je vinou nas viech,
protoze vétdina z nas sice chtéla zmény po roce 1989,
ale nedoslo nam, ze zmény v trznim hospodafstvi ne-
mohou byt pouze ,jako®, ale budou opravdové. Proto si
myslim, Ze by podobné Spolecnosti pro rozvoj bydleni
mély vzniknout v kazdém novém kraji a mély by vést
takovéto diskuse minimalné kazdé dva mésice, dokud
se nevyfesi problémy, které v nasem staté mame.

Kanadsky systém AAB - ziaruka ekonomického bydleni

Ing. Jan Dufek, Archikon A, s. r. o.

Idealem kazdého stavebnika je vybudovat sviij dim
rychle, spolehlivé a jednoduse. Bydleni v ném by pak
mélo byt nejen pohodIné, ale i provozné levné; to zna-
mend v soudasné dobg, ale zejména v budoucnosti, mi-
nimalné narotné z hlediska energetického. Vsechny
tyto pozadavky sphiuje kanadsky stavebni systém
AAB-BLUE-MAXX, ktery nyni vstupuje na Cesky sta-

vebni trh. Vyhradnim distributorem pro Ceskou repub-
liku je spolecnost s ru¢enim omezenym CAN stroy CZ
se sidlem v D&&iné.

Systém AAB-BLUE-MAXX je moderni zplsob sta-
véni obvodovych a vnitinich nosnych stén bytovych,
obtanskych a primyslovych staveb z malorozméro-
vych dilct.

ZONA NI A DBECNIBYTIOY
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Zakladem systému je propracovana ucelend fada
ckologicky Cistych tvarnic, vyrabénych v rozmérech
1220 x 425 mm a tloudt’ce 292 mm (4. cca 1,93 ks tvar-
nice na 1 m? obvodového zdiva o tl. 292 mm).

Tvéamice je sloZena z licové a rubové polystyréno-
vé desky z ohnivzdorného polystyrénu, vyrabéného
podle standardnich pozadavki — normativli Severni
Ameriky, tj. bez chlorofluorouhliku. Desky jsou do
krabice* spojeny patentovymi specialnimi polypro-
pylenovymi spojkami, které viak maji vice funkci.
Kromé funkce spojovaci jsou uréeny pro fixaci uklada-
né vyztuZe a v modulu 200 mm pak umoZiuji i kotveni
vnitinich a vn&jich obkladi &i jinych Gprav povrchd,
zafizovacich pfedméti apod. po dokondeni stény.
Tvamice, opatfené zamky (obdoba skladdacky LEGO),
se sestavuji na sucho, ,,na vazbu“ v pozadovaném pi-
dorysném tvaru; takto vytvofené bednéni se vypliuje
betonem.

Horizontdlni nosné konstrukce (stropy, zastfeSeni)
mohou byt fedeny naprosto individualné podle piani
zakaznika a zkuSenosti projektanta (v Kanadé nejvice
pouzivaji stropy dfevéné a ocelové). Stejné tak lze po-
stupovat pfi volbé pticek a povrchovych tGprav.

Stavebni systém AAB je konstrukéné vyzralou tech-
nologii, ktera dava neomezeny prostor pro architektonic-
ké ztvaméni objektd. Uvedené vyhody zdivodiuji
ncoby&ejné rozsifeni systému v Sevemi Americe, Japon-
sku a dalSich zemich, a to 1 v extrémnich klimatickych
podminkach (Kam¢atka) a v seismickych oblastech.

Kromé ukazek zahraniénich realizaci, které obsahu-
je prospekt spole¢nosti CAN stroy, uvadime i fady
jedno- a vicepodlaznich domkd a ekonomickych varia-
bilnich bytovych bunék, které byly vypracovany pro
tento systém ve spolupraci frimy CAN stroy CZ Dééin
a spole¢nosti ARCHIKON A Praha.

S konstrukénim systémem AAB ziska stavebnik ma-
sivni stavbu, snadno a rychle realizovatelnou i svépo-
moci (s poticbnym zaSkolenim a dozorem). Snadno

manipulovatelné a opracovatelné tvarnice maji mini-
maélni ndroky na zafizeni staveni$té a dopravu; svymi
tepelné technickymi parametry zarucuji moznost vy-
stavby po cely rok (az do -25 “C).

Systém AAB zaruuje vynikajici akustickou, ale
zejména tepelnou izolaci i ve srovnani s obdobnymi
systémy. Obvodové konstrukce s vysokym tepelnym
odporem (4,41 m* k/W) zajituji vysokou Usporu tepla
pro vytapéni a diky svému sloZeni optimalizuji i poho-
du v letnim obdobi.

Jako srovnani jsme zvolili reprezentativni vzorek
domu, ktery byl uvefejnén v publikaci Tepelné izolace
domti a bytii (autor Ing. Roman Subrt, nakladatelstvi
GRADA 1998, fada Ekonomika a ekologie). Rodinny
dim mé vytapény prostor 492 m’ a byl posuzovan ve
tfech variantach:

Varianta 1 predstavuje klasicky dim ze 30. let s na-
stavenym podkrovim; zdi jsou cihelné v tl. 450 mm,
podkrovi je zatepleno 120 mm mineralni plsti. Energie
spotiebovana k vytapéni za rok je 38 200 kWh.

Varianta 2 predstavuje obdobny diim, avsak z tvér-
nic CD TYN v tl. 365 mm; okna jsou zdvojena a pod-
krovi opét zaizolovino 120 mm minerdlni plsti.
Energie spotfebovana k vytapéni za rok se pak pohybu-
je okolo 31 000 kWh (tj. cca 81 % var. 1).

Varianta 3 je provedena jako novostavba z obvo-
dovych stén a tvarnic systému AAB, (tepelny odpor
4,41 m* k/W). Okna jsou plastova se sklem plnénym
argonem, podlaha je izolovana 150 mm pénového po-
lystyrénu. Energie spotfebovana k vytapéni se pohybu-
je okolo 13 800 kWh/rok (tj. cca 36 % spotieby tepla
domu ve varianté 1).

Z uvedeného hodnoceni jsou patrné vyhody dokona-
le zatepleného objektu v systému AAB. Jednoducha
montaz az do 3esti pater, fyzikalné technické vlastnosti
objektii v tomto systému provadénych a v neposledni
fadé i rychlost montaze naznacuji, Ze systém AAB se na
Ceském stavebnim trhu rychle rozsifi a plné uplatni.

Uplatiiovani pravniho fadu v oblasti bydleni

Ing. Milan Taraba, Sdruzeni ndjemnikii CR

Chtél bych predstavit Sdruzeni najemniki Ceské re-
publiky, které zde zastupuji, protoZze nemime Casto
moznost mluvit s predstaviteli mést a obci, tim méné
piipravnych vybori regionit. Casto je chybné interpre-
tovana &innost SdruZeni najemniki, protoZe nam nejde
o ochranu najemnikd, nici bytovy fond, jsou neplatici
atd. Nepodporujeme v Zadném pfipadé tzv. ndjemniky,
ktefi pouzivaji najemné nebo neplaceni ndjemného
jako bezurotné pujcky.

Nebudu polemizovat s piispévky, které zde zaznély,
a nebudu vyhrocovat spory mezi jednotlivymi iastni-

ky sektoru bydleni. Domnivam se, Ze pravé pii hledani
shodnych Feseni bychom méli viichni najit spole¢nou
fe¢. Namisto toho, abychom vzali koncepci, ktera zde
dnes byla predloZena, a o které mluvil pan ministr Ci-
saf, a hledali na ni negativa, méli bychom si fici, ktera
pozitiva v ni jsou.

Pokusim se shmout pozitiva koncepce bytové politi-
ky. S majiteli domu ¢&i s jejich obfanskym sdruZzenim a
bezesporu i s obcemi se shodneme na tom, co v koncep-
ci bylo fegeno a co zde pan ministr zdiraznil: je to vel-
mi fale$na vnitfni struktura nikladi na bydleni
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v nav i na ek situaci statu a jednot-
livych rodin. Nase sdruZeni provedlo priizkum ve més-
t&, které ma 8 tisic obyvatel, a zjistilo, Ze monopolni
dodavatelé tepla a teplé uzitkové vody v priméru mé-
siéné piekracuji prokazané néklady na bydleni o 240
K¢. Jestlize podobna ¢isla mohou byt i ujinych dodava-
teli, pak se domnivam, Ze tady - bez zvySovani nakladi
na bydleni - je vyrazny zdroj pro zvy3eni prostedki na
udrzbu a ochranu stavajiciho bytového fondu. Jestlize
vezmu druhé ¢islo, které je naprosto oficialni a vyslo
z kontrolni zpravy jedné z méstskych ¢asti Prahy, ze
spravce objektu (coz je akciova spolenost, kde jsou
akciondfi také néktefi radni mésta), vynaklada v nékla-
dech na spravu 36,3 % vybraného najemného v roce,
pak je to dalsi &islo varujici, protoze primémy néklad
spravni firmy ve vyspélé zemi nepfesahuje 6 % najem-
ného. V této koncepci také zaznélo, Ze je nezbytné nut-
né, aby u prostredk, které byly vybrany od uzivatela
bytového fondu na sluzby, mél majitel domu pravo
kontroly mezi¢lanku. Pokud by byl majitel zaintereso-
van na vybrané Castce na sluzby spojené s bydlenim
a mohl pouzit prosttedky, které by mu zbyly pfi rekla-
maci hlavniho dodavatele, napt. na zatepleni, tak jsou
tu dalsi zdroje.

Nekolika slovy se vratim k ur¢itym zjednodusenim,
ktera az pfilis casto zaznivaji z Gst kritiki postupného,
nikoliv jednorazového (skokového) zvyseni najemného.

Nejdfive je potiebné zcela jasné vymezit tu skuteé-
nost, Ze najemnici opravnéné vidi vzdy ndjemné jako
soucast veskerych nakladii na bydleni. V argumentaci
o zvyseni najemného se ¢asto zdiraziuje jen tato ¢ast
nékladi, jako kdyby dal3i néklady ani pfili§ neexistova-
ly. Pfitom ovsem i tyto dal3i naklady jsou tvrdou reali-
tou a patrné by majitelé domti také protestovali, kdyby
u nakladi na udrzbu domu se operovalo pouze naklady
spojenymi s provozem a nikoliv s rekonstrukcemi
a modernizaci.

Dobie dovedu pochopit, Ze pouhé kryti nakladd na
béZnou ldrzbu je malo. Viastnik musi po¢itat i s dalsimi
ndklady. Tudiz plati-li to oviem u jednéch nakladti, musi
to platit vieobecné a nelze vychazet z toho, Ze ostatni na-
klady na bydleni necht’ si vyfesi najemnici sami. Mohlo
by se stat, ze nijemnik (nedivme se tomu) radéji zaplati
za elektiinu a dal$i energie z obavy pred odpojenim a na-
Jjemné nezaplati. Praktické priklady pfili§ vysokych na-
kladd na bydleni ve vazbé na prijmy obygejné oviem
sv&déi o tom, Ze lidé, ktefi se ocitnou v socialni krizi,
pfestanou platit naklady vibec. Znovu oviem zddraziiu-
Ji, Ze zde nehajim , sportovni neplatice.

Tim se dostavam k hlavnimu. Je pfili§ snadné pou-
kézat na to, ze ndjemné, ale i celkové naklady na bydle-
ni jsou v CR ve srovnani s EU relativné nizké,
méfime-li je podilem z Cistych penéznich piijmi. Pe-
nézni ptijmy domacnosti jsou oviem vzdy uréitou su-
mou, ktera se déli na ur¢ité vydaje. Otazkou je, jak to,
Ze vy33i podil ndgjemného a celkovych nakladii na byd-
leni v zemich EU je priichodny a realizovatelny a unas
ne. A zde jiZ nevysta¢ime s pouhymi procenty (podily).
Je potiebné vidét, z Geho jsou tyto podily pocitany. Pri-
mémé penézni ptijmy domécnosti v zemich EU umoz-
fuji platit naklady na bydleni, i kdyZ tyto dosahuji az
cca 30 % z celkovych vydaja. JistéZe u vy3Sich pFijmi
se také leh¢eji provadi strukturalni vydajové zmény.

TakZe je potfebné mit stale na paméti skutednost, ze
vzhledem k primémym pijmim jsou u nds lidé schop-
ni si pofidit bydleni aZ za mnohem vice ro¢nich plati
(del3i dobu) neZ ve vyspélych zemich.

Nae dnesni ekonomicka situace také vede nutné
k tomu, Ze se stat (dnesni poplatnici) musi vétsi mérou
podilet na podpofe rozvoje bydleni, a to nejenom pi-
spévky na najemné, ale i na vystavbé byt s dostupnym
nijemnym (socialni byty). Zde dokonce plati, Ze v tiZi-
vych podminkach je to nutné vice, i kdyZ pravé tehdy
jsou pohotové prostiedky vieobecné omezeny.

Je pln& pochopitelné, Ze s rozvojem ekonomiky je
potfebné se pfiblizovat trznim podminkam. Je viak ne-
realné se domnivat, Ze toho miize byt dosazeno jedno-
razovym nasobnym zvysenim najemného i dalsich
nakladii na bydleni. Tak by bylo mozné uvazovat az od
ur¢ité vyse ptijmi. Spolehani na to, Ze stat by dokdzal
ziskat poticbné zdroje na podstatné vétsi prispévky na
bydleni, je nejen iluzorni, ale neni ani ekonomicky pod-
lozené a ani pfiznivé. PFili§ velky rozsah socialnich
podpor je vzdy znakem a nastrojem demotivaénim.

Dal3im falesnym predpokladem je, Ze u nas nemame
smluvni ndgjemné a Ze vlastné tim, Ze neni, branime in-
vestoriim stavét byty za smluvni najemné nebo v tom,
aby méli 5 % zisku, jak uvadél Ing. Axamit, pripadné
v pokryti dalSich naklada. Pro¢ o tom mluvim. Samo-
ziejmé takova vystavba mozna je, mame véené usmér-
fované ndjemné ve vysi trojndsobku, mame samozicjmé
naprosto volné ndjemné, ale takto postavené domy jsou
volné, protoze trh bohatych, ktefi mohli platit 12 - 13 ti-
sic K¢ najemného mésiéné, je nasycen. Toto prece ne-
muze byt cesta.

Daldim velice dilezitym faktorem, na ktery bych
chtél upozomit, je otazka, ktera na spravném trhu s byty
bezesporu chybi. A je to tak¢ obrovska rezerva. Jestlize
méame mladou rodiny, ktera ma dva ckonomicky ¢inné
¢leny, ma pomémé dostate¢ny pfijem a chee byt 1+3
a plati tfeba v Praze pomémé vysoké najemné (mohu
ukézat statistiku Ministerstva financi o potiebach a na-
opak o investicich do bydleni), jestlize tato rodina je na-
vic ochotna se s majitelem v souladu s platnymi
piedpisy dohodnout na tom, 7¢ zainvestuje uréitou cast
zanedbaného bytového fondu, neboli zanedbané udrz-
by a vyerpava to formou néjakych splatek do budouc-
na, tak pfesto se takové rodiny brani vyménit byt
s Cloveékem, ktery zistal opustény, ma byt 3+1 a chtél
by do bytu 1+1, pokud by za néj platil tretinu. A presto
se setkavame v poradnach SdruZeni ndgjemniki s obrov-
sky slozitymi dotazniky, pokud se tyka nékterych obei,
setkavame se u soukromych majiteldi s branénim vy-
mén atd. S tim souvisi tak¢ smlouva na dobu urdi-
tou nebo neur¢itou. Pokud hovofime s majiteli doma
v Evropské unii, stejné jako s ndjemniky, tak majitel
chee, aby mél fadné ndajemniky, fadné platici, dlouho-
dobé a naopak najemnik chce mit domov, protoze pro
néj je to také budovani domova. Neboli zalezitost
smluv na dobu ur¢itou na rok nejistoty a dal3i pfipadné
soudni tahanice je samozfejmé cestou mimo ramec pra-
videl vyspélych statd.

Posledni véc, o které jsme se chtél zminit, je otazka
platnosti legislativy. Bezesporu legislativa se ma vyvi-
jet, ale plati také jedna véc. Legislativa se ma dodrzo-
vat. Neboli neni mozné délat kroky, které porusuji
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prévo a na zakladé toho, Ze to je spravné nebo ze se to
osvedcilo, jedté tlouci na to, aby se zménily legislativni
predpisy.

Na zavér mé dovolte, abych vyslovil jedno presvéd-
¢eni. Bydleni neni ani levé ani pravé, je dobré nebo
$patné. A cesta k dobrému bydleni bezesporu nebude
trvat n&kolik let. Je to piedevsim proto, Ze jsme tady

Zikony o veiejné zakazce,

méli absenci jakékoliv bytové koncepce, nejen na urov-
ni stdtu, na tirovni regionu ani nemluvé, a samozfejmeé
na Grovni obei. Dopady dobré koncepce, ktera bude
Ziva, ktera se bude dotvafet a vyhodnocovat zkugenost-
mi, budou samoziejmé dlouhodobé a nepovedou k né-
jaké ndpravé b&hem jednoho nebo dvou let. Ale to
méme v rukou mi viichni, ktefi jsme tady.

vykonové a honorarové rady a EU

Ing. Svatopluk Zidek, prednosta Oblastni kanceldre Ceské komory autorizovanych infenyrii a techniki cinnych ve

wystavhé

Problém bytové vystavby ziejmé vzdy bude do jisté
miry problémem vefejnym a urcita &ast bytové vystav-
by bude hrazena alespon z&asti z vefejnych prostredki.
Tématem mého diskusniho ptispévku je problematika
zaddvani vefejnych zakazek v zemich Evropské unie,
problematika, jejiz feSeni na nds bezpochyby ¢eka.

Zakladni myslenkou Evropské unie je dospét v dlou-
hodobém horizontu zalozenim spole¢ného trhu a zfize-
nim ekonomické a ménové unie i k politicky sjednocené
Evropé. K naplnéni té¢to myslenky je nezbytné nutné,
aby se narodni staty postupné vzdavaly své suverenity
a pfenasely ji na organy Evropské unie. Teoreticky
jasna poucka je ale v pipadé praktického uplatiiovani
pii zadavani vefejnych zakdzek v pfimém rozporu
s okamzitymi politickymi zajmy narodnich statd. Stat
ma pochopitelné zajem zadavanim vefejnych zakazek
z prostfedki, které jsou ve staté vytvofeny, fesit své
vnitini problémy, k nimZ patfi napfiklad feeni neza-
méstnanosti, podpora rozvoje hospodéfstvi v zaostava-
Jicich oblastech nebo energopolitické cile.

Myslenka EU je ale formulovana zcela jinak. M za
cil volnou vyménou zbozi a volnou konkurenci sméfo-
vat k optimalizaci cen ve prospéch viech obyvatel EU.
V pripadé vefejnych zakazek se jedna o velice vysoké
&astky, které jsou ¢erpany z prostfedki hrubého doma-
ciho produktu. V zemich EU ¢ini v soucasnosti pros-
tredky vydavané na vefejné zakazky cca 15 % HDP,
coz je ro¢né vice nez 720 miliard ECU. (V markach to
je 1,4 bilioni DM.} Pouze v Némecku se vyda roéné na
vetejné zakiazky 437 miliard DM.

Prostfedky vynakladané na uspokojovéni vefejnych
potieb se v podstaté rovnomémé rozdéluji mezi dodav-
ky stavebnich praci, dodavky zbozi a zajistovani slu-
Zeb. K prosazeni svych zajmi upravila Evropskd unie
zadavani vefejnych zakazek v téchto tfech oblastech
koordina¢nimi smérnicemi, které stanovi, podle jakych
kritérii je dovoleno vefejné zakazky zadavat. Je logic-
ké, Ze tyto smémice jsou uplatiiovany pouze v pfipa-
dech vyznamnych zakazek, protoZe pro mensi zakazky

by naro¢nost vybérového fizeni byla nepfiméfeng vy-
soka. Keordina¢nim smérnicim EU podléhaji pouze
takové zakazky, jejichZ cena prevysi tzv. prahové
hodnety, stanovené pfisluSnymi smérnicemi.

Pro zadavani stavebnich praci hrazenych z vefej-
nych prostiedki, presahuje-li jejich vyse castku 5 mil.
ECU - pricemz do této kategorie patii i soukromé za-
kazky, jsou-li hrazeny vice nezli z 50 % z vefejnych
prostiedkti - plati koordinacni smérnice pro staveb-
nictvi 93/37/EHS.

Dodavky zboii, ale i leasing, najem apod., pfesahuji-li
prahovou hodnotu 200 tisic ECU podléhaji koordinaéni
smérnici pro dodavky 93/36/EHS.

Nelze-li pouzit koordinaéni smémici pro stavebnic-
tvi nebo koordina¢ni smérnici pro dodavky, je tieba po-
uzit koordinatni smérnici pro sluiby 92/50/EHS,
pticemz tuto smémici, obdobné jako smémici pro do-
davky, je nutno pouZit v pfipadech, kdy cena prevysi
Castku 200 tisic ECU.

Tato smérnice eviduje dva druhy sluzeb:

1. Primirné regulované sluzby, které fesi dodatek
1 A ak nimZ patfi mimo jiné rekonstrukce, architektonic-
ké a inzenyrské vykony, urbanismus, védecké a technic-
ké poradenstvi, ale i reklama, uklid budov, likvidace
odpadu a &isténi odpadnich vod.

2. Ostatni sluzby, jako jsou restauraéni a ubytovaci
sluzby, pravni poradenstvi, kolstvi, zdravotnictvi a so-
cialni sluzby, ale i kultura a sport, fesi dodatek I B.

Primamé regulovanych sluzeb se tyka vyhlaska jako
celek, kdezto ostatni sluzby podléhaji pouze technic-
kym pravidlim smérnice.

Kromé¢ téchto tii zakladnich smémic existuje jesté
specialni smérnice pro zadavani vefejnych zakazek,
ale i pro zadavani zakazek soukromych zadavately, po-
kud se tykaji sektori dopravy, telekomunikaci, do-
divek vody a energii. Tyto zakézky se fidi takzvanou
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sektorovou smérnici 93/38/EHS, i kdyz jinak - podle
obsahu upravy - mély spadat do oblasti smémic pro sta-
vebnictvi, dodavky nebo sluzby. Jejich prahova hodno-
ta se od tf zakladnich smémic Castecné lifi. Pro
stavebni prace je stejnd, a to 5 mil. ECU, ale dodavky
nebo sluzby v oblasti telckomunikaci jsou omezeny
prahovou hodnotou 600 tisic ECU, v oblasti dopravy,
dodavek vody a energii 500 tisic ECU. Divodem pro
vznik této specialni smémice je snaha umoznit ndrod-
nim stattim uplatnéni vetsi flexibility pHi zajidtovani je-
jich zakladni infrastruktury.

Tyto zékladni smérnice pro zadavani vefejnych za-
kazek dopliiuji dvé smémice pro uplatnéni opravnych
prostiedkd, a sice smérnice o pravnich prostFedcich
89/665/EHS a smérnice o pravnich prostfedcich pro
oblast sektori 92/13/EHS.

Smluvni stranou EU nejsou jednotlivé podnikatelské
subjekty jako zdjemci o vefejnou zakdzku, ale ndrodni
staty. Stat je tudiz povinen transformovat smérnice EU
do narodniho prava. Jednim z ekonomicky nejsiingjsich
&lentt EU je Spolkova republika Némecko. Od kolegii
z némecké spolkové Inzenyrské komory jsem ziskal,
diky dlouhodobé spolupraci, informace, s nimiz vés nyni
mohu seznamit. Za ochotu, se kterou nam je némec¢ti ko-
legové poskytuji, jim patfi nas dik.

V Némecku existuje samostatny zadavaci fad pro
vykony (VOL/A) a samostatny zadavaci fad pro sta-
vebni prace (VOB/A); bylo proto mozné vsunout do
platnych zakoni zvlastni ¢lanky - tzv. paragraty a, kte-
ré se pouziji vzdy, kdyZ je dosazeno prahové hodnoty
podle smémice EU pro zadavani vefejnych zakdzek
a pouziti evropského prava je povinné. Protoze viak za-
davaci tad pro sluzby, tedy v podstaté pro svobodna po-
volani, v Némecku neexistoval, bylo nutno zabezpecit
jeho piijeti. Je oznacen symbolem VOF. Tento zékon
se nyni pouZiva pro zadavani vefejnych zakazek pro
svobodna povolani, pokud cena zakdzky dosédhne smér-
nici stanovenou prahovou hodnotu. Obecné je mozno
konstatovat, Ze evropské smérnice obsahuji z¢asti upra-
vy zcela odlisné od dosud existujiciho pfistupu k zada-
vani vefejné zakazky v SRN a &astecné obsahuji pro
némecké zakony zcela nové upravy.

Situace u nas je zfejmé jesté slozitéjsi. Soucasné
platny zakon €. 199/1994 Sb., o zaddvani vefejnych za-
kézek ve znéni zakona & 229/1996 Sb., a zikona
€.93/1998 Sb., bude zfejmé jesté letos opét novelizovan.
Ale i po novelizaci budou upravy tohoto zakona velice
odlisné od smérnic EU. O této skutecnosti svéd¢ilo o vy-
stoupeni Ing. Ludmily Lefnerové z Centra zahranitni
pomoci Ministerstva financi CR na Inzenyrském dnu
1999. Jeji informace o tom, Ze ocekavanou zahranicni
pomoc ve vy§i zhruba desetinasobku soucasného stavu,
kterou by nase republika mohla ziskat po vstupu do EU,
by mohla zablokovat nedostatecna Jegislativni pfiprava,
je silné alarmujici. Jeji zkusenosti se soucasnymi projek-
ty zpracovanymi podle pozadavki zikona o vefejné za-
kézce, které je nutno zcela pfepracovat, pokud je chceme
pouzit ke zpracovani Zzadosti o poskytnuti podpory
z prostiedkit EU, toto konstatovani potvrzuji.

Navrhovanou novelu zakona &. 199/1994 Sb., je zfej-
mé tfeba pHijmout, ale soucasné je nutno pfipravit zcela
novy zakon o zadavéni zakazek z vefejnych prostfedki,

ktery bude vychazet z platnych koordinagnich smémic
EU. Priprava zdkona je zéleZitosti velice pracnou a jeho
uvedeni do praxe Sasove naro¢né. Pokud bychom chtéli
zakon v praxi ovefit je$té pred vstupem do EU a jsme-li
optimisty, pokud se tyka terminu naseho piijeti, lze kon-
statovat, Ze jiz mnoho &asu nezbyva. Rozdéleni zakona
na tfi samostatné oddily, nebo dokonce t¥i samostatné
zdkony pro stavebnictvi, dodavky zboZi a sluZby,
bude zfejmé nutné. Na skute€nost, Ze stavebnictvi by
mélo byt s ohledem na svoji specifi¢nost oddéleno od
poskytovani sluzeb a dodavek zbozi, upozoriiuji nase
profesni organizace i zamé&stnavatelsky svaz pii kaz-
dém projednavani novel zakona o vefejné zakdzce.
Novy zakon by mohl obsahovat - obdobné jako némec-
ky - paragrafy, které by platily, pokud by zakazka nedo-
sahovala prahovych hodnot a nepodlé¢hala by tak
evropskému pravu, pokud bychom povaZovali za nutné
se s nékterymi pravidly nelougit.

Je tfeba si uvédomit i skutecnost, ze zakazky podlé-
hajici evropskému pravu nebudou spadat pod jurisdikei
stavajiciho Ufadu pro hospodafskou soutéz, kiery bude
odvolacim mistem pouze pro zakazky, jez nedosdhnou
prahovych hodnot. Pfi odvolani se proti rozhodnuti
o ptidéleni zakazky podle evropského prava, které bude
dvoustupriové, bude mozno se odvolat k nové zfizené
Zadavaci komore, ktera bude zFizena ziejmé na repub-
likové Grovni; proti jejimu rozhodnuti se bude moZné
odvolat u zadavaciho senatu nej o soudu.

Jsme si pIné védomi skutecnosti, z¢ je i v naSem zaj-
mu, aby novy zakon o vefejné zakazce byl pripraven co
nejkvalitngji a chei vas ubezpedit, Ze jsme si jako Cleno-
vé profesnich organizaci védomi své odpovédnosti a ke
spolupraci se hlasime. Ve&rim, ze zakazek pro bytovou
vystavbu, které prekroi prahovou hodnotu 5 mil. ECU
nebo 200 tis. ECU pro projektové price, bude pfibyvat.

Druhou ¢asti mého prispévku je problematika Vy-
konového a honorafového Fadu jako zikonem stano-
vené normy.

Impulsem pro ovéfeni této Pandofiny skiifiky bylo
pravé studium zadavaciho fadu SRN. Pro zje
vynechdm popis véech operaci predchézejicich viastnimu
vyjednavacimu Fizenf o pHdéleni zakazky, a to konkréme
zakazky tykajici se architektonickych a inzenyrskych slu-
Zeb, a sezndmim vas pfimo s priibéhem vyjedndvaciho
tizeni. Toto fizeni ma dvoustupfiovou strukturu. V prv-
nim kole jsou vyfazeni podle pfesné definovanych pravi-
del vichni nevhodni uchazeéi a v soutéZi zistavaji jen
zajemci splitujici narocna kritéria. Ani o téchto kritéri-
ich se z ¢asovych divodii nebudu podrobné zminovat,
i kdyz jsou samoziejmé velice zajimava.

Teprve ve druhém kole dochazi k vybrani dodavate-
le a ptidéleni zakazky. Neposuzuji se tudiz nabidky
viech uchazedi, ale pouze téch, ktefi splituji kritéria pr-
vého kola. Nabidky ve druhém kole se posuzuji zejmé-
na z nasledujicich hledisek:
kvalita feSeni
odborna nebo technicka hodnota
esteticka Groven
ugelnost
servis zdkaznikiim
Ihita realizace
cena neboli honoraf
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Jsou to kritéria, ktera v podstaté odpovidaji i nagim po-
Zadavkim. Pfekvapeni viak nasleduje: Ze soutéZe jsou
vylouteny v§eclmy nabldky, jejlchi cena se nepohy-
buje v r veném ymi nirod
predpisy, pokud jsou v narodnim stat€ uplatiiovany.
V Némecku je takovymto pfedpisem vykonovy a hono-
rafovy fad pro architekty a inZenyry, pouZivany pod ozna-
cenim HOAL Tento ziejmy kompromis mezi zajmy
narodniho statu a zajmy EU zcela jednoznacné ochranu-
je domdci, tedy némecké projekty, pred konkurenci ne-
piiméfené nizkych cen.

V naSem pfipadé by zcela evidentné ochrafioval nas
trh i pfed nepfiméiené, alespo pro nase poméry vyso-
kymi honorafi, které bych si dovolil oznagit za zapadni.
Pokud by naptikiad za zaklad zékonem stanovenych
honoréfovych rozpéti byl vzat Honorafovy a vykonovy
tad profesnich komor ncbo obdobny dokument, zpra-
covany soukromymi firmami, nemusime se obavat, ze
by homi hranice honoraft, které jsou v téchto doku-
mentech doporudovany, a z nichZ poskytuji v soucasné
dobé nasi projektanti slevy ne v procentech, ale v desit-
kach procent, pfilakaly na nas trh mnoho zdjemci z fad
kolegii pasobicich v zemich EU.

Pokud tak ekonomicky silny stat jako je SRN
k takovémuto opatfeni p¥istoupil, nenachizim jedi-
ny divod, prot bychom se my této relativai vyhody
meli zFici. Jednoznaln& se ji v¥ak ziikavdme,
neméme-li v nafem priavnim systému zakotven ce-
novy pfedpis, kterym je privé zdkonem stanoveny
honora¥ovy Fid. V takovémto piipadé nelze pocho-
pitelné pravidlo o vyFazeni extrémné ocenénych na-
bidek uplatnit.

Dovolte, abych uvedl alespori nékolik argumentii
pro piijeti vykonového a honorafového fadu jako za-
konné normy.

. Argumentem pro piijeti je bezesporu jiz citované
pravidlo EU o vyfazeni zakazek, jejichz cena neod-
povida cenovému piedpisu narodniho statu, pokud
je zakonny pfedpis v daném stit¢ uplatiiovan.

. Homni hranice takového piedpisu ochrariuje investo-
ry, v piipadé vefejné zakazky stat, pred nepfiméfend
vysokymi cenami a omezuje svym zpusobem i moz-
nost uplatnéni korup&niho jednani. Pokud je cenovy
predpis vydan stitem, nelze hovofit o kartelové do-
hodé napf. €lenii profesnich komor.

. Dolini hranice honordfového fadu ochratiuje investo-

ra pred nepfiméfené nizkymi nabidkami, jejichZ ab-

solutni vy$e neumoZni zajemci o zakazku poskyt-
nout investorovi kvalitni a komplexni sluzbu.

V &asti honorarového a vykonového Fadu vénované

vykoniim je pro dodavatele i odbératele jednoznacné

stanoven rozsah sluzeb i podil nikladi z celkového
honorafe, potfebnych pro vykonani jednotlivych
¢innosti.

. Inzenyfi a architekti maji usnadnénou pozici pro vy-
jednavani o cené a investor miZe v dostate¢né mife
vyuzit cenového rozmezi pro prosazovani svych na-
zori o vysi ceny, aniz by byl vystaven neptiméfeng
vysoké nebo nerealng nizké cené a z toho plynoucim
dusledkiim.
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Pro podporu téchto argumenti si dovolim uvést n&-
které zkugenosti naich némeckych kolegii s uplatiiova-

nim honorafového fadu, ktery byl v Némecku pfijat jiz
v listopadu 1971, byl nekolikrat novelizovan a plati
i v soucasné dobé, kdy je SRN ¢&lenem EU. Na otazky,
zda jsou v Evropé takovéto predpisy aktualni a zda jsou
s ohledem na evropské pravo vibec opravnéné, odpo-
védél Vybor inzenyrskych svazii pro honorafovy fad
jednoznaéné, ze ano. Pouzivani zavisi na narodnich
zvlastnostech kazdé z ¢lenskych zemi a Némecko neni
jedinou evropskou zemi, kde se takovy zdkonny pfed-
pis uplatiluje. Jsou viak i zemé, které se rozhodly tako-
véto reguldtory nadile nepouZivat jako zakonnou
normu, ale své dosud pouzivané honorafové fady po-
uzivaji i nadale jako doporuceny predpis, ktery slouzi
jako zakladna pro extrapolaci v souladu s vyvojem in-
flace. Prokazuje se viak, ze v zemich, kde se honorafro-
vé fady jako cenovy zdkon nepouZivaji, do3lo nejen
k propadu cenové turovné honoraft, ale mimo jiné i ke
znaénému poklesu kvality projektii a inzenyrskych vy-
kond. Cenovy dumping ved! k dalekoséhlému zni¢eni
stfedostavovskych struktur a nenévratné ztraté kvality
projektovani. V zemich, kde zanikly stiedostavovské
struktury, doslo k tomu, Ze pfeZivii a v soudasné dobé
v podstaté monopolni velké kancelafe zistaly na trhu
samy a samy si diktuji ceny, které jsou nyni nasobkem
ptiméfenych honorafi. Naproti tomu ve stitech EU
Jjako je SRN nebo Italie, kde se honorafové fady uplat-
fwji jako zakonny pfedpis, se podafilo i pfes cenovou
konkurenci udrzet jak stfedostavovské struktury, ale co
je dulezitéjsi, 1 kvalitu projektovani.

Honorafové fady vSak mohou byt uplatiiovany pou-
ze tehdy, jsou-li akceptovany hospodarskymi partnery.
Paradoxn¢ nejvétsim nebezpe¢im pro uplatiiovani ho-
norafovych fada neni odmitavy postoj vefejnosti a stat-
nich, ptipadné soukromych investort, ale jsou to sami
projektanti, ktefi se mnohdy poustéji do ekonomicky
zcela nerozumné cenové soutéze a snazi se honorafové
tady obchazet.

V pozadi debat, je-li HOAI slu¢itelny s pravem EU, je
mozno ¢asto pozorovat snahu porovnavat praci inzenyr{
a architektd s ¢innosti obchodnikii pii prodeji a dodav-
kach zbozi. Inzenyfti a architekti jsou pfedmétem zavisti
obchodniki a vyrobceti. Je zapotiebi neustale pfipominat
vyluené postaveni pracovniki, produkujicich dusevni
vykony jako zdroj veskerého pokroku celé spolednosti.

Pii projednavani smémice o stuzbach EU byla jednot-
livymi zi¢astnénymi staty posuzovana a upfednostiiova-
na dvé zakladni kritéria. Staty, které upfednostnily
kvalitu, prosadily uplatnéni honorafovych fad do smér-
nice o sluzbach. Staty prosazujici jako podstatn&jsi krité-
rium cenu, zrusily své stitni cenové piedpisy a nejsou
tudiz pfislusnym bodem smémice EU vézany. Praxe
prokazala, Ze uplatnéni honorafovych fadi ve smémici
EU nepiineslo zadné negativni zkuSenosti a nevznikly
Z4dné prekazky pfi uplatfiovani konkurence na trhu.
V textu smérnice o shuzbach EU je v €lanku 26 uvedeno,
Ze jednotlivé narodni poplatkové (honorafové) fady jsou
slucitelné s cili smémnice o sluzbich EU.

Obdobné konstatovani je uvedeno také v €lanku 6
smémice o sluzbach, kde je zdlGraznéno, Ze je tieba od-
strafiovat pfekazky volného poskytovani sluZeb, aviak
za prekaZku nejsou povazovéany narodni zikonné pred-
pisy o podminkach pro vykon ¢innosti nebo povolani,
jsou-li slucitelné s prdvem Evropského spoleCenstvi.
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Podle jurisdikce Spolkového tstavniho soudu lze HOAI
povazovat za kompatibilni pravni Gpravu.

Mohl bych jesté podrobné dokumentovat z podkladit
némeckych kolegi, pro¢ je HOAI slucitelny s evrop-
skym prédvem, ale €asto slySime namitku, ze se stejné
honorafovy fad v mnoha piipadech obchdzi. Radéji
uvedu odzbrojujici odpoveéd na tyto argumenty. Ani fi-
dig, ktery projede kiizovatku na ¢ervenou, si nemysli,
ze dopravni predpisy jsou prezitek, a nikdo z dafiovych
poplatniki i v pfipadé, kdy existuji miliardové nedo-
platky dani, nenavrhne jejich zruseni.

Rovnéz bych vas chtél ujistit o pripravenosti nasich
profesnich organizaci byt napomocni, bude-li politic-

ka vile, v ptipravé Vykonového a honorafového fadu
Jjako zakonného pfedpisu. Chci véfit, Ze mluvim i za
kolegy architekty, které pokus vydat zavazny Vykono-
vy a honorafovy fad stal pal milionu korun, kdyz byl
soudem oznacen za kartelovou dohodu a tento trest jim
byl udélen.

Omlouvam se za pomémné dlouhy diskusni piispé-
vek, ale jsem presvedcen e povinnosti Ceské komnry
autorlmvanych inZenyri a technik, stanovenou ji pfi-
mo 2dkonem, je pfispivat zejména ke zvysovini kvality
pmy,ktu a mzenyrskyv.h vykoni. Reseni této problema-
tiky je dilezité nejen pro CKAIT jako instituci, ale pro
kazdého z jejich Elend.

Regionalni poradenské stiedisko CKAIT pro program
podpory oprav bytového fondu v Hradci Kralové

Ing. Viadimir Blazek, Ceskd komora autorizovanych inZenyrii a technikii éinnych ve vystavbé, OK Hradec Krdlové

Chtél bych vas pozvat do nového regiondlniho pora-
denského stiediska programu podpory oprav bymvého
fondu v Hradci Krdlové, které jsme otevieli 1. fijnat. r.
Po dohodé s Ministerstvem primyslu a obchodu CR jej
ztidila Ceska komora autorizovanych inzenyri a tech-
nikd ¢innych ve vystavbé a Svaz podnikateli ve staveb-
nictvi v Ceské republice.

Slyseli jsme zde mnoho o koncepcich i antikoncep-
cich. Myslim si, ze je velmi dileZité zacit néco délat. To je
to, pro¢ jsme vlastné stavbafi a pro¢ bychom méli vyuzit
kazdé moznosti, kterou mame, kterou stit dava. K tomu je
tieba jit iniciativng napfed. Regionalni poradenska stfedi-
ska jsou soucésti dlouhodobého programu podpory oprav
bytového fondu. Program byl sice jiz schvalen, ale zatim
mu chybi to hlavni: penize. Realizace programu tak nebyla
dosud zahajena a zfizeni regionalnich poradenskych stfedi-
sek zastava pouze u navrhu. Proto jsme prvni regionalni
poradenské stfedisko zfidili sami jako pilotni projekt, byt’
Je s tim samozfejmé spojeno urdité riziko.

Regionalni poradenska stfediska by méla vytvofit
sit’, kterd by méla pfedevsim garantovat, Ze opravy pa-
nelovych budov budou realizovany efektivng, isporné,
Ze statni podpora bude pouzita v souladu se zasadami
a cilem dlouhodobého programu. Nejedna se o dotaci;
zde se stdle mluvilo o dotacich, ale v tomto pfipadé to
neni dotace pfima. Oprava panelovych budov je zaleZi-
tosti vlastnika objektu, ten ji musi zafinancovat, stat mu
umozni poskytnuti vyhodného uvéru. Podpora spociva
pouze ve dvou vécech: v poskytnuti urdité nizsi troko-
vé sazby a v tom, Ze stat bude tyto Gvéry garantovat, &ili
plijde o vytvoreni uréitého garanéniho fondu. Nejedna
se o dotaci, a pokud stat bude poskytovat garance, po-
zaduje na druhé strané, aby mél uréitou zaruku kvality
provedenych oprav; k tomu vytvafi sit’ poradenskych
stredisek.

Vytvorili jsme regiondlni poradenské  stfedisko
v Hradci Kralové diive, nez viibec maze dlouhodoby
program zacit fungovat, abychom si poradenstvi od-
zkou3eli a overili. Méli jsme jiz prvni zajemce, kterym
jsme vysvétiovali technické i ckonomické nalezitosti
programu. Samozicjme se chceme v tomto obdobi pfi-
pravit na vytvoreni sit¢ poradenskych stiedisek. Bude-
me zpracovdvat n¢kolik podkladu, jez pak poskytneme
dalsim stfediskim, ktera Komora otevie v regionech,
ve svych oblastnich kancelafich. V prvni fadé seden:i
o nivody, jak postupovat pfi ziskani podpory, Gvéri na
financovani oprav panclovych budov. To souvisi s né-
kterymi dalSimi kroky. které se projednavaji v Parla-
mentu Ceské republiky: zda vibee bude schvélen statni
rozpocet, zda bude piijat zakon o statnim fondu rozvoje
bydleni.

Dalsim z cili je zpracovani technickych podkladi.
tzn. zmapovat charakteristické problémy zavad panelo-
vych objektd, které se opakuji vicemén& hromadné,
protoze byly zaklety vétsinou pfi stavbé panclovych
budov. Na druhé strané bych varoval pfed jakymsi ma-
ximalistickym pFistupem vyméfiovat na panelovém
domé vicchno; myslim si, Ze to neni nutné. Kazdy ob-
jekt je individualni, ma v sob¢ zapsanou svou vlastni
technologii, a je tieba skutecnych odbomnikii k tomu,
aby to posoudili, aby se prostfedky nevynakladaly zby-
te¢né.

Treti véci, kterou potfebujeme, je urity tok materia-
lovych a technologickych vstupd; tzn. oslovit urgité vy-
robee, kteti by hromadnym zpisobem za ptijatelnych
finan¢nich podminek, v pfijatelnych cenach a v kvalité,
ktera je potiebna, zabezpedili dodavky materidlu pro
opravy panelovych budov. Okno z plastu dnes vyrobi
kazdy nékde v garazi za uréitou cenu; hromadné vyro-
bit okna pro panclové domy pfedstavuje obrovské obje-
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my a zakazky Chceme také samoziejmé zmapovat
jednotlivé regiony, shromézdit informace o stavu byto-
vého fondu, navrhnout technické feseni k jednotlivym
variantdm a poskytovat je dale odborné vefejnosti. Je
zapotfebi, aby u vieho byli lidé, ktefi véci rozuméji,
Jjsou garanty technické trovng a maji chut' v této véci
pracovat.

Krome toho, Ze jsme otevieli poradenské stredisko
v rdmci sité souvisejici s dlouhodobym programem
podpor oprav bytového fondu, chceme poskytovat dalsi
informacni sluzby, chceme se starat o vzd&lavani atd.

Dal3i poradenska strediska v ramci Ceské komory au-
torizovanych inZenyri a techniki ¢innych ve vystavbé
by méla piibyt v pFistim roce.

Pfipadné zdjemce zveme k nav§tévé poradenského
stfediska v Hradci Kralové. Je umisténo v budové Hra-
deckého stavebniho centra (budova byvalého Stavo-
projektu), kde md sidlo fada projektovych, inzenyrskych
i dodavatelskych stavebnich firem a kde se nachazi stala
vzorkovna stavebnich materialii. Je otevieno oficialng v
pondéli a ve stfedu cely den, jinak samoziejmé kdykoliv
podle pfedchozi telefonické dohody a pozadavku.

Inspekeni organ ve vystavbé a stavebnictvi

Ing. Jana Kantorovd, Technicky a zkusebni iistav stavebni Praha, s. p., Inspekéni orgdn ¢. 4003, akreditovany

pro obor vystavby a stavebnictvi

Inspekee predstavuje systémovou formu prizkumné
a posudkové ginnosti, kterd se v Ceské republice zavadi
na zaklad& normy CSN EN 45 004 a v ramci legistativni
unifikace procest se zemémi Evropské unie. Pro posile-
ni divéry klientd v nezavislost, objektivitu a vysokou
odbomost organu, ktery inspekci provadi, byly inspeke-
ni orgdny zafazeny do akredita¢niho systému Ceské re-
publiky. Osvédéeni o akreditaci Vyddva Cesky institut
pro akreditaci, 0. p. s., jako dokument, jimZ se potvrzuji
veskeré potfebné zplsobilosti inspekéniho organu.

V oboru vystavby a stavebnictvi byl TZUS Praha
akreditovan jako prvm inspeké&ni organ v Ceské re-
publice. Akreditovany rozsah ¢innosti zahrnuje stavby
bytové, obcanské, inzenyrské i dopravni, a to ve vech
fazich jejich ptipravy, realizace i uzivani (provozu).
Krome (celych) staveb se mohou pfedmétem inspekce
stat i jejich ¢asti, konstrukéni prvky nebo stavebni proce-
sy (technologie). Inspektované parametry mohou zahr-
novat otazky mnoZstvi, jakosti, bezpe¢nosti i vhodnosti
pro dané pouziti. Z ¢asového hlediska miiZe jit o inspek-
ce jednorazové, opakované aZ po trvalou pfitomnost in-
spektora, pripadng inspekéni skupiny na stavbe.

Klientem inspekéniho organu miize byt osoba fyzic-
ka, pravnicka i oficialni organ (napf. organ statni spra-
vy). V této souvislosti je nutné se zminit o nové
moznosti vyuziti sluzeb inspekéniho organu TZUS Pra-
ha ke zrychleni a zkvalitnéni prace stavebnich tfadi
viech instanci, nebot’ jeho pomoc mize byt u¢inna jak
v povolovacim nebo kolaudaénim Fizeni, tak pii uZiva-
ni stavby, zejména pfi feSeni piipadi zanedbané udrz-
by, poruch staveb nebo havarii.

Systém Fizeni inspekéni innosti vychdzi z evrop-
skych zvyklosti zakotvenych v uvedené normé a vyuzi-
va dokumentovanych standardnich postupl, které
zaru€uji objektivitu a nestrannost zdvéri. Princip in-
spekee lze charakterizovat jako ,posuzovani shody*
pfedmétu inspekce s pfedem stanovenymi pozadavky
(specifikacemi), at’ se jednd o poZadavky projektu,
technickych norem, spravnich rozhodnuti, nebo o poza-

davky stavebnika. Pokud je v ramci inspekce tfeba pro-
vést méfeni nebo zkousky, vyuziva inspekéni organ in-
terni kooperace pfislusné zkusebni laboratofe.

Vysledkem inspekce je inspekéni zpriva, ktera je
pied vystupem podrobena dikladné vécné i systémo-
vé kontrole. Ve zpravé musi byt jednoznaéné stanove-
no, zda v posuzovaném pfipadé jde o shodu, nebo
neshodu. V kladném pfipadé miZe byt vystaven in-
spekéni certifikat jako oficialni doklad o zjisténé sho-
dé pfedmétu inspekce s poZadavky specifikaci. Pii
negativnim vysledku inspekce mize inspek&ni zprava
doporucit opatfeni k zajisténi napravy.

TZUS Praha ma po celém tzemi republiky rozmisté-
no osm pobotek. Kazda pobocka je rovnéz nositelem
akreditace zkusebni laboratofe podle CSN EN 45 001:
® (01)Praha9
® (02) Ceské Budéjovice
® (03) Plzen
* (04) Teplice
* (0S) Predméfice n./Labem
® (06) Bmo
® (07) Ostrava
® (08) Technické a inZenyrské sluzby Praha

Kazdy feditel pobocky je zarovef zastupcem technic-
kého vedouciho inspekéniho orgénu ve svém teritoriu.
Pro acely inspekci jsou na pobockach podle jednotlivych
specializaci pfedem vybrani a jmenovani posuzovatelé
inspekéniho organu.

V ptipadé zajmu o inspekci se zékaznik obrati pi-
semné nebo telefonicky na usek inspekci v Praze. Kaz-
dy inspekéni ptipad se odviji na zikladé pisemné
dohody, kterd je uzaviena v intencich Obchodniho za-
koniku. Néklady se stanovuji na podkladé vnitropodni-
kového ceniku.

Jiz v prvnim roce existence akreditovaného inspeké-
niho orgdnu poZadala o jeho sluzby fada vyznamnych
investorl. Nékolik piikladi dosud realizovanych in-
spekei je uvedeno v nasledujici tabulce:
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Klient Predmét inspekce

1. SKODA, a. s., Poruchy na provozni a zkusebni
Mlada Boleslav budové V1 (montovany skelet)

v arealu Cesana MI. Boleslav

2. Hutni montéZe, a. s., Trhliny v zikladech z predpjaté-
Ostrava ho betonu pro pylony rozestave-
ného mostu v Usti n./Labem
Kontrola kvality vybranych
konstrukénich prvki bytovych
domit Z8 a Z9 Praha 5 — Nové
Butovice (199 bytovych jedno-
tek) pfed kolaudaci

3. IPS, a. 5., Praha

V souasné dob& se pripravuji inspekce, jejichz
pfedmétem je nezévisld kontrola uplnosti provedeni
oprav panelovych bytovych domi pfed kolaudaénim fi-
zenim. Zadavatelem t&chto inspekci jsou stavebni byto-
va druzstva, ktera ve vybérovém fizeni ziskala pro rok
1999 dotaci MMR CR v rdmci realizace programu stat-
ni podpory odstrafiovani vad panelovych bytovych
dom - havarijni stav.

Nékteré §irsi souvislosti FeSeni bytového problému v CR

Ing. Alois Slepicka, DrSc.. Vysokd skola ekonomicka Praha

Bytova politika souvisi s celym socidlné ekonomic-
kym systémem spole¢nosti. Zakladnim trendem uzem-
niho rozvoje v podminkach trzniho hospodafstvi
v postkomunistickych zemich stfedni a vychodni Evro-
py, véetné Ceské republiky, je koncentrace kapitilu
a pracovnich pileZitosti do velkych mést a podél sidel-
nich a dopravnich koridort a os transevropského, na-
rodniho a regiondlniho vyznamu.

Pii pomérné stabilité dochovaného stavebniho fon-
du viibec a bytového fondu zviasté, vysokych a pro vét-
sinu obyvatel — zejména pro mladé rodiny s détmi —
nedostupnych cendch stavebnich parcel a bytd v més-
tech a v jejich blizkém zizemi a pfi nizkém tempu vy-
stavby novych najemnich bytd se stale vice prohlubuje
disproporce mezi uzemnim rozloZenim pracovnich pfi-
lezitosti na jedné a bytového fondu na druhé strané.

Pii sniZovéni poctu autobusovych a Zelezniénich
spoji a riastu cen jizdného a sou¢asné pfi vysokych ce-
néch osobnich automobili a zejména pohonnych hmot
je denni cestovani praceschopného obyvatelstva (pfe-
devaim Zen s malymi détmi) z men3ich sidel, vesnic
a malych mést pro vétSinu ekonomicky aktivnich oby-
vatel stdle méné tnosnym fedenim.

Stupiujici se disparity mezi pokraujici koncentraci
pracovnich pfileZitosti a dochovanou strukturou naseho
osidleni s vyraznym podilem obyvatelstva Zijiciho
v malych méstech a na vesnici lze zfejmé utlumit pre-
dev$im dvéma soub&zné, koordinované a systémové
uskute¢iiovanymi opatfenimi: jednak v ,Navrhu kon-
cepce bytove politiky pro schiizi vlady jen né&kolika
slovy zminénym dopravnim systémem ", jednak vyraz-

nou podporou malého a stfedniho podnikani na
venkové.

Pokud se jedna o dopravni systémy, klicovou roli by
pti podstatném zlepsovani dopravni obsluhy méla se-
hrat vefejna doprava, zejména stale jesté nedostateéné
koordinovana vefejna doprava silni¢ni (autobusy, mlk»
robusy, taxisluzba aj.) a zelezni¢ni. Iniciativu by v
mu podstatného zlepseni dopravni obsluhy svého
uzemi méla i natomto useku prevzit mésta a obee, ktera
by se méla za timto aéelem sdruzit — bud’ v ramci celé-
ho okresu (jako je tomu v okrese Pfibram), nebo v ram-
ci ustavovanych mikroregiond.

Neméné slozita a ,vicevrstvova® je situace na Gseku
podpory malého a stfedniho podnikéani. Také v tomto
ptipadé je nezbytny systémovy pfistup, zahrnujici ko-
ordinaci opatfeni a postupii v horizontalni drovni (od
celostatni politiky aZ po pfistup v rimci mensich uzem-
nich celkit — okresii nebo spiSe mikroregionil), tak
v trovni vertikalni - mezi jednotlivymi ministerstvy na
celonarodni arovni a mezi jejich detaSovanymi Gtvary
na nizsi arovni, véetné okrest

Ze zahranicnich zkusenosti vyplyva, Ze piedpokla-
dem uspéchu je opét iniciativa zdola (posilovana odpo-
vidajicim zpisobem shora), tj. iniciativa obci a jejich
sdruzeni v ramci vhodnych uzemnich celkd (nejéastéji
mikroregiontl), podporovana z celonarodni a regionalni
urovné.

Své zajmy by s podstatné vétsi cilevédomosti a di-
slednosti m&li projevovat na tomto Gseku také samotni
podnikatelé. Jejich ,,sebezachovnou” aktivitu v boji
s konkurenci by mé&la mnohem vice nez dosud podpo-

x) Viz Navrh koncepce bytove politiky pro schiizi vlady, bod 2.2.1 Navrh jednotlivych opatfeni (Sirsi opatfent),
b Zavaznym nedostatkem pfi feSeni problémi zaméstnanosti a dopravni obsluhy je, Ze v CR dosud neexistuji vy3si

uzemni samospravné celky (VUSC).
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rovat pislusnd hospodatskd ministerstva (pfedevsim
Ministerstvo zem&délstvi, Ministerstvo primyslu a ob-
chodu a Ministerstvo dopravy, ale také Ministerstvo
mistniho rozvoje).

Jednim z podpirnych, byt uz asi pfilii pozdnich
a maélo razantnich krokd, jsou opatfeni uvedena v in-
forma&nim materialu ,,Kooperace, cesta k prosperité
malého a stfedniho podnikani, ktery v dubnu 1999
zpracovalo a vydalo Ministerstvo obchodu spolu se
Svazem obchodu CR. Zamérem je posilit Zivotaschop-
nost malych a stfednich Seskych obchodt v konkurenci
s obchodnimi fet&zci zahranién{ provenience.

Podnéty pro podporu drobného a stredniho podniké-
ni na venkové obsahuje Evropskou unii pro obdobi
2000 - 2006 piipravovany program SAPARD (Special-
ni akéni program pro pfedvstupni pomoc v oblasti ze-
médélstvi a rozvoje venkova, uréeny pro kandidatské
zemé EU).

Soucasti programu SAPARD jsou jednak podpiima
opatfeni ke zlepseni konkurenceschopnosti zemédélstvi,

potravinafstvi a lesnictvi (vEetné marketingu, odbytu
a podpory multifunkéniho zemédélstvi a ochrany Zivot-
niho prostiedi), jednak podpima opatieni pro obnovu
a rozvoj venkovskych sidel, rozvoj venkovské infra-
struktury a rozvoj vhodnych druhii nezemédélskych vy-
rob (v&etné mistniho primyshu, obnovy femesel, rozvoje
obchodu a vytvéafeni pracovnich pfileZitosti na venkove).

Program SAPARD se zda byt celistvé pojatym pi-
stupem k rozvoji venkova a vyuziti jeho potencialg,
véetné bytového fondu, s vyjimkou dopravni obsluhy,
kterd v podminkach vétsiny ¢lenskych zemi EU (rela-
tivné nizké ceny osobnich aut a pohonnych hmot) neni
zfejmé tak naléhavym problémem, jako je tomu v CR .

K vyuziti dochovaného bytového fondu naseho ven-
kova a tim ke zmiméni migrace obyvatelstva z venkova
do velkych mést a vyhrocovani bytové krize v nich mo-
hou prispét i dalsi opatfeni, zahmuta do programu
SAPARD, - napf. podpora pfipravy na povolani a pod-
nikani nebo rekvalifikace pracovniki, a také podpora
zlepSeni obCanské vybavenosti na venkové.

Hypote¢ni a dotaéni politika MMR a MPO

Ing. Jan Chytil, zdstupce starosty, Mésisky urad Jesenik

Vim, ie cas pana ministra je drahy, ale proc¢ tu ne-
zaistali alespori naméstci, ktefi by pFipadné dotazy pre-
nesli, pokud by neodpovédéli piimo?

Na ministerstva mam dva dotazy:

1. Ministerstvo pro mistni rozvoj by mélo spolupra-
covat s ministerstvem financi v hypoteéni politice.
U zahajovanych staveb je postup jasny; ale co ti, ktefi si
vzali v r. 1997 hypoteéni ivér na bytovou vystavbu ve
mésté za 13,6% urok, i kdyz dnes jej tataz banka dava
7a6—7 %" Ve smlouvé je sice uvedeno, Ze se vySe uro-
ku zméni, aZ se zlepsi podminky, ale banka tvrdi, Ze se
ni¢c nezménilo. Kdyz jsme chtéli zaplatit dfiv, fekli ano,

ale déte + »0 Y% toho co mte jeSté zaplatit. Myjsme si
s garanm vynosu 11,6 % roéné po dobu 5 let. To by
mélo néjak oSetfit ministerstvo financi a nenechat
v tom mésta samotna.

2. Pro ministerstvo pramyslu a obchodu: Mluvime
o zateplovéni panelovych dom, ale co to pro obce zna-
mena? Minuly mésic jsme dostali 15% dotaci pro rok
1999. Ze 4 mil. K& tak dostaneme 600 tis. K& a zbytek vé-
nujeme nijemnikim! Pro¢? Najemnikiim totiz klesnou
néklady na vytdpéni, ale ndjem jim zvysit nemiizeme! Za
tyto penize postavime Ctyfi byty se spolutéasti. Pro¢ by
nemél ndgjemnik ,,splacet* formou vyssiho najmu?

Problémy bydleni a rozvoje malého prihrani¢niho mésta

JiFi Jukl, starosta mésta Hartmanice

M&sto Hartmanice, leZici na rozhrani Narodniho par-
ku a chranéné krajinné oblasti Sumava, ma jiz nékolik de-
setileti evidentné ustaleny pocet 750 obyvatel. Tento

udaj ma viak pouze vypovidaci schopnost statistickou.
Do roku 1945 byly Hartmanice dokonce soudnim okre-
sem, aviak pfi odsunu némeckého obyvatelstva byly
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prakticky vylidnény. Po valce ndsledovala vina dosidlo-
véni prevazné reemigranty z Rumunska a Podkarpatské
oblasti. Dal3i pfiliv obyvatelstva souvisel se vznikem vo-
jenského vycvikového prostoru Dobra Voda, jehoZ hrani-
ce zadinala 2 km od Hartmanic. Tyto skupiny obyvatel
plevérné zajistovaly obsluhu vojenského prostoru a pot-
teby tidrzby Sirokého pohrani¢niho pasma. Jednorazovy
priliv obyvatel mél za nasledek, Ze postupné dochazelo ke
Zzménd struktury vystavby ve mésté, zatala stagnovat vy-
stavba rodinnych domii a vzhledem k potiebé velkého
poctu bytil v kratkém Casovém useku byla zahdjena vy-
stavba vicepodlaznich panelovych domi. Takze k dnedni-
mu dni 80 % bytd tvofi zastavba vicepodlaZnich
domil. Vékovy primér obyvatelstva ve mésté je 35 let
a lze tak predpokladat zakladani novych rodin; ve svém
dusledku to znamend potiebu vystavby dalsich byth.
Polistopadové zmény mély za nasledek postupny za-
nik vojenského vycvikového prostoru; své opodstatné-
ni ztriceji kolosy typu Vojenské lesy a Statni statky,
coz pro velkou ¢ast obyvatelstva znamena ztratu dosa-
vadniho zamé&stnani v lesnictvi, ze:_-nédc‘:lslvi_apod. Je-
jich nasledovnici — Narodni park Sumava, Sumavska
lesni, a. s. a mensi zem&délské farmy — sice zaméstna-
vaji ¢4st obyvatelstva, vét3ina je viak diky své piivodni
profesi a v disledku nedostatku pracovnich prileZitosti
v misté a blizkém okoli nyni evidovana na ufadé prace,
pripadné piijima ponékud podfadnéjsi prace v soused-
nim Némecku. Vzhledem k piivodnim profesim a kva-
lifikaénim schopnostem obyvatel pfist¢hovanych ve
vIné dosidlovani tohoto uzemi se zarovei projevuje
stagnace rozvoje malého a stfedniho podnikani.

Po vzniku Narodniho parku Sumava se zatina zvy-
Sovat zdjem o bydleni v této oblasti. Mésto v soucas-
nosti eviduje mimo Yedesati Zadosti o bydleni v ramci
viastni obmé&ny daliich padesat Zidosti o pfistého-
véni do mésta Hartmanice. Mésto tento zdjem nemu-
7e i pies velkou snahu o vystavbu bytil uspokojit pro
malou dafiovou vytéZnost; tim se prakticky nedafi dale
ménit sloZeni obyvatelstva a dosahnout poméru, po-
ttebného pro fadny dal3i rozvo) mésta.

1 pies velké finanéni obtiZe mésto za uplynulych pét let
vystavélo 26 novych bytd a provedlo rekonstrukci dal3ich
Sesti byt na prvni kategorii. Tato vystavba oviem staci
jen z&asti pokryt prirozenou obménu bytového fondu a ani
spolu s vystavbou péti rodinnych domkil nemize vizné
ovlivnit obménu struktury obyvatclstva.

Mésto zapocalo s pfevodem bytii do osobniho vlast-
nictvi; z 224 bytd ve vlastnictvi mésta jich 91 prodalo.
Aby zkvalitnilo podminky pro bydleni pfimo v Har-
tmanicich, vybudovalo mésto za vyrazné finanéni po-
moci Statniho fondu Zivotniho prostfedi a programu
Phare centralni zdroj vytapéni na spalovani biomasy.

Na zakladé ziskanych poznatkil by rozvoji a oZiveni
oblasti znaéné prispéla vystavba minimain¢ 24 byt
mensi velikosti, urenych pro osamélé osoby a osoby
s niz§imi pfijmy, které by po pfest¢hovini do téchto
malometraZnich bytl uvolnily byty vhodn¢ pro vicepo-
etné rodiny. Pokud se tak zaroven vytvofi moznost pro
pfistehovani nového obyvatelstva, da se predpokiadat,
7e by postupné dodlo ke zméné slozeni obyvatelstva
a k rozvoji podnikani ve méste.

Bytova politika v kontextu regenerace panelového sidlisté

Ing. Renata Zdarilovd, Fakulta stavebni VSB - TU Ostrava

1. Uvod

Reseni bytové politiky neni pouze otazkou nové vy-
stavby obytnych domu, ale zaroven zamyslenim nad
stavajicimi bytovymi domy, zejména panelovymi, nad
obytnymi soubory neboli sidlisti.

Nejvice diskutovanym problémem nasich sidlist’ je
bezesporu technicky stav jednotlivych objektil, ktery
je vyrazné poznamenan dlouhodobé zanedbanou udrz-
bou a vadami panelové technologie. Pravé u bytovych
domil realizovanych pomoci panelové technologie, kte-
ra byla provadéna v letech 1959 — 1991, je vykazovana
tada vaznych zavad. Ty snizuji uZitné viastnosti budov,
zvy3uji provozni naklady a snizuji provozni bezpet-
nost. Podle statistickych idaji z roku 1991 bylo v Ces-
ké republice 62 456 panelovych bytovych domi,
v nichZ se nachazi 1 165 tisic byti. To je 31,42 % celko-
vého trvale obydleného bytového fondu (v Ostravé do-
konce 67 % viech domécnosti obyva panelové domy).
Prévé z téchto diivodii viada dne 7. dubna 1999 schvali-

Obr. 1 Jeden z pohledii na nage sidlisté (Ostrava - Du-
bina)
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Obr. 3 Ostravské sidligt& Dubina, panelové domy OP 1.11

la Zasady dlouhodobého programu podpory oprav
bytového fondu.

Panelova vystavba byla vétSinou realizovana v uce-
lenych obytnych souborech — sidlistich, ktera predsta-
vuji celou fadu nejen urbanistickych a ekonomickych,
ale i sociologickych problémii. Objevuji se odiivodné-
né obavy, zda se z nich nestanou slamy, obyvané pfe-
vazné socialné problémovymi skupinami obyvatelstva.

Podle provedenych analyz se tato problematika tyka
308 mést, v nichz se nachazeji ucelena panelova sidlis-
€. V téchto sidlech je 2 523 631 bytd, z toho v panelo-
vych domech je celkem 1 072 613 byti, coz je 42,50 %
z celkového poctu byt v téchto méstech.

2. Problematika sidlist’

V prilbéhu masové vystavby v sedmdesatych a osm-
desatych letech hlavnimu a prakticky jedinému inves-
torovi — statu — zbyvalo stale méné prostredkii k inves-
tovani, coz vedlo k neustalému hledani dspor. Netimér-
né se zvysovala hektarova hustota na sidlistich, aby se
iépe vyuzily naklady na technickou infrastrukturu,
oklestoval se femesiny standard novych staveb. Neby-
ty budovany nékteré objekty obcanské vybavenosti, za-
hrnuté v urbanistickych konceptech. Na sidlistich
vymizel u nas tradi¢ni polyfunkéni méstsky dim jako
zakladni stavebni jednotka méstského prostiedi; byl na-
hrazen soustavou jednougelovych objekti pro bydleni,
obchod, sluzby atd. Casto zmifiovanym negativem pa-
nelovych sidlist’ byla a je architektonicka nejasnost,
monoténnost, opakovani stejnych geometrickych tva-
i, rozmért, mala druhovost bytd, nejasnost prostoroveé
organizace, zpasobujici dezorientaci. To vedlo k tomu,
ze se sidlisté ani po nékolika letech nestala integralni
soutasti mésta, Ze stale zistavaji pouze sidlisti.

K témto problémim se jako prvni oficidlni material
stavi navrh viadniho programu Regenerace panelo-
vych sidlidt, ktery si klade za cil efektivné realizovat
postupnou pfeménu téchto celkii v plnohodnotné a at-
raktivni mé&stské ¢asti. Tento program musi byt nadfa-
zen viem programiim feicim jednotlivé dil&i problémy
sidlist’ — at’ uz se jedné o opravy vad panelovych tech-
nologii, nebo o zateplovani domi, rozsifovani obcan-
ské vybavenosti, zelené, parkovacich ploch atd.

Sidlist¢ by méla byt dovedena do stavu, na ktery byla
piivodné projektovana. S ohledem na ménici se potfeby
obyvatel je nutné zlepsit Zivotni prostfedi. Je zde nedosta-

tek rekreacnich vybavenosti, parkd, hfist pro uréité véko-
vé skupiny, bézeckych a cyklistickych stezek, klidovych
prostor pro aktivity malych déti v ramci urbanistické
struktury obytnych soubord. Pro celkové estetické ztvar-
néni Sir§tho obymého prostedi by prospél novy méstsky
imobiliaf ve formé lavicek, vytvamych dél, vodnich prv-
kii. Diilezita je bezesporu zelefi jako vytvarny prvek.

Lze tedy konstatovat, Ze obytné prostiedi sidlidt’ a kva-
lita bytovych i nebytovych panelovych domi nevytvareji
ve vétsiné piipadil vhodné Zivotni podminky a vyvolavaji
potiebu zlepSeni urbanisticko-architektonické, socialni
aekologické situace. Ve vétsing nasich mést stale petrva-
v4 nedostatek byt a stavajici sidlisté jsou realitou, s niz
budeme muset je$té nekolik desitek let pogitat a tento by-
tovy fond vyuzivat.

3. Zahrani¢ni zkuSenosti

Jednotlivé obce a mé&sta jiz fesi problematiku oprav
panelovych domi, ale zaroveri neopoustéji myslenku
regenerace panelovych sidlist’. Zpracovavaji koncepéni
strategicky navrh regenerace sidlist’ jako celku a stano-
vuji jednotlivé, postupné realizované kroky tak, aby se
zabranilo opakovani chyb minulych let.

Zahrani¢ni zkuSenosti jsou v této oblasti pomérné
bohaté, z posledni doby napf. regenera¢ni akce na né-
kterych sidlistich v byvalé NDR. Jednd se o prostredi
velice blizké a podobné Ceské republice, kde priimys-
lova vyroba gradovala v obdobi let 1961 — 1964, déle
1970 — 1975 a po roce 1988. Sidlist¢ ve vychodni ¢asti
Némecka se také vyznafuji nedostatecnou kvalitou
bydleni a Zivota, nedostatkem zafizeni pro vyuziti vol-
ného Casu, pro rekreaci, pro vzdélavani atd. Urbanisticka
skladba vytvafi nepostadujici obytné okoli, neiplnou
méstskou infrastrukturu a hrozi ¢im dal vic socialni roz-
miseni.

Pfi koncepei postupu provadéni regenerace panelo-
vych sidlist’ je ve méstech byvalé NDR kladena velka
dileZitost na spolupraci s obyvateli sidlist,, ¢leny byto-
vych druzstev. Jsou provadény socialni ankety jako da-
lezity prvek zapojeni obani do celé akce, jejimZ
spoletnym cilem je zhodnoceni bytu samotného a bez-
prostiedniho okoli.

4. Prvni prizkumy a pliny regenerace

Obdobnym zpisobem jako u nasich sousedii se k da-
nému problému stavi i hgvifovéu’ radni, ktefi ulozili od-
boru izemniho rozvoje Ufadu mésta Havifova pripravit
a provést anketu na nejvice postizeném sidlisti Sum-
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bark. Pro celoplo$né pokryti sidlité bylo vybrano dva-
cet lokalit s pfiblizné stejnym poctem byti, kde byl
distribuovén dotaznik s otazkami, zahmujicimi Siroké
spektrum nazorli obcanii na kvalitu a uroveii bydieni.
Anketa potvrdila odlidsténi sidlisté, ukazala absenci
ploch pro sportovni vyZiti déti a mladeze, nedostatek
drobné zikladn{ ob¢anské vybavenosti - to jsou podné-
ty, kterymi by se mé} zabyvat novy regula¢ni plan Re-
generace sidli§té Sumbark.

Pokud se tyka Ostravy, nejhorsi je situace v nej-
mladsi &asti Dubina a Bélsky les v méstském obvodu
Ostrava — Jih. Tato sidli§té vznikala v osmdesétych le-
tech a v téchto mistech se nahromadily a se€etly vSech-
ny negativni charakteristiky sidlidtniho prostfedi. Pravé
proto se mésto Ostrava rozhodlo zagit pravé zde s pro-
gramem regenerace.

V ptipravné fazi byly provedeny ¢etné priizkumy,
dokumentujici soucasny stav Dubiny, kterd se svymi
zhruba 10 000 byty zabira pfiblizné plochu 2,5 x 1,0
km. Celé sidlisté bylo rozd€leno na jednotlivé dil¢i lo-
gické celky A az G, které byly odliseny zejména podle
charakteru stavajici zastavby. Tyto dil¢i celky byly po
provedeni detailni inventarizace sou¢asného stavu vy-
hodnocovany, posuzovany a popisovany samostatn¢.
Jednotlivé celky se skladaji z vétsiho mnozstvi diltich

ploch, v jejichz ramci byly podrobng popisovany a hod-
noceny prvky zeleng, drobné architektury, détskych
hfist, se soutasnym popisem a charakteristikou jednot-
livych objektii (otazka konstrukéni soustavy a popis za-
kladnich konstrukei, podlaznost, potet vehodi atd.).
Na zékladé tohoto potatetniho prizkumu byly vy-
pracoviny Naméty pro urbanistickou obnovu sidlis-
t& Ostrava — Dubina. V soucasné dobé jiz byly
zahajeny Upravy parkové zeleng, mezi domy vznikaji
nové chodniky s jednotnymi lavi¢kami apod.

S. Zavér

Otazka celkové regenerace nasich sidlist’ neni pouze
problémem oprav jednotlivych byti a domd, ale jde
o celkovy architektonicky raz sidlisté, prosté o zlid3téni
zivotniho prostiedi pro viechny jeho obyvatele.

Na tento program musime nahliZet mnohem Sifeji. Ve
spociva v informovanosti. KdyZ budou vlastnici i najem-
nici védat, co jejich dim skutegné potfebuje, kolik budou
stat opravy a zatepleni fasad, kdo jim miize technicky i fi-
nanéné pomoci, pak se nemusime obavat, Ze ¢asem budou
v nasich sidlistich zit jen socialng nejslabsi ob&ané a pane-
lové domy se stanou centrem kriminality. Ponechani by-
tovych domil ve stivajici formé by nutné znamenalo
rychly mordlni i fyzicky upadek nasich sidlist"
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Zavéry a doporudeni pfijata na konferenci
Statni, regionalni a obecni bytova politika

konané v Praze 19. Fijna 1999

1. Ceska spolecnost pro rozvoj bydleni se spravné
zaméfila na sjednocovini nazord na zavainé otézky by-
tové politiky a svou &innosti, opro§ténou od vice &i
méné zastfenych politickych hledisek a tiakii, napo-
mohla hlubimu chapani bytové politiky. Konference
ke statni, regionalni a obecni bytové politice je také jed-
nim z konkrétnich pfikladi: prace Spole¢nosti. I v dalsi
¢innosti je proto potiebné, aby CSRB pokragovala ve
snaze o objektivni analyzy, pokracovala v tfibeni nazo-
ri a predkladani vysledkt diskusi vSem zainteresova-
nym organiim. Vice nez dosud je potfebné seznamovat
vetejnost s riznymi moZnostmi FeSeni uzlovych otizek,
iniciovat jejich vyzkumné ovéfeni, usilovat o t&sné&jsi
informacéni propojeni centra, regionii, mést a obci. K to-
mu je tieba, aby i na regionalni urovni se postupné usta-
vily Spole¢nosti pro rozvoj bydleni.

Bytova politika je velmi citlivy fenomén, ktery
komplexné odrazi (zdafile ¢i méné zdafile) zajmy akteé-
ri. CSRB by méla i nadale prosazovat stranku odbor-
nosti, napomahat vyjmuti bytové politiky (hlavnich
dlouhodobych a stfednédobych cilii) z dennich politic-
kych sporti a puitek, prevedeni zasad do polohy celona-
rodniho ukolu. Zasadni politické dohody jsou pravé
v oblasti rozvoje bydleni velmi potfebné, ba pfimo ne-
zbytné.

2. Z jednani a diskuse na konferenci vyplynulo, Ze na
viech urovnich statni spravy a samospravy je nutné zesi-
lit snahu o zaméfeni bytové politiky na vyuziti rezerv,
jez vznikly a udr2uji se v disledku diivejsi netrzni, resp.
oslabené trzni politiky. Jedna se o byty neobydlené, ob-
&as obydlené, ubytky bytd, fidce zalidnéné byty, zkraco-
vani doby Zivotnosti bytového fondu, neracionélniho
vyuziti obytné plochy i v disledku omezeni smény byti
a mnoho dalich.

Sougasné je pfitom tieba dbat o napliiovani hlavniho
cile bytové politiky vefejnopravnich organi, jenZ spoci-
va v udrzeni a prohloubeni dostupnosti bydleni pro $iro-
ké vrstvy obyvatel. Tento cil se kryje se zdivodnénymi
progndézami a projekcemi poétu a struktury domacnosti
v dlouhodobém vyhledu.

V obou ptipadech (vyuZiti rezerv a dostupnosti byd-
leni) je nutné posilovat trzni mechanismus, ovSem v po-
jeti tm&mé regulace k potlateni socialnich pfikrosti.

Oceiiuje se, Ze ve vladnim programu se poprvé od
roku 1989 deklaruje jako jedna z priorit otdzka bydleni.
Rozpracovani této &asti viadniho programu je viak jen
v potatku. Nepochybné je to dano i tim, Ze v oblasti
bydleni nelze otekavat radikalni kratkodobé zmény,
zv143t& pokud vznikly predchézejicim vyvojem rozpor-

né tendence. Avsak pravé proto je nutné postupovat
uvazlivé, ale také rychleji nez dosud, rychleji prekonat
i disledky bytové politiky, provadéné v prvé poloviné
devadesatych let, kdy doslo k propadu bytové vystavby
a daldimu opomijeni rekonstrukce bytového fondu,
spolehnuti se pfevazné na restriktivni bytovou politiku.

3. V soudasnosti narézi feSeni bytové problematiky na
silné oslabeni rozvoje ekonomiky, na silné krizové jevy
v narodnim hospodafstvi. Aviak pravé v téchto nepfizni-
vych podminkach by bylo chybou, aby bytova politika
byla oslabena, aby znovu klesla bytova vystavba a byly
odsunuty rekonstrukce. Takeé dalsi tikoly transformaéni-
ho charakteru vyzaduji véasna a nova feSeni. Jedna
se zejména o proces privatizace komunalniho bytového
fondu a o dal3i pfibliZeni Grovné regulovaného najemné-
ho citlivé regulovanym trznim hodnotam. Ekonomic-
kym tlakem, ale i napaditou motivaci je tfeba posilovat
iniciativu ob¢anii i podnikil k akumulaci a k ukladani
prostiedki do zabezpegeni bydleni, u podniki ke kapita-
lové zainteresovanosti.

Je potfebné kvitovat, Ze statni bytové politika v pos-
lednich letech — nehledé na slabost ekonomiky — udrzela
a dokonce o néco malo roziifila rizné druhy rozpotto-
vych podpor do oblasti bydleni. Upozoriiujeme na vy-
znam financovani i ze zdrojd mimo statni rozpodet,
zv1asté na postupné vyuziti zdrojii z poskytovanych avé-
. V soucasné dob¢ je dotagni politika nezbytna a vécné
usmériiované najemné prakticky jedinou formou vétsi
dostupnosti bydleni pro po&etné stfedn& pifjmové za-
jemee.

4. Nadale trva zakladni rozpor mezi neuspokojenou
poptavkou (nepodloZenou dostate¢nou kupni silou)
a nedostate¢nou nabidkou cenové dostupngjsich bytd.
Pocit'ované sniZzeni cen nabizenych byt ze starého by-
tového fondu i u ¢asti novych byt nelze piecefiovat.
I po sniZeni ziistavaji ceny malo dostupné pro piijmove
slabsi i stfedni vrstvy; kromé toho tendence ovéfené
z fungovani normalni trzni ekonomiky ve vyspélych
zemich svéd¢i vzdy o rychlej$im riistu cen bytii a na-
jemného, nez cen spotiebnich. Podstatou je tudiz byto-
va politika vice pocitajici jak s ristem p{jmi, tak
s posilovanym sklonem obyvatel k vytvafeni zdroji
k uspokojeni potfeb bydleni. Asi tfetina zdjemci o byd-
leni se oviem musi zEasti opfit i o podporu dokonce pii
ziskani jen skromného bydleni.

Pretrvavaji i dal$i rozpory spojené s dosavadnim
zpisobem zvySovani cen najemného a s liberalizaci cen
ostatnich nakladii na bydleni. Na jedné strané se u &asti
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domécnosti jiz objevil strop v hrazeni celkovych na-
kladii na bydieni, u nékterych domacnosti naopak je
zvySovani najemného a ostatnich nakladi: stale jen za-
nedbatelnou zileZitosti a pokracuje situace socialné ne-
opravnénych vyhod. Tuto situaci je tieba co nejdfive
zménit.

5. Vlastni a pfesvéd¢ive i zahrani¢ni zkuSenosti uka-
Zuji, Ze bytova politika opfena o vytvateni a riist zdroju
v soukromé ziskové a neziskové sféfe je pro celkovy
ekonomicky vyvoj vysoce efektivni. Zabraiuje bytové
nouzi a riistu napéti v socidlni sféte a soucasné plisobi
jako vyznamny stimulator celkového rozvoje, obdare-
ny multiplika¢nim efektem.

Na konferenci v roce 1995 upozornil predseda
CEKODHAS pan Klemen (také pfedseda jedné z vi-
defiskych neziskovych bytovych spole¢nosti) na si-
tuaci v bydleni v Rakousku v roce 1954 a na zpusob je-
jiho feseni.

V roce 1954 byla v Rakousku 16% nezaméstnanost
a 20% inflace. Po valce zistalo 76 tisic zcela znicenych
domi a 272 tisic bytl, 300 tisic byt bylo zni¢eno ¢és-
te¢n¢. K tomu bylo nutno pfipoc¢itat 2 miliony uprchii-
ki a vysidlench. Pravé v té dobé vznik! statni fond
k zabezpeceni bytové vystavby. Postupné bylo ziskano
400 tisic novych bytl. Liberalné¢ zaméfeny ministr fi-
nanci Kamitr prohlasil, ze vynaloZené prostiedky bu-
dou hlavnim faktorem konjunktury.

Z uvedencho pfedevsim vyplyva doporuceni ke zvy-
Seni G¢innosti bytové politiky v nasi zemi, a to na viech
urovnich spravy a samospravy. Pro poskytnuti potieb-
nych informaci o bytové situaci se v poslednich letech
vytvofily ptiznivéjsi podminky. Od roku 1997 je umoz-
néno statisticky sledovat rozmisténi bytové vystavby
podle obci na zékladé dosti pocetného souboru ukaza-
teld. Z toho a z pravidelnych prizkumd je potfebné vy-
chazet pfi zpracovani konkrétnich programil rozvoje
bydleni ve méstech, resp. i vétsich obcich. Je nutné pfi-
pravit i podklady pro nastupujici regionalni bytovou
politiku na arovni VUSC.

Veskeré tyto prace a zmény v bytové politice se musi
promitnout do posileni vyzkumné &innosti. Soustavny
vyzkum, jeho koordinaéni a organizacni centrum patfi k
ukoliim, kter¢ byly v minulych letech opomijeny a pod-
ceflovany.

K posileni vyzkumné, informacni a kontrolni prace
je tieba postupovat raznégji. I zde by se mé&l projevit ce-
lospolegensky charakter a potfeba politické podpory ze
strany politiki jinak rozdilného zaméteni.

6. Utastnici konference doporuduji, aby z materiali
a vystoupeni na konferenci byl v brzké dobé pofizen
sbornik a poskytnut nejen viem ugastnikim na konfe-
renci, ale i zainteresovanym institucim. Ve sborniku by
mély byt podrobnéji obsazeny i nasledujici taxativné
vymezené navrhy, které se na konferenci ventilovaly.
Doporuuje se soustfedit pozomost a zvysit usili pfi
feseni aktivace nebo zdokonaleni nastrojit, umoZziiuji-
cich vy&3i droveri a posileni bytové politiky:
® uzikonéni fondu rozvoje bydleni;
® podpora vzniku neziskovych bytovych spole&nosti
jako hlavniho ¢initele cenové dostupnéjsi najemni
bytové vystavby;

uspotadani podpor pro socialné slabsi vrstvy pro zis-
kani i uziti bytd;

nelze nadale ztracet byty, které by mohly po renova-
ci slouzit dal§i desetileti;

doporucuje se vypracovani souboru opatfeni k ziska-
ni moznosti vyuzZiti dosud neobydlenych bytd, prede-
viim v zazemi vétsich mést;

datiova i dalii zvyhodnéni pravnickych osob s cilem
aktivace kapitalu ve vystavbé a rekonstrukcich byto-
vého fondu;

zabezpeceni finanéni a politické podpory pro vy-
zkumnou &nnost, odpovidajici vyznamu otazck
bydleni;

rozpracovani a poskytnuti zainteresovanym institu-
cim studie o dal$im procesu privatizace komunalni-
ho bytového fondu a o feSeni problému najemného
podle smluv pred 30. 6. 1993 (problém staronajem-
ci);

zvysit uroveri osvétové ¢innosti s vyuzitim televizi,
rozhlasu i tisku. Napt. vyuZiti brozur, vydavanych
stavebnimi spofitelnami;

Zvysit troven uzemné technické pripravenosti a hlav-
né pozemkii pro bytovou vystavbu; vyuzit zkusenosti
obci s pozitivnimi piiklady pozemkové politiky pro
stabilizaci napf. venkovskych obci;

* zajistovat nadale prostor pro neformaini vyménu in-
formaci se zahrani¢nimi odbomniky a institucemi.

7.V celkovem shrnuti konference doporucuje, aby
se politické spektrum dohodlo na podpote a pfijeti
koncepee bytové politiky na celostatni urovni, jak je
tomu v celé fadé pripadi na urovni jednotlivych mést.
Koncepce je prvnim krokem k systémové pojaté byto-
vé politice a podminkou pro efektivni vyuziti statnich
dotaci.

Doporucuje se, aby Spole¢nost nabidia potiebné kon-
zultace pii obtizném fedeni bytové problematiky, zejmé-
na koncepci (programi) rozvoje bydleni v obcich.

Utastnici konference soucasné zdaraziiuji, 7e kromé
bytové politiky statu a regiond, které tvori prirozené
ramce, ma velky vyznam komunalni bytova politika.
Ta ma k obyvatelstvu nejblize a je nejvice konkrétni
a ucinna pravé pii fedeni meznich, kritickych situaci.
Na trovni obci je moZzné v ramei zakonnych opatfeni
nejlépe vyvinout snahu o regeneraci bytového fondu
o volbu konkrétnich forem bytové vystavby a jejich
vzajemné symbidzy.

8. Doporutuje se, aby CSRB vychazela z toho, Ze
konference o bydleni tohoto typu jsou velmi potfebné.
Pfedsednictvo pfipravi konferenci v roce 2001 nebo do
poloviny roku 2002 a bude vyvijet snahu o pravidelné
konani konferenci jednou za dva roky.

V Praze, dne 19. fijna 1999

Nivrhovi komise pracovala ve sloZeni

Ing. Helena Gottwaldova, vedouci odboru idrzby a pro-
najimani bytd mésta Stenberku

Ing. Jan Babor, zastupce starosty mésta Tabor

Ing. Franti§ek Nerad, spravni rada MV CR

Doc. Ing. Jaroslav Dupal, CSc., vedouci projektant Ter-
plan, a. s.
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Ucastnici konference

Organizace Ukice : Obec PSC. | Deastnik
ALFIN Praha, s. 1. 0. Podébradska 186 Praha 9 18000 | Syc Jifi, Ing.
ALSECCOGR, 8.1 6. Stroupeznicksho 20 | Prahas 15000 | Fendrych Tomés, Ing.
AREL,s.r. 0. Michalova 6 ! Brno 628 00 | Hiadis Karel, Ing., CSc
AREL,s. 1. 0. h 6 |Bmo 62800 | Hynek, Ing.
BAUMIT, s.r. o, Primyslova 1841 Brandys nad Labem : 250 01 | Kralert Jifi, Ing.
BAYOSAN CR,'s. 1. 0. Na hlinich 17 I Praha 8 18200 | Blsha Martin, ing: -
Beskydska stavebni, a. s. Frydecka 225 Trinec 73961 ! Dohnal Jifi, Ing,
BOHEMIA PHONIX, s. 7. 0. ‘Masarykova 51 Ustinad Labem | 40001 | Gech Karel, ing.
BOHEMIA PHONIX, s. 1. 0. i Masarykova 51 Usti nad Labem 40001 | Kase - Luksch Petr, Ing.
BOHEMIA PHONIX, 5. . 0. | Masarykova 51 Usti nad Labem - {40001 | Mandikova Lerka
CANABA, a. s. iy Plovarny 438/3 Décin 1. 40501 | Jaro$ Miroslav, Ing.
CANABA, a. 5. U Plovamy 43813 | Dséin|. 40501 | Kalenda Jaroslav, Ing,
CANStroy CZ Lazeniska 58/1 Décin 2 40501 | Peleska Frantisek
Cech sadrokartonafi CR Zeleny pruh 1294/50 ,Pr'aha 4 147.08 | Kfivanek Martin, Ing.
Centrum stavebniho inZenyrstvi, a. s Prazska 16 Praha 10 10221 | Kucera Petr, ing.
Centrum stavebniho inzenyrstvi, a.s. | Prazska 16 Praha 10 10221 ﬁg”g{fc" Jgr'gcs‘“"
Ceska inZenyrska, a. s. V Bezovce 9 Plzedi 32016 Kox)aﬁk Miroslav, Ing.
Sf;&f&“g;;;:ﬁg‘;:{’;j&'"’e"ym 28. fijna 150 Ostrava 70200 | Merenda Jan, Ing.
Ceska rafinérska, a. s. Litvinov 'p. 0. BOX 47 Litvinov - Zaluzi 436 70 | Stejskalova Alena, JUDr.
Ceské dfevafské zavody Praha, a. 5. Poupétova 3 Praha 7~ HoleSovice | 17004 | Dédit Rbdolf, Ing:
Ceské dievafské zavody Praha, a. s. Poupétova 3 Praha 7 - HoleSovice | 170 04 | Valenta Pavel, Ing.
Cesky rozhlas 3 - Vitava Vinohradska 12 Praha 2 12089 | Kralova Eva .
DIK,s. 1. 0. Ostrava Haskovec
Dopravni stavby Holding, a. s, Bohunickd 50 Bmo 60106 | Skoda Petr e
EGF,s.r. 0. Na Trzisti 862 Susice 34201 ! Franék Vadiav, Ing. arch.
Elektro Bmo Management, s. 1. 0. Horni 32 ; Bmo 63900 Mﬁl!ner'Dusan %
EUBE, a. s Taborska 31 Praha 4 14043 | Jirek Allan, Ing.
FCC - prvni &eska projekéni a stavebni, a. 5. /| Pobfeni Sia-PrahaBoo 18600} Smékal Petr. ing.
GAMA Ateliér, s. 1. 0. Na Lysinach 457/20 Praha 4 147 00 | Povolny Viadimir, Ing.
GAMA Ateliér, s. 1. 0. Na Lysinach 457/20 | Praha 4: 2 147 00| Seidl Jindfich, Ing.
E:"f:;gffcwg;;’ég st Jasminova 49 Praha 10 10600 | Halouska Milos, Ing., CSc.
Halouska Miod, Ing.. Jasminovd 49. Praha 10 10800 | Hsiouzka Petrk lnc cse

i Hutni stavby Ostrava, a. s. Frydecka 819 Vratimov 739 32‘ Drozdek . ing.

; Chluméanské keramické zavody, 8. ; T Chiumeany 33442 Kumpa Even. Ing.

; Chluméanské keramické zavody, a.s. Chluméany
INSTRUKTA o |turka38) | (Prhaz
Lq‘:g:sg&au' r:“ademy P. 0. BOX 235 Praha 6 16041 | Roussev Zdravko
ivanoy Christian, Ing. || Stoupajici7e7 |Prahag 900 ' A

IPS, a. s. - 02 STAX

Petmlkova 2266

Praha 5

RONFERE]

| SHONNIN

CHMATERIALY

SR CSTATN

Pavelka Petr
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Organizice Uice .| Obee PS¢ | Ukastrik
Jancaiek U Trzisté 22 Breclav 69002 | Jancalek Ludvik, Ing.
Janalek v U T8 22 Breclav 69002 | Valova Hana, Ing..
V Rybni¢kach 590 Susice I} 34201 | Janda Karel, Ing. arch.
JENA:CZ s. 1.0 Zizkova 1013 { Tumov g Jenidek Jindfich, Ing:
Jezek Josef Ing. Na Zizkové 636/70 Liberec 6 46006 | Jezek Josef, Ing.
Keramika Homi Bfiza, a:s. 4 Homi Bliza 33012 | Brasnové Milada
KNAUF Praha, s. . 0. Francouzska 84 Praha 10 10100 | Dolezel J.
KNAUF Praha,s.r.o. Francouzska 94 - Praha 10 10100 | Dodek 4.
KNAUF Praha, s.r. 0. Francouzska 94 Praha 10 10100 | Janik [
KNAUF Praha;s.r. 0. Francouzské 84 Praha 10 10100 | KoldF J.
KNAUF Praha, s. . 0. Francouzska 94 Praha 10 10100 | Ny&M.
KNAUF Praha,’s. 1. 0. Francouzska 94 Praha 10 10100 | Zavadsky P.
KOMA, s. . 0. Ri¢anska Vizovice 763 12 | Hart Martin, ing.
Komeréni banka, . s. Kiimentska 46 Praha 1 11407 | Bartak Pavel, RNDr.
Komeréni banka, a. s. Kiimentska 46 Praha 1 11407 , Hlavaé Petr, Ing.
Komertni banka, 8. 5. Kiimentska 46 Praha 1 | 11407 | sadi Jan, Ing.
LBD Praha 3 . Baran, PhDr.
LUXREAL stavby a itosti, s. 1. 0. é nam. 47 } Frydek - Mistek | 73801 | Martinikova Yveta
LUXREAL stavby a nemovitosti, s.r. 0. - Zamecké nam. 47 | Frydek - Mistek 173801 | Renner J., Ing.
LUXREAL stavby a nemovitost, . 0. | Zamecke nam. 47 | Frydek - Mistek ] 73801 | Togner Alexander, ing.
Magistrat mésta Brna : Dominikanské nam. 1 ! Brno : 60167 ; ' Lahoda Jifi
Magistrdt mésta Brma Kounicova 67 , l 60167 | Paviikova Sarka, Ing. arch.
vjs::ﬁ;mﬁ:ggg;em i Kounicova 67 Brno 160167 ° Pelikanova Jana, Ing.
Magisirat mésta Ostravy } Prokesovoném.8 | Ostrava | 72930 1 Hék Bohuslav, Ing.
Magistrat mésta Pardubic | Pernitynské nam. 1 | Pardubice 153021 | Kopecky Ales, Ing.
Magistrat mésta Pardubic | Pematynske nam. 1 | Pardubi | 53021 | Razskazov Jifi
Magistrat mésta Pizné, Bytovy odbor : Skroupova 5 Plzen 1 306 32 _ Svarc Zdenék, Ing
MARATONSTAV, a. 5. | Patackeno 348 | Upice | 54232 | Skiiba Kare!
Masarykova univerzita v Brné, Lipova 41a ‘ Brno 85979 ‘ Robotkova Dagmar, Ing

Ekonomicko-spravni fakuita
Mésto Bechyné

Mésto Blansko

Mésto Blatna

Mésto Brno - Ufad méstské &asti Brno
- Bystrc

Mésto Bmo - (ifad méstské sasti Bmo
Sstfed -

Mésto Brno - Urad méstské &asti Bmo
- stfed

| nam. 7.6 Masaryka 2 | Bechyng

' ndm. Svobody 3

; Blansko

| #.7.6. Masaryka 322 | Blatna

Opalkova 6
Dominikanska 2

Dominikanska 2

Brno

B8mo

Brno

| 38165 | Matéika Jarosiav

80169

160169

167824 ‘ Kralova Jaroslava, PhDr.
38811 l Hospergr Josef

63500 ' Kasik llja, Ing.. CSc.
Pelikén Josef, Ing.

Zezulova Jaroslava, Ing. arch.

Mésto Ceska Kamenice ném. Miru 219 Ceska Kamenice 407 21 | Adamiik Jaromir, Ing.
Mésto Ceska Kamenice nam. Miru 219 Ceska Kamenice 407 21 | Weis Miroslav, Ing.
Mésto Cesky Krumlov ndm. Svomosti 17| Cesky Krumiov 38101 | Michalek Milod
Mésto Dobfany nam. T. G. Masaryka 1 | Dobfany 33441 | Sykora Jaroslav
Mésto Hodonin Masarykovo nam. 1 | Hodonin | 89535 | Krupicka, Mgr.
Mésto HolySov nam. 5 kvétna 32 Holy$ov 34562 | Valachovitova Hana
Mémcmmnadcmimu | Kiicpen nam. 8afl.. | Chi ec nad Cidinou | 503 51 | Uchytil Miroslav, Ing.
Mésto Chotébof - Tréka z Lipy 69 Chotébof 58301 | Stejskal Zdenék, Ing.
Mésto Jabhunkov | Dukelsks 144 | Jablunkoy 73091.| Loskot Stanisiav, Mgr,
Mésto Jablunkov Dukelska 144 Jablunkov 73991 | Sagitarius Petr
 Mésto i | asarykovo nam. - | Jinlava; 586.28 | Vybomy Veatislav, Ing..
Mésto Jihlava Masarykovo nam. 1 Jihlava 586 28 | Zelnicek FrantiSek
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| Organizace . lusce lobec [ps¢ ozt
Mésto Kadar Miroyé nam. 1 Kadan 43201 | Blahus Viastimit
Mésto Kadai | Mirové nam, 1 I Kadan 43201 | Zorklerova Oiga
‘Méstc Kla§terec nad Ohrl ) ném, Edv. Benese 85 | Klasterec nad Ohfi | 40151 | Halast Mikulag
Mésto Kiasterec nad Ohti ‘nam. Edv. Benese 85 | KidSterec nad Onti | 40151 | Homolka Vaclay
Mésto Kolin Hrbek Jan' ‘
Mesto Kmov Hiavni nam. 1 Kmov 79401 | Hercig Josef
Mésto Kmov Hlavni nam. 1 Krnov 79401 | Vrzal Jaroslav, Ing.
Mesto Kromé#z Velké nam. 115 | Kromefiz | 78758 | Maty Mitos, Mgr.
’Mésto Kroméfiz ) Velké nam. &. 115 767 58 | Sedlacek Petr, Mgr.
Mésto Krométiz Velkénam. €. 115 76758 sénnmové Olga, MUDr.
Mésto Kutna Hora
Mésto Mikulov Namésti 1 I Mikulov 60201 | Mach Stanislav: Ing.
Mésto Milovice 5. kvétna 71 Milovice 28923 | Matéjkova Stanislava
Mésto Néchod Masarykovo nam. 40 | Nachod 54701 | Rehak Josef, MVDY.
Mésto Nové Mésto na Moravé Vratislavovo nam. 103 r’:‘a"‘ﬁo’ﬁﬂ“ 59231 | Kubik Lubomir, Ing.
Mésto Petivald Gen. Svobody 511 | Petivald 73541 | Holegek Vaciav. ing.
Mésto Pisek : Velké nam. 114 Pisek 397 01 | Susicka Kaiefina
Mésto Podsbrady Jitihe nam, 20/, Podébrady 290 31.| Drahokoupil Pavel
Mésto Podébrady Jifiho nam. 20/ Podébrady 290 31 | Duréansky Jozef, Ing.
Mésto Podabrady Jifiho nam; 2041 Podébrady 29031 | Novak Jaromir, Mgr.
Mésto Policka Palackého nam. 160 | Policka 57201 | Ceska Vit, Mgr.
Mésto Policka Palackéhio nam: 160 ' | Policka 57201 KYsiika Vépiai:, !nd,
Mésto Prachatice Husova 103 » Pracnatiqe 38301 | Zeman Robert, Ing.
Mésto Prestice Masarykovo nam: 107, | Pfestice 33401} Broz Oldich, ing.
Mésto Rosice Palackého nam. 13 Rosice 66501 : Kroupa Oldrich, Ing.
Mssto Rosice | Palackého nam. 13 | Rosice 665 01| Vaverkova Jana
Mésto Sediéany nam. T. G. M. 32 SedI¢any 26401 Burraﬁ Jifi, Ing.
Mésto SlaviCin Osvebozeni 25 Slavitin 76321} Kozacek Oldrich, Ing.
Mésto Slavigin Osvobozeni 25 Slavi¢in 76321 ; Studenik Pavel, Ing.
Mésto Slavkov u Bma ! Palackého nam. &. 65 | Slavkov u Brma 684 01'| Benda Pavel, Ing.
Mésto Slavkov u Brna Palackého nam. &. 65 | Slavkov u Brna 684 01 | Olejnikova Jarmila
Mésto Susice nam. Svobody 138 | Sugice 34201 | Rippelové Jifina, JUDr.
Mésto Stibro Masarykovo nam. 1 Stiibro 34901 | Cvrk Miroslav
Mésto Stemberk Homi ngm. 16 Stemberk 78501 | Flala Miroslav, Mgr.
Mésto Sternberk Horni nam. 16 Sternberk 78501 | Gottwaldova Helena
Mésto Tabor Zizkovo ném. 3 Tabor 139001 | Dédi¢ Frantisek
Mésto Trest' Revoluéni 20 Trest 58901 | Lysy V’adimir, Iné.
Mésto Tyn nad Vitavou nam. Ming 2 Tynnad Vilavou | 37501 | Horak ivan -
Mésto Vodhany nam. Svobody 18 Vodiany 389 01 Cepakova Alenﬁ F‘hDr
Mésto Zamberk Masarykovonam. 166 | Zamberk 58401 | Nozka Viadimir, RNDr.
Méstsky bytovy podnik Jigin Komenského 46 Jigin ' 50601 | Bilek Pavel, Ing.
Méstsky bytovy podnik Jigin |Komenskeho 46 | Jiein - {50801 | Zemanek Joset
Méstsky urad Benatky nad Jizerou Zamek 49 Benatky nad Jizerou | 284 71 | Kral Jaroslav
Méstsky ifad Bendtky ned Jizerou | Zamek49 © | Benéty nad dizerou | 28471 | Siifler Pavel RNDr
Méstsky ufad Bilina Brfezanska 50/1 ) Nkricnerévé’ éva
Mstsky ifad Bilina Bfesanska 80/l Matgjovskd
Méstsky Gfad Celakovice nam. 5. kvétna 1
Mastsky ifad Bmo
Méstsky afad Cakovice
Mastsky fad D&CIn Mirové ném. 1175/
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Méstsky Gfad Décin Mirové nam. 1175/5 | Dééin IV. 405 38 | Zamecnik Josef
Méstsky ufad Dobrovice: | Palackeho nam. 28 | Dobrovice. 29441 | Hrobnik Josef. Mgr.
Méstsky Ufad Frydek - Mistek TéSinska 1147 Frydek - Mistek 73801 : Richtrova Eva, ing.
Meéstsky Gfad Hradek nad Nisou Horni nam, 73 Hradek nad Nisou | 463 34:| Faltus Milan, Ing.
Méstsky Ofad Cheb nam. Krale Jifiho 14 | Cheb 35020 | Zoul Vaclav, Ing.
Méstsky Gtad Chodov Komenského 1077 Chodov 357 35 | Frante Robert, Ing.
Meéstsky fad Chodov Komenského 1077 Chodov 357 35 | Sinkule Jan
Méstsky ifad Jesenik Masarykovo ném. 1167 | Jesenik 79027 | Chytil Jan, Ing.
Mestsky ufad Jindfichtiv Hradec Klasterska 135/11 Jindfichuv Hradec 37722 | Kbnigsmark Vaclav
Méstsky ufad Kaplice Namesti 70 Kaplice ] 38241 | Dolezal Frantiek, Ing.
Méstsky uiad Kladno . nam. Starosty Pavla 44 - Kladno { 27200 | Formanek Viadimir
Mstsky Gfad Kiatovy | nam. Miru 621 Kiatovy | Hrél Karel
Méstsky uUfad Kojetin Masarykovo nam. 20 | Kojetin 75201 . Haupt Mojmir, Ing.
Méstsky Ufad Kolin r Karlovo nam. 78 Kolin I 28012 l Majerova Zdenka
Méstsky Ufad Koufim Mirové nam. 145 . Koufim 28161 | Chmelova Zuzana
Méstsky Gfad Krupka | Marianské nam. | Krupka 417 42 | Matous zdenek, Ing.
Méstsky Ufad Krupka | Marianské nam. | Krupka ' 417 42  Novak Jifi, Ing
Méstsky fad Libéice nViL | ném. Svobody &p. 80 | Libtice nad Vitavou | 25266 | Chrtova tiona, Ing.
Méstsky Ufad Litomys| : bii. Stastnych 1000 Litomys! 57001 . Janecek Jan, ing.
Mastsky rad Litomys! | bi. Stastngen 1000 | Litomysi | 57001 | Jirah Pavel, ing.
Méstsky Ufad Lysa nad Labem Husovo nam. 23 Lysa nad Labem 28922 Fajmon Hynek, Mgr
Méstaky tfad Maridnské Lazné | Ruska 155 | Maridnske Lazng | 36330 | Poc Pavel, RNOF.
Meéstsky Ufad Mélnik nam. Miru 1 Meéinik 27601 ‘ Krobova Jana, Ing
Méstsky. tFad Mezibofi | ném. 8. kvétna | Mezibofi | 43513 | Tobeka Jindfich, JUDr.
Méstsky ufad Mimon Mirova 120/Hi Mimon 47124 | Racek Pavel, Ing
Méstsky tfad Nachod | ném. T. G. Masaryka | Néchod | 54761 | Rohlizek Véciav
Méstsky ufad Novy Bor i nam. Miru 1 ' Novy Bor 47301 ' Malek Zdenék
Méstsky Gfad Novy Bor | nam. Miru 1 ! Novy Bor | 47301 | Geby Mitan
Meéstsky Gfad Orlova Osvobozeni 796 i Orlova - Lutyné 73514 Bobak Bohumir, Ing
Méstsky dfad Otrokovice | ném. 3. kvétna 1340 | Otrokovice | 78523 | Zak Frantisek, Ing
Méstsky ufad Otrokovice : nam. 3. kvétna 1340 Otrokovice i 76523 | Pistkova Bozena, Ing.
Méstsky ifad Praha 12 - Modiany |Piskova 83025 | Praha4- Modfany | 14300 | Chudomelova Helena, JUDY.
Méstsky ufad Praha 12 - Modfany Piskova 830/25 Praha 4 - Modfany 14300 | Kafizek Michal, Ing.
Mstsky Gfad i pod Ti T Roimital pod 1 26242 | Vondrasek Josef, Ing.
Mastsky Gfad Rozmital pod Tremsinem - Namésti 8 Rozmital pod 26242 | Havel Ivan
Méstsky Gfad Sedidany [ ném. T.G. Masaryka 32 | Sedieany 26480 | Calta Vaclav
Méstsky ufad Sezimovo Usti : Dr. E. Benese 21 Sezimovo Usti 39101 : Schneider Jaroslav
Méstsky ufad Tabor I 2Zizkovo nam. 3 Tabor 38001 | Babor Jan
Méstsky Gfad Tabor Zizkovo nam. 3 Tabor 139001 | Mizerova Ivana
Meatsky ufad Teplice ! ném. Svobody 2 Teplice 41595 | Kubera Jaroslav
Méstsky fad Treboi | Masarykovo nam. 20/l | Trebon 137918 | Pavlas Jan
‘Méstsky GFad Uhereké Hradigté [ Masarykovo ném. 19, | Uherské Hradisté 68670 | Gabrie! Stanislav, ing.
Més!sky urad Uherské Hradlsté ! Masarykovo nam. 19 | Uherské Hradisté 686 70 | Tomankova Marta
‘Méstsky Gtad Uberskf Brod l Masarykovo nam. 100 | Uhersky Brod 688 17 | Kryétof Ladislav, ing.
Méstsky ufad Upice i Pod méstem Upice 542 32 | Sma Karel
Méstaky ifad v Chomutovs l“ Ké 4602 | Chom 43001 Jetabek Josef
Meéstsky ufad Varnsdorf | nam. E. Benese 470 Vamsdorf 407 47 | Tomasek Jaroslav
Méstsky dFad Veseil nad Luznict | ném. T G Masaryka 26 | Veseli nad Lutnici- | 39181 | Novak Jaromir, Mgr.
Méstsky Ufad Vitkov ‘ Wolkerova 890 Vitkov 74901 | Smolka Pavel, Ing.
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[Organizace Juks  Tobec Pst | Ueastrik :
Méstsky ufad Vitkov | Wolkerova 890 Vitkov 74901 | Vicha Oldiich o
Mstsky Ufad Vibno pod Pradédem | Nadraznip: 38 | Vibnopod Pradédem | 79326 | Jarmar Zdendk. Ing.
Meéstsky Ufad Vrbno pod Pradedem Nadrazni ¢p. 389 Vrbno pod Pradédem | 793 26 | Kudelova Helena, Ing.
Mésisky. ifad Vichiabi 3 Zamek1 | |Vichlabi 54301 | SobotkaJan;ing.
Méstsky ufad Vysoké Myto B. Smetany 92 Vysoké Myto 566'01 Féncl Bohuslav
Méstsky-Gfad Vykov na Morave Masarykovonam. 1 | VySkov na Moravé | 682 11.| Kugera Viastimil, Ing.
Méstsky urad Vyéifov na Moravé Masarykovo nam. 1 Vyskov na Moravé | 682 11 Paluddvé Marie
Ministerstvo financi CR | Letenska 15 | Prana 111810 | Hallerové Alena, Ing.
Ministerstvo financi CR ) Letenska 15 Praha 1 118 10 | Janeckova Jana, JUDr.
Ministerstvo prace a socidinich véci CR || Na Pofienim pravu 1 | Praha 2 12800 | Kadlecovd Iva, ing. -
Ministerstvo prace a socidlnich véci CR | Na Poficnim pravu 1 | Praha 2 12800 ! Kokta Jan, R’NDr‘CSc
Ministerstvo préce a socidinich véci CR | Na Pofignim pravu 1 | Praha 2. 112800 | Piskovsky Daniel, ing.
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Koncepce bytové politiky

Usneseni viddy ¢. 1088 z 18. 10. 1999; zpracovatel Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

1. Zakladni vychodiska koncepce bytové politiky

1.1 Dosavadni vyvoj v oblasti bydleni

V obdobi po druhé svétové vilce do roku 1989 byla
bytovi politika realizovana v prostfedi centralisticky
Fizeného statu; jeji uloha byla ziiZzena pFedeviim na
novou vystavbu, v niZ se investorsky angazoval stat.
Nova vystavba sestavala ze statni bytové vystavby
az podpory druzstevni bytové vystavby; a2 na vyjimky
se jednalo o vystavbu vicepodlaznich objekti, jejichz
alokace byla podfizena centralnimu rozhodovani. Pod-
porovana byla i individualni vystavba rodinnych dom-
ki. Paternalisticky pfistup stitu dal vzmiknout
deformovanému pohledu na bydleni a nevytvaiel
v obyvatelstvu motivaci k zajisténi vlastniho bydleni.
T pfes tento — na prvni pohled velkorysy - pistup stétu,
projevujici se hlavné ve velkém objemu dokondova-
nych byt (napf. v 70. letech to bylo az 100 tis. byt
ro¢né), provazely sféru bydleni znatné problémy a zvy-
Sovala se nespokojenost obcani s urovni uspokojovani
potich v této oblasti (pfetrvévajici bytova nouze, nizka
kvalita bydleni apod.). Tehdy uplatiiovany administra-
tivné pridélovy systém bydleni se v pribéhu vyvoje
ukdzal jako ekonomicky neudrzitelny, takze zatimco
po 2. svétové valce (zacatkem 50. let) byla Ceska re-
publika v ¢ele Evropy* v potu byt na 1000 obyvatel,
po 40 letech — zacatkem 90. let - se ocitla na jednom
z poslednich mist (podrobnéji viz priloha).

V souvislosti se¢ systémovymi zménami v ekonomice
mélo celé obdobi od reku 1990 do soucasnosti prevaz-
né transformacni charakter. Zasadni systémové zmény,
zaméfené na odstrafiovani administrativné pridélového
bytového systému a poloZeni zakladd systému trzné
orientovaného, probéhly predevsim v letech 1991 az
1993. Toto obdobi, véetné nékolika nasledujicich let,
vak bylo poznamenano neoliberalnim pfistupem a cel-
kové zizenym pohledem na oblast bydleni, ktery zpi-
sobil, Ze odstranéni prvki administrativné pfidélového
bytového systému nebylo véas nasledovano vytvére-
nim novych podptimych opatfeni, zajist'ujicich dostup-
nost bydleni viem socialnim vrstvam.

Neoliberalni koncepce bytové politiky vychazela di-
sledné z pojeti bytu jako ryze soukromého statku - byd-
feni bylo povazovano za ryze soukromou zaleZitost
kazdého obgana. Uplatilovéni intervence statu ¢i obce
do uspokojovani potfeby bydleni bylo zpochybﬁova’no:
Byla realizovana opatfeni, snizujici roli statu v oblasti

bydleni a presouvajici zodpovédnost za ni na doméacnosti
adalsi subjekty, které na tuto roli nemohly byt pfipraveny.
Tento pristup nachazel vyraz zv1asté zpocatku v privati-
zaci bytového fondu, kterd v mnohém negativng ovliv-
nila dalsi vyvoj nékterych forem bydleni.

Prvnim krokem byl pfevod dopesud stitniho byto-
vého fondu do vlastnictvi obci. Do vlastnictvi obci tak
byl ptevadén hluboce ztratovy a mnohdy zdevastovany
bytovy fond. Obcim nebyly soudasné vytvoteny pri-
sluSné ptedpoklady, potfebné k jeho spravé, tidrzbé
a opravam. To ve svém dasledku vedlo obce ke snaze
bytovy fond zprivatizovat. Néstrojem privatizace se
staly pfedev3im obecni vyhlasky, umoziujici prodavat
celé domy do vlastnictvi pravnickych osob, nejéastéji
druzstev, tvofenych najemniky. Privatizaéni tendence
ddle posilil zakon o vlastnictvi byth &. 72/1994 Sb.,
umoziujici pievod jednotlivych byti do vlastnictvi
ob&anii. Toto opatfeni opét nemelo systémovy charak-
ter, nebot’ nebyl dofesen zplisob spravy privatizované-
ho bytového fondu a byla podcenéna koupéschopna
poptavka nijemnikd. Tento zikon spolu s pragmatic-
kym pfistupem obci pfivodil problémy, mezi nimiz
ki novych vlastnikii, vytvafejici redlné nebezpeéi
prohlubovini dbané vudriby privatizovaného
bytového fondu.

Privatizace bytového fondu se negativn& promitla
i do druistevniho bydleni, chapaného na pocatku 90.
let jako pozistatek minulého rezimu. Veskerd ptijata
opatfeni byla zamé&fena nikoli na odstranéni deformaci,
vnesenych do druzstev predlistopadovym rezimem, ale
na likvidaci druzstev viibec. Pfedpoklady k realizaci to-
hoto zaméru vytvofil pfedevsim zékon o vlastnictvi
bytt ¢. 72/1994 Sb., avsak planovanou likvidaci druz-
stev se nastésti nepodafilo plné uskute&nit.

Snaha o privatizaci co nejvétsi ¢asti bytového fondu
se odrazila také v téméF uplné likvidaci sektoru pod-
nikovych byti, které tvofily jiz od dob mezivale¢ného
Ceskoslovenska diilezitou ¢ast nabidky byti.

Celkovi nekoncepinost v pfistupu k oblasti byd-
leni se dile odrazila pfedeviim ve vyrazném poklesu
nové postavenych byti a v deformaci skladby plateb
za bydleni; vyrazné¢ k tomu pfispéla nekoordinovana
objektivizace cen, v jejimZ prib&hu byly upfednostné-
ny ceny sluzeb a energii pfed uvolfiovanim &istého na-
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jemného. Tyto problémy, nové vzniklé a z minulého
reZimu pfenesené, projevujici se mj. v deformovaném
pristupu mnoha ob&ant k bydleni, se dosud nepodatilo
zcela odstranit.

Zavazny koncep&ni dokument po roce 1990, nazvany
»ZAméry a opatfeni vlady v oblasti bydleni*, byl pfi-
jatvladou 12. 3. 1997 a poté schvélen Poslaneckou sné-
movnou Parlamentu 5. 11. 1997 naprostou vétsinou
hlast (159 ze 181 pfitomnych). Na zakladé uvedeného
dokumentu doslo k postupnému roziifeni ndstroji
podporujicich a usmériiujicich oblast bydleni, ob-
vyklych v evropskych zemi. Zakladnimi nedostatky
dokumentu viak bylo pfecenéni plisobeni samoregu-
laénich mechanismii trhu a neprovazanost pfijimanych
legislativnich kroki a tim i sniZeni G¢innosti jednotli-
vych opatfeni. Naplnéni nedosly navrhy néstrojii pod-
porujicich neziskové najemni bydleni a diouhodoby
systém podpory oprav bytového fondu, zejména pane-
lového. Naopak, nové zavedené nastroje — napf. bez-
uro¢na statni pijcka do 200 tis. K¢ a pfispévky na
snizeni splatek v pocatecnim obdobi splaceni — se uka-
zaly jako neucinné a ve svych disledcich novou byto-
vou vystavbu nestimulujici.

1.1.1 Predkliddana koncepce vychazi zejména z ni-

sledujicich momentii:

® vychazi disledn z pojeti trhu s byty jako strukturél-

né& a prostorové diferencovaného, nikoliv jako nedi-

ferencovaného tzv. ndrodniho trhu,

bytovou politiku chape jako vyslednici a soucast cel-

kové hospodafské politiky statu a jejich jednotlivych

segmenti,

® vychézi z nutnosti prohloubeni socialniho aspektu
bytové politiky a vykazuje tak zasadni koncepéni
odlisnost od ,,Zaméru a opatieni viady v oblasti byd-
leni*.

1.1.2 Ramcova charakteristika soulasné situace

v oblasti bydleni

® Skladba bytového fondu po zménach viastnickych

vztahl, které prob&hly v ramci procesu restituce

a privatizace, odpovida pomériim v jinych evrop-

skych zemich (podrobnéji viz pFiloha).

Uroven bydleni je nizsi nez v evropskych zemich,

aviak zhruba odpovida ekonomické vykonnosti CR.

Velkym problémem je viak zanedbanost bytového

fondu, zpiisobena dlouholetym podkapitalizovanim.

® Dosud piijata podpirna opatfeni nejsou dostateéné
provazana a piesné zacilena, takZe nejsou piné efek-
tivni. Jejich U¢innost je omezena také celkovou eko-
nomickou a socidlni situaci, ktera ma v nékterych
pripadech stale transformacni rysy. V dusledku toho
cely systém dosud nefunguje zplsobem srovnatel-
nym se situaci ve vyspélych zemich.

® Trh s byty je strukturalné a prostorové diferencova-
ny. Situace v oblasti bydleni je izemné zna¢né dife-
rencovana, existuji zde velké regionalni a muni-
cipalni disparity. Dosavadni opatfeni maji spide
plosny charakter.

® Situace v oblasti bydleni je ovliviiovana mnoha
vnéjsimi faktory. K nejvyznamnéj$im patii prosto-
rova alokace podnikani a situace na trhu prace, které
zpusobuji lokalni nesoulad mezi moznosti ziskat

bydleni a moZnosti nalézt pracovni uplatnéni. Ve
velkych méstech s dostate¢nou nabidkou pracovnich
prilezitosti je diisledkem znagny pfevis poptavky po
bydleni, jevici se jako stav bytové nouze se vSemi
pritvodnimi znaky; naopak v regionech a sidlech
s vysokou mirou nezaméstnanosti je k dispozici by-
tovy fond, o ktery nemaji obéan¢ zdjem. Nesoulad
nabidky pracovnich pileZitosti a disponibilniho by-
tového fondu je dale prohlubovan omezenou do-
pravni dostupnosti pfedevsim venkovskych sidel.

1.1.3 Situace v zikladnich sektorech bydleni

Druistevni sektor, tvofeny pievazné SBD, tvofi cca
19 % bytového fondu, takZe jeho vyznam je znaény; si-
tuace je z hlediska uzivatelii celkem uspokojiva. Zmé-
ny v oblasti druzstevniho bydleni a s nimi spojené
problémy jsou dany neuvazenymi legislativnimi zsa-
hy z pocatku 90. let a tim vyvolanym nedokonienym
privatizatnim procesem. Bytova vystavba v tomto sek-
toru stagnuje, stat ji nepodporuje.

Soukromy najemni sektor je relativné maly (cca
6 % celkového bytového fondu) a potyka se znatnymi
problémy, odvijejicimi se od zanedbanosti bytového
fondu, regulace najemného, které je zde vétdina bytd
podtizena, a od neuspokojivych vztahit mezi najemci
a pronajimateli.

Sektor ebecnich byt tvofi cca 24 % na trhu s byty
a potyka se s obdobnymi probl¢my jako soukromy na-
jemni sektor. Nova vystavba viak zde, diky statnim do-
tacim, probiha. Podoba a funkce komunélniho bydleni
neni, v ddsledku rozdiln¢ho pfistupu jednotlivych obei
a dosud probihajici deregulace najemncho, zcela vy-
krystalizovana.

Vlastnicky sektor je tvofen zejména rodinnymi
domky. Roz3ifuje se viak o byty ve vlastnictvi jak v di-
sledku privatizace, tak vlivem nové vystavby.

1.2 Hlavni problémy v kli¢ovych oblastech bydleni

1.2.1 Stavajici bytovy fond

1.2.1.1 Zanedbanost zejména vicepodlaZnich byto-
vych domi

Cagt starsiho bytového fondu je zanedbana v disled-
ku vyrazné podhodnocené udrzby, dan¢ dlouhodobym
podkapitalizovanim. Vysledkem je rostouci fyzicky
dluh v pééi o bytovy fond, snizovani finanéni i uzitné
hodnoty bytovych objekti a potencidlni riziko snizova-
ni urovné bydleni obyvatelstva. Na uvedeném stavu se
do urcité miry podilel i zplsob privatizace statniho —
poté obecniho — bytového fondu, kdy se napt. na rozdil
od némeckého systému privatizovaly ncopravené byto-
vé domy, coZ vede v mnoha pfipadech k prolongaci ne-
dostateéné 1drzby a ke zbyteEnym ckonomickym
ztratam. Pievod z vefejného viastnictvi (stat, obec) byl
realizovan bez sou¢asného vytvoreni podminek a man-
tineld pro hospodarmné nakladani s bytovymi domy.
Obce tak byly — ze strany statu — ponechany Zivelnému
nakladani s bezplatné ziskanym majetkem, coz se v né-
kterych pfipadech odraZi na zpiisobu s jeho dal$im na-
kladanim.

Specifické problémy jsou spojeny s panelovymi
objekty; problémy jsou dany konstrukénimi vadami,
nevhodnymi projekty, nedostate¢nou drzbou a jsou
zvyraznény tim, Ze panelové objekty tvofi 31 % byto-
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vého fondu. Aktulnim problémem je riziko havarii;
v del§1rq Casovém horizontu vznika riziko stavebni,
ckonomické a socidlni devastace celych méstskych
Ctvrti.

1.2.1.2 Nedostatek zdroji na Fadnou péti o bytovy
fond, na odstrafovani zanedbané udriby
a na modernizace a rekonstrukce
Problém se tyka predeviim ndjemniho sektoru.
S problémy se potyka i vlastnicky sektor, nebot’ nakla-
dy na opravy, modernizace apod. jsou vzhledem k piij-
mové lirovni obyvatelstva velmi nakladné a podpora ze
strany statu neni dosud dostateéna. DruZstevnimu sek-
toru se ani za pomémé dlouhé Easové obdobi nepodati-
Jo vytvofit dostateéné financni prostiedky na tadnou
péti o svij bytovy fond; tato situace vzhledem k pokra-
Cujicimu rozevirdni nizek mezi regulovanymi najmy
anajmy v druZzstevnich domech nadale trva.
1.2.1.3 Nedostatky ve spravé bytového fondu
) Vyse uvedené problémy jsou umociovany neefek-
tivni spravou bytového fondu, zejména ndjemnich byti
ve_vlasmictvi obci. Nedostatky se tykaji predeviim vy-
uZiti existujiciho bytového fondu, vymahani Ghrad za
jeho uzivani (od neplati¢d), ucasti uZivatelia bytll na
spravé apod.

1.2.1.4 Ubytek bytového fondu

Problém se tyka predevsim soukromych nijemnich
domi a bytovych doma s byty ve vlastnictvi, kde v pribé-
hu 1. poloviny 90. let doslo k Zivelné pfeméné bytovych
prostor na nebytové. Disledkem je Gbytek bytd, a to zej-
ména ve velkych méstech, kde se tato skuteénost odrazila
v prohloubeni rozporu mezi nabidkou a poptavkou.

1.2.2 Nov4 bytova vystavba
1.2.2.1 Objem nové bytové vystavby neodpovida
potiebam

Soucasny rozsah a struktura nové bytové vystavby
dosud stale plné neodpovida potfebdm plynoucim pre-
deviim z demografického vyvoje (rist poctu doméc-
nosti pfi celkovém poklesu obyvatelstva) a je ¢asteéné
znehodnocovan piirozenym ibytkem bytového fondu.
V diisledku této situace hrozi zhorSovani celkové urov-
né bydleni. Podrobnéji je pribéh nové bytové vystavby
uveden v pfiloze.

1.2.2.2 Nedostupnost cen nového bydleni pro vétsi-
nu domicnosti

Ceny nové vystavby jsou, i pfes pokles v poslednim
roce, neumérné vysoké ve srovnani s pfijmovou trovni
vétsiny domacnosti. Disledkem je nejen pomémé nizky
pocet nové stavénych byt, které jsou vétSinou dostupné
jen pro vys3i prijmové vrstvy, ale i pomémé znaény po-
&et nevyuzitych nové postavenych bytl a domki, prede-
viim v Praze a okoli; tato skute¢nost je dana Spatnym
marketingem mnoha investord a developert, ktefi pfece-
nili troven koupéschopné poptavky a rozsah nejvy3Sich
pfijmovych vrstev obyvatelstva, jejichZ potfeba bydleni
je nyni jiZ vétsinou saturovana. Snaha o zvy3eni finan¢ni

dostupnosti nového bydleni, vedouci pres orientaci na
vystavbu malych bytd, viak sniZuje jiz nyni nedostated-
né plodné parametry bytového fondu. Problém se tyka
jak vlastnického, tak najemniho sektoru.

1.2.2.3 Nedostate¢n4 aprava podminek pro piisobe-
ni investorii a developeri v oblasti bytové
vystavby
Zijem podnikatelskych subjektd je podvazovan na
stran€ poptavky nizkou efektivni poptavkou obyvatel-
stva a na stran¢ nabidky nedostatecnou podporou ze
strany statu; v ptipadé najemniho bydleni také obtiz-
nou situaci v oblasti vymahatelnosti prava. Subjek-
ty, kteé by mohly fungovat na neziskovém principu,
nemaji dosud vytvofeny adekvatni legislativni a ekono-
mické podminky. Ve vystavbé pfevazuje vlastnické
bydleni, které umoZituje investorim a developerim
rychlejsi navratnost vloZenych prostredki a neklade tak
vysoké naroky na jejich finanéni zdroje (nedostatek je-
jich vlastniho kapitalu a uvérovych zdrojh je nahrazo-
vén vyuzitim zalohového financovani ze strany
budoucich kupct nemovitosti, &imz na né ptenasi pod-
nikatelské riziko, které je v disledku nesolidnosti mno-
ha firem dosti vysoké).

1.2.3 Socidlni problémy
1.2.3.10 4 moz ziskat tatné bydleni
Domécnosti s nizsimi pfijmy, mladi lidé a dal3i, ktefi
#iji v nuceném souziti s jinou domacnosti, maji malou
moZnost ziskat na trhu s byty samostatné bydleni. Pod-
statou problému je pfedevsim mala finan&ni dostup-
nost bydleni, zhorSend v n&kterych, zvlasté atrak-
tivnich lokalitach i faktickym nedostatkem bytt.

1.2.3.2 Postupné se zvySujici z4t8Z domacnosti vy-
daji na bydleni

V souvislosti s procesem objektivizace cen v oblasti
bydleni se zvySuje zatéz domécnosti vydaji na najem-
né, energie apod. Problém se tyka pfedev§im nizkopfij-
movych domacnosti a koncentruje se ve vétsich sidlech
v oblasti ndjemniho a drustevniho bydleni, kde maji
uZivatelé jen malou moznost ovlivnit vysi svych vydaja
na bydleni. Deregulace cen v oblasti bydleni nebyla
harmonizovana; vyvoj cen sluzeb (zejména elektrické
energie, plynu a tepelné energie) se odrazil v deformo-
vané struktufe vydaji domécnosti na bydleni, kde podil
najemného zistava na Grovni zhruba 1/3 a v podstaté
stagnuje. Diivodem je skutednost, Ze na po&atku dere-
gulagniho procesu byl zvolen opaény postup - nejprve
byla zahdjena deregulace cen sluZeb a rist cen najem-
ného nasledoval podstatné mirnéj$im tempem.

1.2.3.3 Nedostatetné rozvinuta podpiirni opatieni,
zaméfend na obyvatelstvo se specifickymi
potiebami v oblasti bydleni
Dosud nejsou k dispozici odpovidajici opatfeni,
umoZiujici feit bytovou situaci osob, které jsou v oblas-
ti bydleni znevyhodnény v dusledku zdravotniho stavu,
véku, rodinné situace, ptivodu apod.
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2. Koncepce bytové politiky

2.1 Celkové zaméry — ramec navrhovanych
opatfeni

2.1.1 Programové prohlaeni viady

Celkové cile a navrzena opatfeni v oblasti bytové po-
litiky vychézeji z Programového prohlaseni vlady, kte-
ré konstatuje: ,, Byt a bydleni jsou pro rozvoj obcana
nezastupitelnou hodnotou, kierou nelze prenechat jen
ivelnému pusobeni trhu. Zabezpeceni bydleni je zdj-
mem veFejnym i soukromym. Trh s byty musi byt proto
trhem stiatem usmériovanym. Politika bydleni bude vy-
chdzet z povinnosti sttu uéinit vse pro zabezpeceni do-
stupného a prijatelného bydleni pro viechny obcany. ™
Téchto zaméri bude dosazeno prosazovanim diisledng
komplexniho pfistupu k celé oblasti bydleni.

Vzhledem k existujicim problémam v oblasti bydleni
je ziejmé, ze ma-li byt programové prohlaseni vlady
naplnéno, je nezbytné, aby pesilovini podpory bydle-
ni, dané riistem podilu vefejnych vydaji na HDP az
k horizontu 1,5 % HDP, zistalo jednou z prvofa-
dych priorit vlady.

2.1.2 Mezinarodni zivazky

Vyse uvedeny pistup je v souladu s pravem na byd-
leni, které je formulovano v mnoha mezinarodnich do-
kumentech; mezi nimi ma zasadni vyznam ptedevsim
Mezinirodni pakt o hospodaiskych, socidlnich
a kulturnich privech, k némuz se CR v roce 1994 pfi-
pojila a jehoz vyznam opétovné zdiraznila celosvétova
konference OSN o lidskych sidlech (HABITAT 11 —
1996). V uvedeném dokumentu se v &l 11 uvadi, ze
...smluvni strany Paktu uzndvaji pravo kaZdého na
pFimérenou Zivotni liroven pro sebe i svou rodinu, véet-
né dostatecné vyiivy, osaceni a bydleni, a na trvalé
zlepSovani Zivotnich podminek ™. Takto formulovane:
pravo na bydleni ma v evropském kontextu nenarokovy
charakter; nezavazuje vlady, aby poskytovaly komuko-
li bydieni, ale vede je k tomu, aby petovaly o obla§l
bydieni tim, Ze vynaloZi veskeré usilik zajisténi rovné-
ho pfistupu lidi k bezpe¢nému a jistému mistu k Zivotu,
tj. k obydli. Podrobnéji k pravu na bydleni v mezina-
rodnim kontextu viz pfiloha.

2.1.3 Zakladni charakteristiky koncepce a pfistupu
k bydleni

Predklidany koncepéni dokument m4 stfednédo-
by charakter; je zaméfen na relativné stabilizovany,
i kdyZ ne dostateéné rozvinuty a i¢inny bytovy systém.
V souladu s timto pfedpokladem jsou navrhované opat-
feni sméfovéna predevsim na odstrafovani existujicich
piekazek, na rozvoj a zvySovani GEinnosti interven-
&nich nastroji a tim i na zlepSovani bytové situace oby-
vatelstva., DosaZeni zakladnich cilii bytové politiky
pomoci navrhovanych opatfeni se predpoklada
v ¢asovém horizontu sedmi let.

Zakladni cile i konkrétni navrhovana opatfeni vycha-
zeji z komplexniho pHistupu ke sféfe bydleni, ktery poji-
ma bydleni v Sirokych vazbach a souvislostech. Bydleni
a predev3im bytova vystavba ma vyznamné ekonomic-
ké aspekty: investice do bydleni tvofi vyznamnou Cast
celkovych investic; multiplikacni efckt bytové vystavby
se promita do mnoha jinych scktorii ekonomiky a ma po-
Zitivni vliv na zaméstnanost. Z pohledu domacnosti je
potizeni vlastniho bydleni nejvetsi investici; vydaje na
bydleni tvofi vyznamnou polozku domacich rozpocti,
ktera viak nesmi nadmémé zatéZovat, nebot’ pfinasi rizi-
ko potlageni spoteby v jinych oblastech, coz mitZe mit
negativni vliv na vykon ekonomiky. Bydleni ma také ne-
opominutelné aspekty socidlni: slusné a bezpeéné byd-
leni je zakladni podminkou uspokojivého Zivota
jedince i rodiny a dilezitou slozkou Zivotni Grovné.
Déle jsou zde dilezité vazby na rozvoj dopravy, osid-
leni, na kvalitu Zivotniho prostfedi apod., pficemz ve
viech pripadech jde o vazby dlouhodobé a mnohdy ne-
vratné.

Vsechny tyto souvislosti, pedstavujici nejen rozvo-
jové moznosti, ale 1 limity, bere predloZena bytova po-
litika na védomi. S timto pohledem konvenuje kom-
plexni pojeti bytové politiky, kterd neni orientovana
pouze na pomoc nejslab3im socidlnim vrstvam a na
podporu urcité ¢a cktoru bydleni, nybrz intervenuje
v celé §ifi bez vyraznych diskrimina¢nich dopadi.

Koncepee respektuje skutecnost, ze soucasna ekono-
micka situace, véetné vyvoje realnych prijmi obyvatel,
je pro rozvoj bydleni limitujicim faktorem. Ackoli di-
sledky existence téchto mantineld mize bytova politika
do jisté miry ovlivnit, nelze od ni ocekavat, zeje mdslrt?-
ni. Podpora bytové vystavby, véetné oprav a moderni-
zace bytového fondu, viak mize vyznamné ovlivnit
oziveni ckonomickych aktivit v regionech, veetné vy-
tvafeni uritého poctu pracovnich mist.

2.1.4 Zakladni cile bytové politiky

Veskera navrhovana opatfeni jsou podfizena zaklad-
nimu cili bytové politiky, tj. vytvoreni takové situace,
kdy si kazda domécnost bude moci nalézt odpovidajici
bydleni z hlediska prostoru, kvality a ceny. Pfedpokla-
dem dosazeni tohoto cile je zvyseni dosud nedostatec-
ného objemu finangnich prostiedki plynoucich do
oblasti bydleni, tj. hlavn& do péce o stavajici bytovy
fond, i do nové vystavby. Dal$im pfedpokladem je roz-
vinuti adekvatnich ckonomickych, pravnich a jinych
nastroji, tedy posileni ingerence statu, a to tak, aby
prostiedky dafiovych poplatnikd byly vyuZity co pej-
eelngji a nejhospodaméji; soutasné viak i rozvijeni
trznich principi, zacilené na oslabeni zakofenéného pa-
ternalismu a na zdGraznéni zodpovédnosti obsanil za
své bydleni. K dosaZeni téchto cili musi byt vyuZito vi-
cezdrojové financovani (spoluprace soukromych fi-
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na?qi s podporou vefejnych prostiedkd — partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru, zapojeni podpory za-
méstavateld). Ulohou statu neni nahradit soukromou
iniciativu, ale stimulovat tok soukromych investic, Pros-
tfedky vefejnych rozpoéti v tomto sméru doplni vytvo-
iepi Staiho fondu rozvoje bydleni jako vyrazného
mimorozpoétového zdroje.

Cilem bytové politiky je tedy zvySeni celkové do-
stupnosti, pfedeviim finantni dostupnosti bydleni
pro obyvatelstvo.

Celkovi dostupnost bydleni je dina vztahem mezi
disponibilnim, teritorialn¢ vhodné rozmisténym byto-
vym fondem a bytovou poticbou domacnosti. Je ovliv-
ﬁoyén_a pfedevsim rozsahem bytové vystavby, vyuzitim
existujiciho bytového fondu vetng péce o néj a demo-
grafickym vyvojem. K ovliviijicim faktoriim, jejichz
vyznam tato koncepce zdiiraziiuje, patfi také izemni
pipravenost pro novou bytovou vystavbu, podpora
hledéni vhodnych technickych feseni, prinasejicich
§niieni cen nové vystavby a vyuziti stavajicich objekta,
i nebytovych, formou nastaveb, pfistaveb apod. véetné
Gplnych konverzi, pro bytové cely. Vyuzivani stavaji-
ciho bytového fondu je podmifiovano, mimo jiné, dos-
tateCnou mobilitou obyvatel, aviak ta je v soucasnosti
brzdéna disproporcemi mezi rozmisténim bytového
fondu a pracovnich mist. Vyznamnou podporu v této
oblasti predstavuje zkvalitnéni dopravni obsluznosti,
véetné zvySeni moznosti denniho dojizdéni do vétsich
mest.

Finan&ni dostupnost bydleni, jcjiz podstatou je
vztah mezi financnimi zdroji domacnosti a cenou byd-
leni, musi byt zvy3ena, nebot’ patfi k nejvétsim prekaz-
kam, brénicim uspokojivému saturovani bytovych
potieb vétsiny pfijmovych skupin obyvatelstva. K jeji-
mu zvySeni, podminénému ristem ekonomiky, pfispéje
rozvoj najemniho bydleni provozovaného na nezisko-
vém principu, zlepSeni systému socialnich davek urde-
nych pro oblast bydleni, zlepseni piistupu k vlast-

nickému bydleni a nékierd dal3i opatfeni, navrhovana v
koncepcei.

2.1.5 Reoz3ifeni priorit bytové politiky

Z analyzy dosavadniho vyvoje a z vyse uvedenych
skutecnosti vyplyva potfeba rozsifeni priorit bytové po-
litiky: doposud byla bytova politika statu orientovana
ptedeviim na podporu nové bytové vystavby a zvy3o-
vani objemu noveé stavénych bytd. V disledku dosud
piijatych opatieni dodlo, ve srovnani s 1. polovinou 90.
let, lepdeni; v roce 1998 jiz bylo dokongeno vice
nez 22 tisic novych byt a jejich pocet dale narusta.
Soucasné se ukazuje, ze vyrazngjsiho zvyseni objemu
nové bytové vystavby jiz nelze dosahnout pouze dalsim
masivnim zvySovanim dotaci, ale pfedevsim vét3im
dirazem na odstrafiovani vnéjsich limitujicich faktora
a deformaci.

Vedle pokratujici podpory nové bytové vystavby
se navrhuje pro dalsi obdobi vétsi diiraz na podporu
péte o existujici bytovy fond a jeho optimalni vyuZi-
vani, véemé odstrafovani prekazek, které tomuto cili
brani. O¢ekavanym vysledkem bude vyrazné efektivnéj-
§i vyuziti stavajicich kapacit, zvyseni rozsahu disponi-
bilniho bytového fondu, zkvalitnéni jeho stavu a zvySeni
zajmu investort o vstup do této oblasti.

2.1.6 Nové zaméry bytové politiky

Nové zaméry svym charakterem prekracuji dosavad-
ni transformacni ramec a orientuji nastroje bytové poli-
tiky na feseni specifickych problémi.

2.1.6.1 Podpora pofizeni nejen nové stavéného, ale
i starSiho bydleni

Vychodiskem je pfedpoklad, Ze starsi bydleni mize
snadnéji saturovat bytovou potfebu domacnosti, nebot’
Je, ve srovndni s novou vystavbou, vzdy levngjsi. Navr-
huje se proto pfijeti podparnych nastrojt (predevsim
zvyhodnéni tveért), které oslabi dosud prevazujici
prientaci domdcnosti na novou vystavbu a zpfistupni
Jjim potizeni star$iho bydleni.

2.1.6.2 Orientace na vyraznéjSi podporu vybranych
skupin obyvatelstva, které jsou znevyhodné-
ny v pfistupu k adekvatnimu bydleni
Situace v oblasti bydlen a existence standardnich pod-
piirnych nastroji jiz umoziiuje zaméfit bytovou politiku
uZeji na specifické skupiny obyvatelstva, které jsou v ob-
lasti bydleni znevyhodnény nejen nizkou pHjmovou
urovni, ale i svym zdravotnim stavem, vékem, pivodem
apod. Prijeti adekvétnich opatfeni, (napt. ve formé& zvy-
hodnénych tveéri, dotaci apod.) pomiize témto skupinam
obyvatelstva, tj. napf. mladym lidem, zdravotné postize-
nym ¢&i lidem v bytové tisni zajistit si vhodné bydleni.

2.1.7 Decentralizace bytové politiky

Efektivni bytovou politiku lze realizovat pouze teh-
dy, jsou-li dobfe rozdéleny kompetence mezi organy
vefejné spravy. Dillezita je pfedevsim vertikalni linie, tj.
rozdéleni plisobnosti mezi centralni vlddou, mezilehly-
mi drovnémi vefejné spravy (regiony) a mistnimi orga-
ny, nebot’ dlouhodoby vyvoj v oblasti bydleni ukazuje,
ze problémy bydleni je nutno fesit, vzhledem ke slozité-
mu saturovani diferencovanych potteb obyvatelstva,
pfedevsim na lokalni Grovni. Z toho vyplyva, Ze hlav-
nim dkolem pro dal3i obdobi je zisadni posileni role
obci v oblasti bytové politiky.

Vedle obecni bytové politiky, jejiz funkce je prede-
v8im v realizacni fizi nezastupiteln, je treba kratkém
¢asovém horizontu analyzovat moZné vyuziti pripravo-
vanych vyssich iizemné spravnich celkd — regiond v ob-
lasti bydleni.

2.1.8 Regiondlni pFistup k bytové politice

Specificke socialné ekonomické podminky jednotli-
vych regiond, které se bezprostfedné dotykaji bydleni,
vyZaduji odklon od dosavadniho — prevazné ploiného —
pfistupu k poskytovani jednotlivych forem podpor
k pfistupu diferencovanému. Prvnim krokem uvede-
nym smérem je program poskytovani dotaci na vystay-
bu domii s peCovatelskou sluzbou, ktery v letosnim
roce poprvé zohlediiuje miru vybavenosti jednotlivych
okresti misty v zafizenich pro staré ob&any. Obdobnym
zpiisobem bude tfeba postupovat i u dalsich programii,
a to na zakladg regionalni politiky statu.

2.1.9 Rozvoj jednotlivych sektord bydleni
Vzhledem k celkove socialni a ekonomické situaci je

v krat$im €asovém horizontu nezbytné posileni najem-

niho bydleni a rozvinuti bydleni fungujiciho na nezis-
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kovém principu; v deldim asovém horizontu, pod
vlivem pokradujici privatizace a ristu Zivotni urovné,
dalsi rozvoj vlastnického bydleni.

V oblasti ndjemniho bydleni, které je dnes tvofeno
piedeviim bytovym fondem obci a domy soukromych
pronajimateli, se jedné o tyto cile:
® soukromy najemni sektor — posilenim zdrojii dosah-
nout postupnou revitalizaci; nepfedpoklada se vy-
raznjsi rozifovani v celkovém spektru bydleni;
obecni bytovy fond — snizeni objemu v dusledku pri-
vatizace, orientace na napliiovani cili obecni bytové
politiky, véetné cili socialniho bydleni pro nizko-
ptijmové skupiny obyvatel.

V dru¥stevnim sektoru, tvofeném pfedeviim SBD,

je cilem posileni vyznamu druzstevnich principt, a to

ve dvou smérech:

® obnoveni vystavby v ramci soucasnych druzstev
(SBD);

® vytvofeni legislativnich a ekonomickych predpokla-

dii pro vznik a rozvoj novych neziskovych bytovych

spolecnosti, které budou nabizet bydleni predev3im

pro stfedni pijmové vrstvy obyvatelstva.

Ve vlastnickém sektoru je cilem riist odvijejici se od

pfirozené a miry privatizace bytového fondu a zvy-

Sujiciho se objemu nové bytové vystavby.

2.1.10 Rozvijeni sféry bydleni s ohledem na zalle-
fiovani CR do Evropské unie

Pristup vlady bude respektovat zpisob, kterym je sfé-
ra bydieni v Evropské unii rozvijena:

EU ani jeji instituce nemaji pfimou kompetenci v ob-
lasti bydleni; na zaklad& principu subsidiarity je bytova
politika ponechana v kompetenci Elenskych zemi. Sjed-
nocovani evropského prostoru a cile uvedené ve smiou-
vach spolegenstvi viak zpiisobuji, ze vliv EU na sféru
bydleni se zvy3uje pfimym i nepfimym zpiisobem:
® Primych vlivil je pomémé malo; tykaji se predevsim
investi¢nich aktivit a projevuji se napf. ve sjednoco-
véni predpisti o stavebnich vyrobeich a materialech,
ve zjistovani dopadu investicnich ¢innosti na zivot-
ni prostredi, v zavadéni pravidel pro zadavani vefej-
nych zakazek apod.

Neptimé vlivy jsou komplexngjsi a prohlubuji se
v diisledku rozsifovani oblasti, které souviseji s byd-
lenim a EU do nich zasahuje. Jednd se hlavné o hos-
podafskou, regionalni a socidlni politiku, véetné
jednoho z hlavnich cili, kterym je dosahovini eko-
nomické a socilni soudrznosti evropského prostoru.
Velky vyznam ma evropska socidlni politika, v ram-
ci niZ je bydleni pfisouzena vyznamna role v boji
proti socialnimu vyloueni a pfi vytvafeni pracov-
nich mist”.

V procesu naseho zatlefiovani do EU vychazi vlada
z pedpokladu, Ze situace v oblasti bydleni neni prekaz-
kou, ktera by za&leftovani branila. Lze viak ocekavat,
e nizsi uroved bydleni (ve srovnani s vétsinou Elen-
skych zem{ EU) povede k tomu, Ze tato oblast bude za-
jimavé pro zahraniéni investory, developery, finan¢ni
instituce apod., kterym v&tSina domacich firem nemiize
konkurovat. Na tyto skute¢nosti je nutno se pfipravit

a v ramci dosahovani ekonomické a socialni soudrznosti
prosazovat nejen harmonizaci pisludnych legislativnich
predpist, ale predeviim seznamovat s s vyvojem byto-
vé politiky v &lenskych zemich, vzijemné predavat
zkusenosti a zkoumat nepfimé vlivy sjednocovani na
tuto oblast. Prehled zdsad bytové politiky v evropskych
zemich je uveden v pFiloze.

2.1.11 Prosazeni principu trvale udrZitelného roz-
voje do oblasti bydleni
V oblasti bydieni budou prosazovany principy trvale
udrzitelného rozvoje, formulované na mezinarodnim
foru v 90. letech ™ i v CR v Programovém prohlaseni
vlady z roku 1998. K hlavnim aspektim trvale udrZitel-
ného rozvoje bytové politiky patfi:
® jizemni dimenze (uspora pidy a jeji raciondini vy-
uziti);
® socialni dimenze (méné segregace);
fyzicka dimenze (novy piistup ke stavebnim techni-
kam a spotfebé energie), spolu s metodami, k nimz
patfi participace, tzv. ,umoziovaci pristup™ a vyuZi-
ti ,,dobrych priklad&. S 1mito principy je ticba se-
znamovat predevdim obce. na kterych uspesné
prosazeni trvale udrzitelného rozvoje v oblasti byd-
leni nejvice zavisi.

2.2 Navrh jednotlivych opatfeni

2.2.1 Zikladni zaméry a predpoklady jejich dosaZeni

2.2.1.1 Odstranéni vnéjdich piekazek, bréanicich za-
doucimu rozvoji bydleni

Zamér:

Vytvoteni situace, kdy budou viechny subjekty pa-
sobici v oblasti bydleni znat a respektovat prisluiné
pravni normy i skute¢né ceny bydleni a budou mit vy-
tvofeny vhodné podminky pro napliiovani svych roli.
Soucasné také vyrazné zvydeni Géinnosti pravnich na-
stroju.

Sir¥j predpoklady FeSeni:

Nezbytné je zvyseni celkové informovanosti 0 proble-
matice bydleni, odstranéni deformovanych pohledt na
tuto problematiku a jasné vymezeni kompetenci jednot-
livych subjektii. Nutné je uZsi provazani bytové politiky
s dalgimi oblastmi, které situaci v bydieni vyrazné ovliv-
fiuji; jedna se dopravni systém, ktery miZe sniZit dispro-
porce mezi lokalizaci bytového fondu a nabidkou
pracovnich pfileZitosti, a dale o cenovy vyvoj sluzeb pro
bydleni, ktery limituje moZznosti vyvoje najemného.

2.2.1.2 Nova bytova vystavba
Zamér:

Vytvofeni optimalnich podminek pro investovani do
nové bytové vystavby a zvy3eni jejiho objemu, vietné
vyuziti vestaveb, nastaveb a pfistaveb, které jsou fi-
nanéné méné naroéné. Vyrazné zlepSeni podminek pro
vystavbu najemnich bytd.

Sir3i predpoklady Feleni: )

Zikladnim predpokladem je rist ekonomiky a piij-
mové tirovné obyvatelstva, ktery umozni sbliZeni mezi
cenou bytové vystavby a pijmovou trovni domiacnos-
1i. Dal3im nezbytnym pfedpokladem je podpora vstupu

Bila kniha, kap. VI B — Zajisténi socialni integrace viech.
=/ K onference v Rio de Janeiru v 1. 1992 - Agenda 21; konference v Istanbutu v 1. 1996 — Agenda HABITAT

Qoncepce bytové politiky

103

potencidlnich investord do oblasti bytové vystavby,
p?}s{aéovéni v realizaci stimula¢nich néstrojii s vyraz-
ngjsim zaméfenim na podporu vystavby najemnich
bytu_ apostupné zvySovani Gasti zaméstnavateli na in-
vesti¢nim procesu.

2.2.1.3 Péte o stavajici bytovy fond
Zamér:

Och]f{ina a zlep3eni stavu existujiciho bytového fon-

du, zajisténi tvorby dostateénych finanénich zdroji,
nutnych k fadné péci o négj, véetné jeho modernizace.
Sirdi predpoklady Fefeni:
) Nezbytnym zakladem je postupna objektivizace né-
Jemneih(), konsolidace vztahii mezi ndjemci a pronaji-
mateli a zvySeni efektu stimulagnich opatieni, smé-
fujicich k posileni objemu finanénich prostfedk. Dalsi
podminkou je stanoveni pravidel, kterd uréi miru fi-
nancni Ocasti statu, vlastnika bytového fondu a uziva-
tele na té&chto aktivitach.

2.2.1.4 Socialni problémy
Zamér:

Zvydeni finan¢ni dostupnosti bydleni zvlasté pro
stiedni a niz3i prijmové skupiny obyvatelstva a vytvo-
feni podpirnych nastrojii na pomoc potfebnym skupi-
nim obyvatelstva.

Sir8i predpoklady FeSeni:

Nezbymn¢ je odstranéni pravnich, ckonomickych
a dalSich deformaci a zvySeni i¢innosti dosavadnich
podpilirmych nastroji, které zlepsuji postaveni nizko-
pfijmovych a jinak znevyhodnénych skupin obyvatel-
stva v pristupu k bydleni.

2.2.2 Konkrétni navrhovana opatfeni

2.2.2.1 Odstranéni stavajicihe systému regulace na-
jemného a pfechod na novy systém, zahrnu-
jici pfimé&Fenou ochranu najemcii i prona-
jimatela

Postupné odstranéni stavajictho systému ploiné re-
gulace a pfechod na systém obvykly ve vét3ing evrop-
skych zemi. V novém systému bude zakomponovana
ucinna zakonnd ochrana nijemniki pfed nepfiméfenou
vysi najemného a jecho neoddvodnénym zvySovanim.
K tomuto 0¢elu bude vyuzit systém tzv. porovnavaného
— tj. v misté¢ obvykié¢ho ~ najemného. Novy systém
umozni pronajimateli pozadovat rozumné zvyseni na-
jemného a zohlednit v ném mj. naklady na provedené
modernizacni prace. V najemnich bytech provozova-
nych na neziskovém principu bude aplikovano nakla-
dové najemné. Dalsi vyvoj nijemného z byt musi
probihat dusledné v koordinaci s vyvojem ostatnich cen
spojenych s bydlenim a v piimé zavislosti na celkovém
vyvoji koupéschopné poptavky domécnosti. V této
souvislosti je nutno zajistit u¢inné fungovani tzv. ceno-
vého regulatora v oblasti dodavek energii z rozvodnych
siti a pohyb cen sluzeb pro bydleni harmonizovat s na-
rovnavanim najemného.

Zavedeni nového systému se odrazi ve vytvofeni ta-
kové ceny bydleni, ktera bude odrazet jak skute€nou si-
tuaci v misté vietné koupéschopné poptavky, tak
i diferenciaci podle kvality pronajimané nemovitosti,
a vyrazné prispéje k odstranéni erného trhu s byty.
Podafi-li se sou¢asné& konsolidovat vztahy mezi ndjem-

ci a pronajimateli, Ize i v oblasti investorského zajmu
o vystavbu ndjemniho bydleni odekivat oZiveni. Po-
drobnéji je navrh nového systému popséan v pfiloze.

2.2.2.2 Novelizace pravni Gpravy najemnich vztahi
a nijmu byt a nebytovych prostori

Bude pfipravena nova uprava najmu a podnajmu,
ktera sméfuje k odstranéni soucasného systému regula-
ce nijemného, ke konsolidaci vztaht mezi najemci
a pronajimateli a kterd napomiZe k postupnému ome-
zeni Cemého trhu s byty. Novelizace se bude tykat pre-
devsim podnajemnich smluv, kauci, ziniku ndjemniho
vztahu i jeho piechodu a zvlastnich rezimd, j. sluzeb-
nich byti a tzv. chranéného bydleni.

Byl zpracovan navrh nové pravni Gpravy najmu ne-
bytovych prostord, ktery rozsifuje smluvni volnost
stran pfi sjednavéani nijemnich smluv a pfi vypovédi
ndjmu, odstraiiuje nékteré administrativni prvky, které
ztratily své opodstatnéni, a vraci ipravu do systému ob-
Canského zékoniku.

2.2.2.3 Posileni role obci v oblasti bydleni

V ramci novelizace zikona o obcich bude presnéji
vymezena role obci v oblasti bydleni, ktera pFispéje ke
zlepSeni pusobeni obei jakoZto tvirch mistni bytové
politiky i vlastnikii vyznamné ¢asti bytového fondu.
Ministerstvo pro mistni rozvoj v sou¢innosti se Svazem
mést a obci a se zajmovymi sdruZenimi vlastnik(i dom&
a najemcii bytd bude trvale pofadat konzultaéni dny,
zamé&fené na metodickou pomoc zastupcim mést a ob-
ci, pracovnikiim mistnich, obecnich a méstskych afada
v oblasti ndjmu bytii a nebytovych prostort a v oblasti
spravy bytového fondu. K tomu ucelu bude rozsireno
vydavani metodickych pomiicek a odbornych publikaci
a pofadani vzdélavacich akci a instruktazi.

2.2.2.4 Novelizace zdkoni, upravujicich existenci
a fungovini vybranych forem bydleni

Parlamentu Ceské republiky byl pfedloZen vladni na-
vrh novelizace zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytii. Tento navrh odstrafiuje nékteré nedostatky, které
spocivaji v nedisledném vymezeni odpovédnosti za
spravu, provoz a opravy spole¢nych &asti domu. V1adni
névyh upravuje postaveni spoledenstvi vlastnikl jako
povinné pravnické osoby a priblizuje pravni upravu
osvédtenym zahraniénim formdm kondominia. Sou-
Casné fedi i vztahy k zastavénym pozemkiim a problé-
my spojené s vydanim druzstevnich byti do vlastnictvi
¢lendi bytovych druZstev.

Ministerstvo pro mistni rozvoj piipravi ve spolupraci
se Svazem Ceskych a moravskych bytovych druzstev na-
vrh nové pravni \pravy postaveni bytovych druzstev,
Dosavadni Uprava druzstev je zahmuta do spole¢né Sasti
obchodniho zakoniku o obchodnich spolecnostech. To
neumoZije upravu specifickych institutd, typickych
pro bytova druzstva, kterd se vymykaji z obchodné prav-
nich vztahii. Tato iprava je nevyhovujici, nebot’ hlavnim
Ugelem bytového drustva je uspokojovani bytovych
potieb ¢lentl.

Samostatny zakon o bytovych druistvech vytvofi
potfebny pravni rdmec pro bytova druZstva, v jehoz po-
jeti budou promitnuty mezinarodn& uznavané druzstev-
ni principy.
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2.2.2.5 Vytvoreni Statniho fondu rozvoje bydleni

Vytvoieni zikona o Stitnim fondu rozvoje bydleni,
ktery umoZni koncentrovat mimorozpo&tové finan¢ni
prostiedky s cilem vytvofit zdroje pro realizaci nékte-
rych opatfeni na podporu rozvoje bydleni. Shromazdéné
prostredky bude fond bezpe¢nymi finan¢nimi operacemi
dale rozmnozovat. Ziskané prostfedky bude vyuZivat na
financovani opateni, podporujicich rozvoj bydleni.

Zakladnimi funkcemi fondu bude funkce garantni
a funkce podpirna.

Funkce garanéni spociva v poskytovani bankovnich
zaruk za splceni uvéri poskytnutych hypotednimi
bankami a stavebnimi spofitelnami obcim a bytovym
druzstviim (pozdéji také bytovym spolecnostem, hos-
podaticim na neziskovém principu) na financovani sta-
tem podporované vystavby dostupnych najemnich byt
ana financovani oprav a modernizaci panelovych byto-
vych domi.

Funkce podpiirnd spociva zejména v poskytovani
avérii a urokovych dotaci v pfedem vymezeném rozsahu
na splaceni ivérd poskytnutych hypote¢nimi bankami
a stavebnimi spotitelnami obcim, bytovym druzstviim
a fyzickym osobam na financovani oprav a modemiza-
¢i panelovych bytovych domt, na vystavbu najemnich
byt budovanych neziskovymi bytovymi spole¢nostmi
a na vystavbu technické infrastruktury obcemi. Moné
bude poskytovani dal3ich dotaci podle podminek stano-
venych vladou.

2.2.2.6 Zvyseni soulasné podpory edstrafiovani za-
nedbané udriby

Navy3eni finan&nich prostredk, uréenych pro plnéni
Programu peskytovani statnich piijéek na opravy,
modernizaci a rozsifeni bytovéhe fondu. Postupné
zvysovani objemu ziskanych finanénich prostiedka,
které je obec povinna poskytnout jako nizkourocenou
pijeku soukromym vlastnikim, s cilem zlepsit jejich
péci o bytovy fond. Doplnéni stavajiciho systému nava-
zujicim Dlouhodobym programem podpory oprav
bytovych domi, zaméfenym v prvni realizatni etapé
na panelové bytové domy, postupné i na ostatni bytovy
fond.

2.2.2.7 Zvy3eni podpory odstrahovini vad panelo-
vych objekti a pijeti programu na podporu
regenerace panelovych sidlist’

Na pomoc pii odstrafiovani nedostatka technického
stavu bytového fondu, které jsou disledkem nejen
dlouhodobé odkladané udrzby a potfebnych oprav, ale
i nedostatkii pfi samotném navrhu a realizaci, schvalila
vlada dne 7. dubna 1999 zasady samostatncho podpir-
ného nastroje ,,Zasady dlouhodobého programu
podpory oprav bytového fondu®. Cilem programu je
podpofit provadéni oprav bytovych domi s vyuZitim
takovych technickych feseni, ktera zajisti vyrazné pro-
diouzeni jejich Zivotnosti a zvy3eni kvality bydleni na
Grovei odpovidajici soucasnym uZivatelskym poZa-
davkiim, a to za optimalnich pofizovacich a provoznich
nakladd. Program usnadni majitelim bytovych domt
ziskani dlouhodobych zvyhodnénych ivért na financo-
vani oprav a modernizaci bytovych dom.

Zahajeni programu podpory oprav bytovych domii
postavenych panelovou technologii ve vlastnictvi obci

— vietng vytvoreni sité regionalnich poradenskych stfe-
disck — se predpoklada jesté v roce 1999. Potita se
s urychlenym rozsifenim programu i na objekty v jiném
nez obecnim vlastnictvi a s postupnou aplikaci progra-
mu i na objekty stavéné klasickou technologii. Do doby
dostate¢ného rozsifeni nového programu bude pone-
chana paralelné dosud aplikovana dotagni podpora
oprav havarijniho stavu konstrukei panelovych byto-
vych domil.

Predpokladem pro systémové feSeni viech nedostatki
sidlist je existence dlouhodobého mistniho programu,
ktery stanovi celkovou strategii procesu zhodnoceni
{izemi sidlisté. Usp&snost jeho realizace je podminéna fi-
nanéni podporou statu a spojenim soukromych a vefej-
nych investic. Vzhledem k postupujicimu zhorSovani
celkového prostredi sidlist' a zejména k silicim negativ-
nim dopadiim do socialnich a jinych sfér znamend kazdy
odklad zahajeni regeneracniho procesu znacné ztraty fi-
nanéni i spoletenské. Z téchto divodi je navrhovan
Program regenerace panelovych sidli$t’, v némz bude
stat iniciovat a podporovat aktivity, vedouci k zajisteni
informaénich, organiza¢nich a ckonomickych podminek
regenerace sidlistni zastavby. Timto postupem, na zakla-
dé schvalenych komplexnich projektl regenerace sid-
list, ve kterych bude vyjadiena vestrannd spoluicast
viech zainteresovanych subjekti a které stanovi zasady
a regulativy pro realizaci jednotlivych uvazovanych
akci, je moZné efektivng realizovat postupnou pfemény
téchto celkd v plnohodnotné atraktivni méstské dsti
a zabranit socialni degradaci téchto ¢asti mest.

2.2.2.8 Vytvofeni a pfijeti zakona na ochranu byto-
vého fondu

Vytvoreni legislativniho ramce, ktery umozni chrinit
trvalé bydleni (jako funkéni néplii domi) pred ncodi-
vodnénou zménou na nebytove vyuziti, zejména v pfi-
padé kvalitnich prostor, splijicich viechny stavebné
technické parametry pro trvalé bydieni. Vytvofeni ta-
kovych legislativnich podminck, za kierych bude trvalé
zruseni kvalitniho bytu v jakémkoli dom¢ podichat,
jako povinna soucast stavebniho fizeni, stanovisku pfi-
stuiného samospravného orgdnu.

2.2.2.9 Zlepieni provazanosti a utinnosti dosavad-
nich podpiirnych opatieni

Vytvofeni zikona o podpofe bydleni, ktery umozni
vzajemné sladit a v jedné pravni normeé sou: cdit sou-
¢asnd i ptipravovana podplrna opatfeni, jeZ jsou urcena
na podporu vystavby, na péci o bytovy fond a na pofi-
zeni bydleni (tj. veskeré podpimé nistroje, kter¢ jsou
nyni upraveny vladnimi nafizenimi a programy).

2.2.2.10 Zlepseni legislativniho ramce pro hypoted-
ni ivérovini

Vypracovani a pfijeti zmén pravnich pFedpisq, které
upravi vegkeré potfebné podminky pro $irgi vyuziti hy-
poték a hypotegnich vért srovnatené se zahrani¢nimi
systémy. Jedna se o korekci pravni upravy hypote¢niho
bankovnictvi, o novelu zastavniho prava a dal3ich za-
jistovacich nastroji, o vytvofeni informagniho systé-
mu umoziujiciho sledovat platebni kazen dluzniki
a o feseni nékterych souvisejicich problémi, jako napf.
narovnani pravnich vztahil k pozemkdm.

o S S S

Qoncepce bytové politiky

105

2.2.2.11 Pozsifeni podpory hypoteénich tvéri na
porizovini starSich nemovitosti

Rozsiteni v soutasné dobé poskytované firokové dota-
cek hy'pc'Jteér'limu uvéru tak, aby s jeji pomoci bylo moz-
no pofidit nejen novy bytovy objekt jako dosud, ale i byt
&i diim kolaudovany pied vice neZ jednim rokem. Pod-
pora koupé starSiho objektu piispéje ke zvy3eni finanéni
dostupnosti bydleni, nebot’ starsi objekty jsou levngjsi,
a dale napomize sniZit devastaci neobyvanych rodin-
nych domku v malych obcich a ptispéje k jejich vyuziti
pro trvalé bydleni. Vyuziti starSich nemovitosti k trvalé-
mu bydleni v mensich obcich a méstech napomiiZe také
zlepSeni jejich dopravniho napojeni na sidla s dostate¢-
nou nabidkou pracovnich pfileZitosti, sluzeb apod.

2.2.2.12 Roz8ifeni vyuiiti stavebniho spofeni
Posileni podpory kolektivniho investovani — pfedeviim
v ramci druzstev a budoucich neziskovych bytovych spo-
le¢nosti — umozmit vyuziti statniho prispévku ke stavebni-
mu spofeni ¢lendim téchto pravnickych osob a uvéru ze
stavebniho spofeni na financovani spolecnych investic.

2.2.2.13 Dal3i vyvoj poskytovini dotaci obcim na vy-
stavbu ndjemnich byt a technické infra-
struktury
Uspokojit zadosti, které byly pfijaty do konce roku
1998. Do doby dostate¢ného rozvinuti aktivit nezisko-
vych bytovych spolecnosti prodlouzit realizaci dosa-
vadniho programu. Soubézné s vytvofenim nového
zpusobu subvencovani vystavby najemnich bytd, ktery
umozni presmérovat finanéni zdroje od obci k nezisko-
vym bytovym spole¢nostem & druzstviim pisobicim
na neziskovém principu, postupn¢ utlumovat dosavad-
ni dotacni systém. Tato zména pienese t&Zit€ investor-
ské role z obci na neobecni neziskove subjekty.

2.2.2.14 Podpora soukromych investori

V ramci uprav dafiového pravniho prostiedi, zejména
systému dani z pfijmi, vytvofit stimulagni podminky
pro investice do bytového fondu.

Cilem je umoZnit investorim rychlej§i navramost
vlozenych prostfedki a tim je motivovat k aktivn&jsi-
mu plisobeni ve sféfe bydleni. Bytovym druzstviim a ji-
nym pravnickym osobam, vzniklym za ii¢elem koupé
bytového domu, v ramci privatizaénich krokil obci
umoznit . dobrovolng se vzdat osvobozeni od pi{jmové
dané“ (a zafadit sc tak mezi bézné zdanéné pravnické
osoby) v téch ptipadech, kdy jsou v domé nebytové
prostory nebo bytové prostory ,netleni* pravnické
osoby — cilem je zvysit tok finanénich prostfedki do
oprav domu, zejména t&ch, které maji vyznam pro bu-
dovu jako celek. To umozni zahrmout do nékladt (v pfi-
padé oprav) nebo do odpisi (v pfipadé modernizace)
veskeré vydaje spojené se stavebni akei na celém domé
(nikoli jen na &asti v poméru podle podilu nebytovych
ploch, nebo bytovych ploch neclent).

2.2.2.15 ZruSeni nevyuzivanych nebo neptesné za-
cilenych podpor
Zruseni piispévku na splaceni hypotecnich uvérl
prostfednictvim postupné rostoucich splatek, ktery je,
v disledku nartstajiciho dlouhodobého zavazku, velmi
malo vyuZivan.

ZruSeni, resp. zasadni tprava soucasné bezurotné
pujcky, ktera neni pfesné zacilena a je z hlediska roz-
podtu velmi ndroéna; omezeni podminek pro poskyto-
vani bezirotné pijcky tak, aby tato slouzila jako
podpimy nastroj vyhradné¢ mladym lidem do urgité
vy3e piijmu, ktefi si pofizuji prvni bydieni.

2.2.2.16 Vytvoreni neziskového nijemniho bydleni

Jiz schvéleny navrh vécného zdméru zikona o byto-
vych spoleénostech, jehoZ paragrafové znéni nyni
MMR ptipravuje, je prvaim krokem k vytvofeni legis-
lativnich a ekonomickych pfedpokladii pro vznik a roz-
voj bytovych spole¢nosti, které budou poskytovat
bydleni na neziskovém principu, a to pfi vyuZiti systé-
mu vicezdrojového financovani s podilem budouciho
uZivatele bytu. Novy systém pojeti neziskového bydle-
ni, znamy z vyspélych evropskych zemi, kontinudlné
navaze na dosavadni, v praxi nékolik let uplatfiovany
systém vystavby ndjemnich bytii obcemi se statni dota-
ci, do néhoz obce &asto zapojuji nejruznéjsi formou fi-
nan¢ni spolutcasti i budouci bydlici. Pfedpoklada se
zapojeni zdrojii zamé&stnavatel pro bydleni jejich za-
méstnancd. Tento krok pfisp&je k Zadouci diferenciaci
najemniho sektoru, posili objem nové bytové vystavby
a rozsah najemniho bydleni a nabidne bydleni prede-
v§im stfednim pfijmovym vrstvam obyvatelstva; dale
umozni znovuobnovit stavebni &innost bytovych druz-
stev, kterd se budou moci do neziskové formy transfor-
movat, a eliminuje problematickou investi¢ni ¢innost
obci v oblasti vystavby byt

Pfi splnéni podminek stanovenych viadnimi programy
bude vznik a rozvoj téchto spolecnosti podpofen z vefej-
nych prostfedkd. Tak bude dosazeno cenové dostupnosti
této formy pro stfedni pfjmové skupiny obyvatel; pfi
uplatnéni podpor poskytovanych v ramci socidlni politi-
ky obci bude moZna dosazitelnost njemniho bydleni
i pro nizsi pHjmové skupiny obyvatel. Prava a povinnos-
ti &lenti bytovych spolecnosti budou obdobné, jako u do-
savadnich stavebnich bytovych druzstev.

Dotace na vystavbu ndjemnich byt budou bytovym
spoleénostem poskytovany na zakladé kritérii, ktera za-
rudi, ze bydleni stavéné se statni podporou bude mit
standardni kvalitu a bude finanéné dostupné; vyuZziti
dotaci bude prisn€ kontrolovano, aby nemohlo dojit
k jejich zneuZiti. Pfesmérovani dotaci bude realizovano
tak, aby nevznikla Easova prodleva mezi nyni kon¢icim
a pfipravovanym podpiimym systémem.

Tim se vytvori potfebné ekonomické a pravni pod-
minky pro rozsahlejsi investovéni do ndjemni formy
bydleni, uréené zejména pro ty ob&any, ktefi jsou sice
schopni vlastnimi prostfedky pfispét k feSeni své byto-
vé situace, ale nemaji potfebny kapitdl na pofizeni
vlastnického bydleni.

2.2.2.17 Podpora mladych lidi p¥i pofizovani prvmi-
ho bydleni

Zaméfeni podptrnych nastroji k pomoci mladym li-
dem pfi pofizeni prvniho samostatného bydleni. V tom-
to sméru budou orientovany nastroje na podporu
vlastnického bydleni, zejména v3ak na podporu vystav-
by najemniho bydleni a pofizeni bytu ve star§ich nemo-
vitostech, véetné pievodu &lenskych prav k druzstev-
nim bytim.
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2.2.2.18 Vytvoreni nového piispévku na nijemné

Vytvofeni legislativnich predpokladti pro vznik nové-
ho prispévku na najemné, jehoz cilem bude preklenuti
mezery mezi skute¢nym, resp. maximaln€ zohlednénym
néjemnym a Castkou, kterou si konkrétni domécnost
mitze dovolit na tento Ucel vydat. Skute¢na vyse Cistého
najemného bude pro vypocet piispévku upravena s oh-
ledem na respektovani priméfenosti bydleni. Bude-li
skutecné &isté najemné vyssi nez zohlednéné, pouzije
se pro vypodet zohlednéné najemné. Kritériem pro
poskytnuti pFispévku a urleni jeho vySe bude roz-
hodujici podil &istého ua]emneho na celkovém &is-
tém penéz pFijmu doma ti

Podpora bude centralni, narokova a bude poskyto-
vana soubézné s dosavadnim pfispévkem na bydleni.
Realizace tohoto opatfeni umozni reagovat na kon-
krétni zatéZ domacnosti vydaji na nijemné a bude,
diky své konstrukci, motivovat domécnosti k hledani
pfiméteného bydleni. Podrobnéji je ndvrh popsdn
v pFiloze.

2.2.2.19 Vytvofeni ,,chranéného bydleni“ pro sku-
piny obyvatelstva se specifickymi potfeba-
mi v oblasti bydleni

Vytvofeni konceptu ,,chranéného bydleni®, v jehoz
ramci bude podporovano bydleni vybranych skupin ob-
¢anu, kteH nejsou s to fedit samostatné svij bytovy
problém (ddchodci, zdravotné postizeni, pfislusnici et-
nickych minorit apod. ) a ktefi se ocitli do¢asné v bytové
tisni. Koncept bude provazan s pfipravovanym systé-
mem socialni pomoci a bude orientovéan pfedev$im na
podporu vystavby bytd pro tyto skupiny osob. V ramci
néj budou poskytovany dotace na vystavbu domi s pe-
¢ovatelskou sluzbou, na chranéné, resp. skupinové
bydleni, uréené osobam s mentalnim, popt. kombino-
vanym postiZenim, na tzv. domy na ptil cesty, slouzici
jako dogasné bydleni mladych lidi, kteti opoustéji dét-
ské domovy apod. Cely koncept bude ,,otevieny* —1zn.,
ze jednotlivé dota¢ni tituly bude moZné podle potfeby
upravovat.

Sougasti zastfeSujiciho konceptu chranéného bydleni
bude i izce pojaté socidlni bydleni, urcené lidem, jimz
jejich prijmova, resp. celkova socialni situace neumoz-
ni, ani po vyuziti viech forem socidlni pomoci, zajistit
si ¢i udrzet odpovidajici najemni bydleni. Uzce pojaté
socialni bydleni bude poskytovano v pfimétenych na-
jemnich bytech ve vlastnictvi obce, popf. bytové spo-
le¢nosti; statut socialniho bytu nebude trvaly, ale
bude spojen s konkrétnim najemnikem, od jehoi
ptijmu se bude odvijet vySe ndjemného. Obce budou
metodicky vedeny k tomu, aby mé&ly na svém uzemi
byty vyuzitelné k témto udeliim, vyuzivaly je a jejich
provoz dotovaly z vynosi z bytového hospodafstvi.
Realizace konceptu ,,chrénéného bydleni* umozni pos-
kytnout pomoc pHi zajiStovani adekvétniho bydleni
i t8m skupinim obyvatelstva, které byly dosud mimo
dosah pomoci.

Stanovit minimilni podil bezbariérovych byt
u vystavby podporované stitem, a to ve vy3i 10 %.
Realizace konceptu chranéného bydleni a podpora vy-
stavby bezbariérovych bytii navazuje na ukoly ,,Narod-
niho plénu vyrovnavani pfileZitosti pro ob&any se
zdravotnim postiZenim*,

2.2.2.20 ReSeni problémi bydleni socialné nepfi-
zpiisobivych obdanid

Zpracovani metodického postupu obci k feSeni prob-
1ému s bydlenim u téch skupin ob&ant, ktefi jsou znevy-
hodnéni nizkou socialni a kulturni trovni, nizkou
vzd&lanosti, vysokou nezaméstnanosti a zavislosti na
systémech socialni ochrany. Navrh predpoklada vyuziti
rozsahlych aktivit z oblasti socialni prace — vyskoleni so-
cialnich pracovnikil — a posilovani schopnosti handica-
povanych skupin obyvatel ¢elit vlastni marginalizaci.

Konkrétni navrhy feseni pii neplnéni povinnosti ni-
jemnika (neplati¢i najemného) vychazeji ze skutecnosti,
Ze subjekt zodpovédny za spravu obecniho majetku je
povinen dbat na plnéni povinnosti najemcii a vyuzit
k tomu vsechny monosti. Pfedpoklada to vEasné upo-
zornéni na poruSovani zakonl a norem a jeho diisledky,
intenzivni pusobeni terénnich socidlnich pracovniki, za-
vedeni splatkového kalendafe u véiSich dluhi, sanace
dluh prostfednictvim srazek ze socidlnich davek. V pfi-
padé neplnéni povinnosti zajidténi nového nahradniho
bydleni na podkladé smlouvy, nikoliv pravniho naroku.

Specificky pristup je tieba pouZit k problémovym
romskym rodinam, kdy se ve vétsiné pfipadi jedna
o socidlni vylouceni, které ma soucasné charakter ctnic-
kého vyloudeni, pfestoZe jeho pficiny nemusi byt nutné
rasové. Mimo obecné principy feSeni bytové situace ne-
pn[pusohn yeh osob je v téchto pripadech tieba zvyso-
vat angaZovanost romskych poradcd a aktiv

i,
vyullval jejich spolupréce, zajistit zv]adtni odbomy pti-
stup pH jedndni s romskou komunitou, vytvofit model
zpisobu feseni problémit vznikajici koncentrace rom-
ského obyvatelstva v jedné lokalité, orientovat mezina-
rodni pomoc z pfislusnych zdroji evropskych struktur
na fedeni aktualnich problémi v 1éto oblasti, formulovat

mezinarodni standardy fedeni, odraZejici realné moznos-
ti statdl a samosprav 1 specifické kulturni vzorce &asti
romské populace.

2.2.2.21 VytvoFeni informatniho systému bydleni

Zlepseni informaéniho systému, ktery poskytne trva-
1y a spolehlivy pfehled o struktufe domovniho i bytov
ho fondu, a pfispéje. na zakladé propojeni s dal3imi
informaénimi systémy, k jeho lepSimu vyuziti i k efek-
tivngjsimu zacileni podpirnych nastroji. Zakladem
informaéniho systému bude registr budov — staveb
a bytii na drovni obci, provazany, mimo jiné, prede-
viim s katastrem nemovitosti. V navrhovaném ,Za-
konu o informaénich systémech vefejné spriavy
ao pusobnosh Utadu pro statni informaéni systém
a o zfizeni Rady vlady Ceské republiky pro statni infor-
macéni politiku* jsou informa¢ni systémy vefejné spra-
vy pojimany jako souhrn jednotlivych informagnich
systémi, vedenych organy sttni spravy, izemni samo-
spravy a jinymi organy vefejné moci pro vykon vefejné
spravy. Za zAkladni registry jsou povaZoviny: re-
gistr obyvatel, registr ekonomickych subjektd, re-
gistr nemovitosti (a bytd) a registr dzemni
identifikace. Pro kady z registril je nutné stanovit je-
diny zodpovédny organ statu jako spravce. Postup praci
pfi vytvafeni a provozovani zékladnich registrii bude
probihat v souladu s pfipravovanou reformou vefejné
spravy a koncepci budovani informagnich systémi ve-
fejné spravy.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj je spolu s resorty vnit-
ra a prace a sociélnich véci spoluautorem konccpce in-
forma¢nich systémi vetejné spravy, kterd je pod
koordinaci Ufadu pro statni informagni systém zpraco-
vévéna v souvislosti s reformou vetejné spravy.

2.2.2.22 Zvy3eni dostupnosti informaci o bydleni

Teéchto cild, které jsou nezbytné pro zlepseni situace
v oblasti bydlem bude dosazeno nasledujmml kroky:
podporou Jiz existujiciho systému ,,prvni pravni pomo-
ci*, poskytnutim dotace na prévni poradenstvi, zajisto-
vané ‘nestémimi dobrovolnymi organizacemi a dostup-
né zejména domacnostem s nizkymi piijmy, diichodctiim
apod., pofadanim pravidelnych konzultagnich dng, vy-
dévém'm metodickych pomiicek a odbornych publikaci
s informacemi tykajicimi se predevsim podptrnych na-
stroji, otdzek vlastnictvi spravy a provozu bytového fon-
du apod. Znalné roziifeni vlastni webové stranky,
veetné pfimych odkazi na legislativni, zahrani¢ni, ne-
vladni a dalsi existujici servery z oblasti bydleni.

2.2.2.23 Zaji¥téni vyzkumné &innosti

Vytvofeni specializovaného pracovisté, které se bude
zabyvat bydlenim ve viech jeho souvisiostech a bude
zpracovavat potfebné analyzy, sledovat zahrani¢ni zku-
Senosti, provadét potfebné komparace zv143t€ se zemémi

EU a seznamovat se svymi poznatky laickou i odbornou
vefejnost. Vzhledem k soulasné hospodaiské situaci
a rozpoltovym problémiim se nenavrhuje vytvéfet no-
vou instituci, ale zvazit vyuziti stavajicich instituci tak,
aby se mohly vénovat problematice bydleni a bytové
politice, zejména ekonomickym a socialnim aspektim.
Realizaci tohoto opatfeni dojde k vyraznému posileni in-
formacni a vyzkumné zakladny, ktera v sou€asnosti fesi
pouze dil¢i otazky bydleni a je reprezentovana soukro-
mymi a rozpoCtovymi organizacemi.

2.2.3 Naroky na statni rozpotet

Celkovy objem financnich prostiedk, které sméfuji
do oblasti bydleni, je vzhledem k vyraznému ti¢inku na
dalsi odvétvi ekonomiky nezbytné zvySovat. Vzhledem
k soucasné makroekonomické situaci je navrZzen mirny
plynuly kazdoroéni riist podilu vydaji statniho rozpog-
tu na podporu bydleni. V jeho ramci jsou saturovany
predeviim mandatorni vydaje podptrnych opatieni.
Klesa podil nemandatornich vydaju, jejichz uloha je
postupné piebirdna dynamicky se rozvijejicim podilem
Statniho fondu rozvoje bydleni. Sou&et podilu vydaji
statniho rozpottu na poedporu bydleni a vydaji
Statniho fondu rozvoje bydleni postupné dosahuje
horizontu 1,5 % HDP, piedpokladaného Programo-
vym prohlasenim vlady.
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Ptiloha I
Koncepce bytové politiky

Bytova situace v Ceské republice

1. Stav bytového fondu, bytova vystavba problémem je moralni a technickeé zastarani velké Casti
1.1 Rozsah bytového fondu bytového fondu, zpisobené dlouhodobé zanedbavanou

Podle posledniho scitani lidu, domi a byti (dale tdrzbou; alarmujici je zv143té stav panelovych objektil.
SLBD), které probéhlo v roce 1991%, predstavoval Kvalita bytového fondu je naopak zcela uspokojiva
uhmny bytovy fond celkem 4 077 193 bytd; z toho z hlediska vybavenosti byt hygienickym zatizenim
bylo 9,1 % — tedy 371 512 byt ~ trvale neobydlenych. a z hlediska zptisobu vytapéni.

Nejveétsi ¢ast neobydlenych bytii predstavovaly byty v ro- Fungovani trhu bydleni brzdi i zhorsujici se mo7nost
dinnych domcich, uzivanych jako rekreacni chalupy (bez dojizdéni (zhorujici se obsluznost nékterych tizemi
rekolaudace). Tato vesnicka staveni jsou pro trvalé bydle- hromadnou dopravou a trvale se zvy3ujici ceny pohon-

ni vyuZitelna jen v malém rozsahu; divodem je zejména nych hmot), nizka moznost ziskani dostupného bydleni
Jejich lokalizace v oblastech s velmi omezenou nabidkou v lokalitach s relativné vy3si mirou nabidky pracovnich
pracovnich mist. V ramci skupiny do¢asné prazdnych prilezitosti. Relativné vysoké je primémé stati bytové-
byti éini v soutasnosti nejvétsi podil byty neuzivané v dii- ho fondu: rodinné domy — 60,3 let; ndgjemni domy —
sledku neuzavienych restituénich naroku. 36,2 let (odhad MMR).

Pocet trvale uZivanych byti:

rok 1991 (SLBD)  © 3 705 681 byti ) (tj. 90,9 % ahmného bytového fondu)
rok 1999 3731 165 byta (vybérové 3etreni o struktuie bytového fondu)
Rok 1999 ___ Ndjemni sektor* Druzstevni sektor ™ . Vlastnicky sektor Ostatni
Pp(';st by‘l’l;l o ) ,,] 2179 0007 ) 70{3 000 I 722 000 87 600
Podil v % 33 19 46 2

Zdroj: Setfeni o struktufe bytového fondu 1998, CSU
* Najemni byty obecni, stétni, soukromé a pravnickych osob, které vznikly za Geelem privatizace bytovyeh domi
*SBDa LBD

1.2 Rozsah bytového fondu vzhledem k velikosti po- 1.4 Stavajici struktura bytového fondu z hlediska
pulace a poftu domécnosti z4kladnich forem bydleni
V Ceské republice podle SLBD z roku 1991 bylo 360 Po roce 1989 doslo postupné ke zménam ve skladbé
trvale obydienych bytd na 1 000 obyvatel. Podle vybé- bytového fondu:
rového statistického setfeni CSU z 1. ctvrtleti 1999 je to ¢ Soukromy néjemni sektor, ktery vznikl zejména

365 byti. na zikladé restituci nemovitosti, tvofi v soudasné
Vzhledem k tomu, Ze jiz v dobé SLBD cca 400 tis. dobeé zhruba 6 %, tj. 215 tis. bytii (s naprostou pieva-

domécnosti nemélo samostatny byt a Zilo ve spoleéném hou byt s regulovanym najemnym).

byté s jinou domdcnosti (pficem? ve dvou tietinach se ® Vroce 1991 byly pfevedeny tzv. statni byty do viast-

jednalo o tzv. nechténa souziti) a vzhledem k tomu, Ze nictvi obci; vznikl tim obecni ndjemni bytovy fond,

objem bytové vystavby je relativné nizky, lze predpokladat, ktery predstavuje v souc¢asné dobé cca 24 % celko-

Ze se zvySuje potet domacnosti bez viastmiho bytu. vého bytového fondu, tj. cca 880 tis. bytd (tento sek-

tor se postupné zmeniduje, protoze obce &ast svého

1.3 Kvalitativni charakteristiky bytového fondu bytového fondu privatizuji, nejéastéji stavajicim na-
Bytovy fond je tvofen z 51 % byty ve vicepodlaznich jemnikdm).

domech, z toho cca 1,2 mil. byti je v domech postave- ® Druistevni byty, které jsou postupné pfevadény do

nych panelovou technologii. V mezinarodnim srovnani viastnictvi élenli druzstev, pfedstavuji v soudasné

Jjeneuspokojivy zejména plosny standard bytt. Velkym 19 % bytového fondu, tj. cca 704 tis. byta.

¥ Uvadéné udaje vychazeji ze SLBD 1991, z vybérového Setfeni o struktuie bytového fondu, které se uskutenilo
v 1. &tvrtleti 1999, ze statistiky bytové vystavby, vysledkii mikrocensii 1992 a 1997, z nékterych rozsihlych 3ctre-
ni (napf. Sociologického ustavu Akademie véd v Praze) a z vlastnich zjistovani.
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® Viastnické byty v bytovych domech (véetné pieve- unie®.. Napt. v roce 1995 bylo v zemich EU dokongo-
denych druzstevnich bytt) tvofi nyni asi 6 % bytové- véno v priméru 5,3 bytu na 1 000 obyvatel, zatimco
ho fondu, tj. 230 tis. bytii. Vlastnické byty v ro- v CR to bylo jen 1,23 (v roce 1997 pak 1,63 bytu na
dinnych domech tvofi cca 40 % bytového fondu, tj. 1 000 obyvatel).
1 490 tis. bytii.

Skladba bytového fondu v &lenéni na najemni a vlast- 2. Ceny bydleni
nicky sektor odpovida zhruba skladbé v zemich Evrop- 2.1 Ceny nové vystavby
ské unie. Priméma pofizovaci hodnota dokon&eného bytu od

roku 1990 do roku 1997 v bytovych domech, stejné

1.5 Rozsah nové bytové vystavby jako v rodinnych, vzrostla vice nez 6 x (v bytovych do-
Poroce 1990 doslo k vyraznému snizeni nové bytové mech ze 171 449 K& na 1 083 200 K& a v rodinnych do-
vystavby; pokles trval zhruba do roku 1993. Od roku mech z 340 134 K& na 2 0143 600 K&). Pritom &isté
1994 dochazi k trvalému narGstu poétu zahdjenych penéZzni pfijmy domacnosti vzrostly ve sledovaném ob-
bytd, ktery je postupné nasledovan nariistem poctu byt dobi zhruba tfikrat. Nabidkova cena nového bytu se po-
dokongenych. Vyvoj vyplyva z nasledujici tabulky (po- hybuje v rozmezi 15 — 27 tis. K&m® podie pouzité

Cet bytd): technologie, typu vystavby a lokality.
Rok ) Byty zahdjené Byty rozestavéné 3 _Byty dokoncené
1990 _ 61 004 158840 44594
1991 S 10899 128 228 7 41719
1992 8429 B 97768 36 397
1993 ‘ 7454 72356 31500
1994 C 1094 B 62117 1162
1995 16 548 | 66 172 12 662
1996 o 22680 476 14 482
1997 33152 9052 16757
1998 ‘ 35027 103 191 | 22183

Primérna pofizovaci cena za 1 m’ dokongeného bytu (v K¢)

o rodinné domy bytové domy -
cena za 1 m” obytné plochy ]
1996 20063 19457
1997 ST _ 23542
1998 23013 27688

cena za | m’ uZitkové plochy ] _
1996 12269 o 13 084
1997 14 100 16332 B
Qe l4goa 19 898

Pramen: CSU, Stavby pro bydleni dokongené v Ceské republice v roce 1996, 1997, CSU 1997, 1998

Zatimco v roce 1990 prevazovala vystavba bytovych 2.2 Ceny starSich byti

domi (cca 62 %), doglo v dalsich letech ke zméné; Od konce roku 1997, zejména pak v R@béhu quu
v roce 1998 &inil podil dokongenych bytii v bytovych 1998 a 1999, vyrazné poklesly ceny starich volnych
domech jen 43 %. byt i rodinnych domkii nabizenych na trhu (legélnim,

Pres nékolik let trvajici pozitivni vyvoj v této oblasti  kde prevazuji byty druzstevni, i emém, kde pFevazuji
zaostava bytova vyélavha za prumérem Evropské byty obecni) - podrobnéji jsou ceny volnych druzstev-

* Mezin4rodni srovnani je viak ponékud zavadgjici, nebot’ metodika statistick¢ho sledovéni j; v jednotlivych ze-
mich odli&na. V mnoha zemich EU se do ukazatele objemu bytové vystavby zahruji, na rozsill pd CR, i modeml:
zované byty &i vystavba rekreacnich objekti (vEetné chat na mofském pobfezi a horskych stfedisek), coz celkovy

objem bytové vystavby samoziejmé zvysuje.

e
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nich bytii ve vétsich méstech Ceské republiky uvedeny
v priloze. Tento pokles je patrny zejména v nékterych
~méné atraktivnich® lokalitach; dochazi v3ak k nému
i v Praze a Bmé (diferencované v zavislosti na konkrét-
ni lokalit€); ke znatelnému poklesu do3lo i v bezpros-
tiedni blizkosti téchto mést.

Ceny nabizenych starSich volnych bytd (druzstev-
nich a do vlastnictvi) na volném trhu v nékterych loka-
litach:

Praha — 40 m” byt od 450 do 500 tis. K&; 70 m’ byt od
750 do 800 tis. K& (ceny jsou vyrazné odliSné v zavis-
losti na konkrétnim umisténi ve mésté); v soutasné
dobé je nabizeno n€kolik tis. bytli na volném trhu k pro-
deji a prondjmu (za volné = trzni najemné).

Brno - 40 m? byt od 250 do 350 tis. K&; 70 m® byt od
550 do 600 tis. K¢ (ceny jsou vyrazné odli$né v zavis-
losti na konkrétnim umisténi ve mésté).

Ostatni v&13i mésta — 40 m” byt od 200 tis. K&; byt 70 m?
od 500 tis. K& ¥.

2.3 Ndjemné

Primérna vyse regulovaného najemného se zvysila
ze 134 K¢ mésiéné v roce 1990 na 1 082 K¢ v roce
1998, zvyseni tedy ¢ini cca 0 700 %. V roce 1999 se
umoziuje zvyseni maximalné 0 9.3 %, tj. v priméru na
1 183 K¢& mésitné.

chy, severni Morava), pfes cca 60 K&/m?*/mésic (jizni
a stiedni Cechy) az po 100 K&/m%/mésic (Bro) a 150
K&/m*/mésic (Praha) ®. Vzhledem k plo3nému pokle-
su cen star§ich byt v prab&hu roku 1998 i 1999 lze od-
hadovat, Ze soutasna hladina je (diferencované podle
lokality) zhruba o 15 — 20 % niz3i.

2.4 Dal3i ceny spojené s bydlenim

Kromé najemného se postupné narovnavaji i dal3i re-
gulované ceny spojené s bydlenim. V piipadé elektiiny
a plynu jsou maximalni ceny pro domacnosti stale nizsi
nez naklady a dochdzi zde k tzv. kiizovym dotacim,
kdy ceny pro velkoodbératele jsou vyssi nez ceny pro
domacnosti. U tepla byly dotace v roce 1998 odboura-
ny. Ceny elektrické energie se od roku 1990 do roku
1998 zvysily téméf 3 x, plynu 4 x, pevnych paliv 5,6 x
a tepelné energie téméf 10 x, vodného a sto¢ného vice
nez 20 x.

2.5 Celkové naklady na bydleni, dostupunost pro do-
midcnosti
Celkové naklady na bydleni ¢ini v Ghrnném primeé-
ru—tj. ve viech typech bytdi — 2 990 K¢& mésicné a je-
jich podil na primérnych ¢istych penéznich piijmech
domacnosti &ini 18,9 %. Vzhledem k rychlejSimu vy-
voji ndjemncho a odlisné struktufe vydaji na bydleni

Vyvoj primérného ¢istého regulovaného najemného (v K&/mésic)

1993 © 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Roky 1990 1992
Primémé regulované ngjemné 134 268 268 375 460 580
| Pfedchazejicirok =100 ! IOO 200 - 100
Rok 1989=100 100 © 200 200

, 864 1082 1183
140 123 126 149 125
280 343 433 645 807

VySe maximalniho zakladniho ndjemného pro priimérny byt 0 60 m’ (v K&/mésic)

Velikost obce
do 10 tis. obyvatel
10 a7 50 tis. obyvatel

s0az 100 tis. obyvatel

nad 100 tis. obyvatel

Praha

po 1.7.1998 po 1.7.1999
735 - 803
790 o 863

890 973
1025 3 1317
1790 ‘ 1956

Vyvoj ndjemného se odrazil v ,rozevieni nizek"
mezi vy$i ndgjemného v obcich miznych velikostnich ka-
tegorii a v zaloZeni kvantitativné odlignych relaci.

V bytech postavenych bez icasti vefejnych prostfed-
ki a ve volnych bytech je uplatiiovano smluvni njem-
né; v bytech postavenych s (¢asti vefejnych prostfedkt
je stanoveno vécné usmémiované najemné, které viak
nesmi pfevysit trojnasobek regulovaného najmu. Volné
smluvni (trzni) ndjemné se ve vétSich méstech pohybo-
valo v roce 1998 od cca 25 K&/m*/mésic (severni Ce-

jsou celkové naklady na bydleni v ndjemnich bytech
vy$si; jejich podil dosahuje 19,4 %. Naklady na byd-
leni jsou vyrazné diferencované v zavislosti na typu
bydleni (vlastnické, druzstevni, nijemni), velikosti
a kategorii bytu, velikosti obce, v niZ se byt nachazi,
a zejména na zplsobu vytapéni, ohfevu teplé vody
a vafeni.

Finan¢ni dostupnost jednotlivych typi bydleni je
znaéné diferencovana. Velmi nizka je, z hlediska pofizo-
vacich ndkladi, finanéni dostupnost pfedeviim nového

! Zdroj: Realitni kancelafe, internetoveé servery kancelafi Asociace realitnich kancelafi, méstské a mistni obecni 4fa-

dy, Ustav azemniho rozvoje.

*/ Ustav izemniho rozvoje, Bmo, 1999, Sociologicky ustav Akademie véd, Praha, 1998, INVOK, Praha, 1998.
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vlastnického bydleni - zejména proto, ze pofizovaci na-
klady na bydleni v obdobi let 1990 — 1997 vyrazng
vzrostly, coz bylo zpiisobeno liberalizaci cen, reiativng
vysokou poptavkou po kvalitnim bydleni a také prud-
kym zvySenim cen pozemki, zejména v 1. poloving 90.
let. Finan¢ni dostupnost potizeni bytu do vlastictvi
prostfednictvim hypotetniho ivéru se zvysila v souvis-
losti se snizovanim drokovych sazeb, které se v roce
1999 pohybuji v jednotlivych penéznich ustavech od
8 do 11 %. Pfi zapoteni statni (4 %) tirokové dotace to

znamend u Uvéru ve vysi 750 tis. K& a dobé splatnosti
20 let mésicni splatku 4 545 az 5 815 K&, Jde o &astky,
které zhruba odpovidaji dvoj az trojnésobku regulované-
ho ndjemného za 60 m” byt v Praze.

Finanéni dostupnost ndjemniho bydleni z hlediska
uzivéni je, v pfipadé bytd s regulovanym ndjemnym,
pomérné vysoka, coZ se odrazi ve vysoké poptavee
po tomto druhu bydleni. Finanéni dostupnost najem-
nich bytd, které jsou pronajimany za volné najemné,
je nizka.

L2 KRN
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Piiloha 11
Koncepce bytové politiky

Nejdiilezitéj3i souasné nastroje podpory bydleni

1. Nastroje zam&fené na podporu viastnického bydieni apravy pohybuje od 0 do 4 %, v 2zavislosti na aktudinim
1.1 Podpora hypotetniho avérovani vyvoji t'lrok_ovych sazeb; ) o »

Hypotetni ivéry jsou dlouhodobé tivéry 2ajisténé ne- 1 pfes existenct podpur’nych r_mst{mu Jsou hypotc«.m
movitostmi, uplatiiujici se predevsim ph potizovani Gvéry mélo vyuzivany. PfiCinou je prt’:dcvhsm n!zkfi piij-
vlastnického bydleni fyzickymi osobami. V CR jsou mova trover véginy domacnosti, kiera zp\;ﬁ()bup, zezis-
tyto tivéry poskytovany od roku 1995, kdy byla pfijata kani a splaceni hypotf.:?niho avéru ve vy%n odpovyldayc‘
prislusna pravni uprava. cené nové nemovitosti je pro drtivou vésinu domécnosti

Podpora hypotegniho avérovani ma nékolik forem, nedostupné. Dotovany hypote¢ni t’:vér Je 7ac§1cn pouze na
ligicich se svym zamétenim: osvobozeni Girokovych vy- novou bytovou vystavbu; v soucasn¢ dobé jsou viak ce-
nosi z hypote&nich zastavnich listi od dané z pijmu je nové nejdostupnéjsi starsi byty a dorpky, V roce 1999 je
zaméfeno na posileni akumulace zdroji hypotecnimi ve statnim rozpottu vyhrazena na ptimou podporu r}ypn-
bankami; podpora ve formé uhrady &asti Groku hypo- tecniho Gverovani celkova astka ve vysi 250 mil. K&.

te¢niho Gvéru, snizeni zakladu pro vypocet dané z pfij- .
mu fyzickych osob o &ast splacenych drokid a statni 1.2 Bezarotna pijcka

Bezlirotna piijtka

Rok Potet poskytnutych pUjcek Primérma vySe pajcky (K&)
wsLiwe 0 0
v roce 1997 1352 ) ) 199 028

) roce 1998 (ve. pristibd) 5409 198 569

Zdroj: CMZRB

navratny prispévek na tastecnou Ghradu jistiny a uroku Bezaroéna piijcka ve vy§i max. 200 tis, K¢, poskyto-

hypotecniho Gvéru (umozhujici vyuZit narustajici vysi vana na zakladé vladniho natizeni oq roku 1997, j'«. a-
splatek) jsou zaméfeny na zvyseni dostupnosti hypo- méfcna na posileni_kupni sily domacnosti, které fesi
te¢nich Gvéri pro domacnosti. Nejvyznamnéjsi je thra- svou bytovou situaci pofizenim bytu ¢ domku do viast-

da tasti troku, ktera je orientovéna vyhradn¢ na nictvi. Pajck chposkyl(w:’ma pouze na novou quay.
pofizeni nového bydleni, tj. na podporu nové bytové bu, v kombinaci s hypotgénim_ gverem & stavebnim
vystavby. Urokova dotace se podle posledni pravni spofenim; jeji poskytnuti je limitovano pfijmem Zada-

Podpora hypoteéniho avérovani

Poget poskytnutych uvéra s urokovou Priméma vy3e avéru s urokovou dotaci
Rok dotaci na nové byty : (v tis. K&)
odr.1995do1996 | 2023 ' 1051
roce1o97 . 16% 7 " 1 051
v roce 1998 ! 1766 : 1095
Zdroj: CMZRB
Potet poskytnutych Gveéra s rostouci Priméma vyse navratného pfispévku
! splatkou na ?‘,"‘,’é, byty na 1 uvér (v tis. K&)
od...do3tizio96 |0 ! 0
vroceror o 113
vroce 1998 | 118
Zdroj: CMZRB
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te'le4 Enormni zdjem o pijéku v letech 1998 —99 zpiiso-
bil, Ze prostfedky urené k tomuto tcelu ve statnim
rozpoftu byly vzdy jiz v poloving roku vycerpany.
V roce 1999 je ve statnim rozpo&tu vyhrazena celkova
&astka na tuto formu podpory ve vySi 1 450 mil. K¢&.

Dosavadni zku$enosti naznaluji, Zze jak beziGro¢na
pujcka, tak prispévek na splaceni hypote¢niho Gvéru
prostfednictvim rostoucich splatek neplni ofekavanou
funkci, a proto by mély byt nahrazeny efektivngjsi for-
mou podpory.

Podpora vystavby DPS

Investi¢ni dotace na vystavbu domi s peovatelskou
sluzbou je poskytovana od roku 1991. Vyse dotace &ini
max. 750 tis. K& na byt, urSeny pro osoby se snizenou
sobéstacnosti, tj. pro zdravotné postizené oblany a dit-
chodce. Domy s peovatelskou sluzbou mohou zahrno-
vat i tzv. chranéné bydleni; obecni najemni byty tak
mohou byt poskytovany viem skupinam ob¢ani se spe-
cifickymi potfebami v oblasti bydleni. Ze statniho roz-
poitu je v roce 1999 na tuto formu podpory vyhrazeno
471 mil. K¢&.

Rok | Podet vyse dotace na 1 byt i Pocet byth postavenych

- o ) l (v tis. K&) ‘ vDPS ] i
do 1991 do 1997 L 750 { , 1220
v roce 1998 i 750 811

Zdroj: MMR

2. Nastroje zaméfené na podporu nij iho byd} 3. Nistroje zaméfené na podporu viech typi bydleni

2.1 Podpora vystavby obecnich m’ljemnict;y byti
a technické infrastruktury

Investi¢ni dotace na vystavbu najemnich byth a pfi-
slugné infrastruktury byla poskytovéana do konce roku
1998 na zakladé kazdoroéné vyhlasovaného progra-
mu®. Vy3e nevratné dotace &ini max. 320 tis. K&/byt
a max. 50 tis. K& na souvisejici infrastrukturu. Dotace
zamémé pokryva jen East nakladi na vystavbu, a proto
musi byt doplfiovana obecnimi nebo jinymi soukromy-
mi prostfedky.

Objem prostredki uréenych na tento program je od
po&atku (1995) pomérné znatny, coZ se pozitivng odra-
i v rozsahu nové bytové vystavby. Potfebny objem vy-
stavby novych najemnich byt v3ak nemize byt timto
zplisobem plné saturovan. Dosavadni zkugenosti pro-
kazaly, ze obce hledaji ,,dal3i* zdroje pro financovani
investice do novych byti; pfipravovana forma byto-
vych spolenosti umoZni ,,narovnat” a pravné zakotvit
formu vicezdrojového financovani vystavby novych
byt na ,neziskovém* principu. Bytové spolecnosti tak
postupné prevezmou dosavadni investorskou roli obci.
Ze statniho rozpottu je na tyto Gely vyhrazena v roce
1999 celkova castka ve vy3i 3,480 mid. K¢.

2.2 Podpora vystavby domi s petovatelskou
sluibou

3.1 Podpora stavebniho spofeni

Stavebni spofeni je systém financovani bydleni, zalo-
7eny na pevné vazbé mezi Casové vymezenou spofici
a Gvérovou fazi; jeho vyhodou je poskytovani levnych
avéri, vazanych na nizkourogené spofeni. V CR fungu-
je stavebni spofeni od roku 1993 a je zaméfeno na fi-
nancovani Sirokych bytovych potfeb — od pofizeni
bydleni az po vybaveni domécnosti.

Hlavni formou statni podpory je poskytovani nena-
vramého prispévku ve vysi 25 % z rotné uspofené East-
Ky (maximalné 4 500 K& ro¢né), jehoz cilem je posilit
spofivost domacnosti a tim i akumulaci zdrojii, nutnych
pro poskytovani levnych tvéri stavebnimi spofitelna-
mi. Dalsi formou podpory je osvobozeni urokd z vkla-
dit ze stavebniho spofeni, véetné turokd ze stdtni
podpory od dang z pfijmu, a opét moZnost sniZeni za-
kladu pro vypoget dané z pfijmu fyzickych osob o &ast
splacenych urokil z Gvéru.

Stavebni spofeni je, predeviim diky stétnimu pfispév-
K, vyuZivano v maximalni moZné mife, hlavné ve fazi
spofeni. Z jiz poskytnutych avéri bylo témeéf 40 % vy-
uZito na koupi nemovitosti, ¢asto v ramci privatizace; na
novou bytovou vystavbu byla vyuzita jen zhruba pétina
vérd, coz mj. dokazuje, Ze prostfedky, které lze stan-
dardnim postupem ze stavebniho spofeni ziskat, jsou
vzhledem k cenam nové vystavby pfilis nizké. Stavebni

Podpora vystavby obecnich najemnich byti a technické infrastruktury

| Potet vyse dotace na 1 byt | Pocet bytl postavenych
ok i ko T e
odi9sdoros | om0 kw0
L R L T
v roce 1998 ‘ 335 | 5000
Zdroj: MMR

¥ Potinaje rokem 1999 je dotace poskytovéna pouze na stavby, u kterych byla Zadost o dotaci poddna do konce roku

1998.
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spofeni neumoziiuje ,.kolektivni* vyuziti (napt. v druz-
stevnim sektoru), ¢imz je jeho vyuZiti zitzeno. Pro vy§si
efektivitu systému by takové rozsiteni umoznilo inves-
tovat napt. i do modernizace stdvajictho druzstevniho
bytového fondu. Ve statnim rozpo&tu pro rok 1999 je pro
tuto formu podpory vyhrazeno 6,350 mld. K&.

Podpora stavebniho spoieni

stviim, soukromym osobam a tém pravnickym osobam,
v nichz stat nema majetkovou ucast. Dotace nesmi pre-
kro¢it 50 % rozpoétovych nakladd a je uréena na od-
strafiovani velmi zdvaznych technickych zavad ,hava-
rijniho* charakteru. V roce 1999 je nové ve statnim roz-
poctu vyhrazena &astka ve vysi 420 mil. K¢&.

| Potet uzavi. smluv | Pocet uzavienych Prﬁ["ém?»v};ée ‘f”"”F‘?',""’ vﬁc, 5
Rok ! meziro¢ni pfiristek ! smluv | s‘;:]%rs‘zgxc;éc(als(t‘l;)y sporenc (Céss)k Y rotne
wimams | s | vman s | o
v roce 1997 | 407707 sst76 | g0 | o980
v roce 1998 ‘ 403 967 | 614 669 ; 860 i 10320
Zdroj: MF
1 i
‘ | Proméma vyse
Rok ! averd preklenovacxch Gvérd- prilileerr::)(v Ig;l)ho
oo | ner | s | s
| vroce1997 } . 6054 ‘ 41 308 ‘ viz" ; viz¥
v roce 1998 ; 27556 | es2s3 | sse00 | 155000
Zdroj: MF

* Udaje plati do roku 1997 véetng; zdroj: Asociace stavebnich spofitelen

3.2 Stitni beziire&na pijtka do fondu obci

Stitni pijcka (beziirotna s terminem splatnosti az 10 let)
Je urtena obcim a jejich prostfednictvim i soukromym ma-
Jitelim doma (jako max. 7 % troceny Gvér ve vysi mini-
malné 20 % pridélené dotace) na odstratiovani zchétralosti
bytového fondu. Tato forma podpory iniciuje vznik mist-
nich obecnich fondii (podminka ziskani dotace), zaméfe-
nych na modemizaci bytového fondu. V roce 1999 je na
tuto formu podpory vyhrazena &astka ve vy3i 300 mil. K.

3.3 Dotace na opravu bytového fondu

Podpora je uréena viem vlastnikim domd, postave-
nych panelovou technologii — tj. obcim, bytovym druz-

Stitni beziro¢n4 pij¢ka do fondu obci

4. Adresné socidlni davky
4.1 Socidlni prispévky vizané na bydleni

Zikladni a nqduleiil(jii formou sociélni podpory, za-
cilenou na zvyseni pfijmov¢ trovné domacnosti s nizsi-
mi pijmy, je prispévek na bydleni. Tento socialni
prispévek pobiraji vsechny domacnosti s ptijmem nepie-
kracujicim 1,6nasobek Zivotniho minima, bez ohledu na
10, jak bydH.

Od roku 1997 jsou k dispozici také dvé , docasné
davky ~socialni prispevek k vyrovnani zvyseni najem-
ncho a socialni prispévek k vyrovnani zvyseni cen te-
pelné energic. Ob¢ davky jsou zacileny na zmiméni
socidlnich dopadi deregulace a jsou poskytovany pou-

Pocet poskytnutych pijéek

Rok ‘ (t_] Pocet 0bc1 ktere doslaly dotacn) ! Prumt(\;nz:n\l/yslgcr;uwky
[ 0d 1994401996 I . 43
veeelor s ] 23
v roce 1998 | 184 i 1,6

Zdroj: MMR

Dotace na opravu bytového fondu

f % P
Rok. o _l_’gc_e_t ,,;E;yfaqci)lfh Ol?lek‘,‘}, - ‘ __Priméma vyse dotace (v tis. K&)
| v roce 1997 \ 600 ‘ teo
e T - A
v roce 1998 | 452 I 1326
Zdroj: MMR
| seoiulc Mt Rt L7 e e
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Socidlni prispévky

Rok Pocet pﬁjemcﬁ(gx":’iszt;:vku na bydleni " Prﬁm:::’:«'; :ﬁf;ilzgj};é‘/ku
A 161,0 334

998 | Tassg 566

P et rmend ke i
1997 e 63,0 ; s
1998 86,0 ' 124

Pocet piijemct prispévku

Priméma vyse pfispévku

Rok »na vytapéni (v tis.) .»na vytapéni* (K&)
17995 ot o 65‘,‘0 o 215
1998 1009 190

Zdroj: MPSV

ze t8m domacnostem do 1,6nasobku Zivotniho minima,
kterych se deregulace tyka; ob& davky budou ukonéeny
v roce 2000. V sougasné dobé pripravuji rezorty prace
a socialnich véci a pro mistni rozvoj spoleéné novy sys-
tém pfispévku na najemné, ktery nahradi dosavadni
systém kompenzaci v oblasti najemniho bydleni.
V roce 1999 je ve statnim rozpoctu na tyto formy pod-
pory vy¢lenéno 2,067 mid. K¢.

5. Ostatni néstroje
Kromé uvedenych nejvyznamnéjsich néstroji na
podporu bydleni jsou k dispozici je$té mnohé dalsi.

Z ptimych podpor je to napf. uhrada majetkové Gjmy
bankam za oblany splacejici vyhodné uvéry (1 %
a2,7 %) z minulych let na druzstevni a individualni by-
tovou vystavbu a podpora vlastnikii pfi zateplovani ob-
jekti; z danovych ulev jsou vyznamné napf. sniZzeni
zakladu dané o zaplacené aroky z ivéru, osvobozeni od
dané€ z nemovitosti na dobu 15 let od kolaudace v piipa-
dé nové vystavby, ¢i umoznéni zrychlenych odpisi (30
let) v rdmci vytvafeni finan¢nich zdroji na opravy
domi s byty. Vedle téchto forem podpory vydava stat
jesté znacny objem prostiedkt na pomoc oblastem po-
stizenym povodnémi.

6. Vydaje statniho rozpo¢tu na nejdileZitéjsi formy podpory bydleni (v mil. K&)

Forma podpory 1997 1998 1999
Podpora hypote¢nich tvéri - 3V 134 250
Podpora stavebniho spofeni | 386 | 5100 6350
Beziro¢na pijcka na bytovou vystavbu o 766 l 1450
Podporz;--\;;/_s-tavby rﬁueﬁmch byti a technické infrastruktury N 2698 | 2891 1 | 3480
Podpora vystavby domi s petovatelskou shuzbou 600 670 i 471
Pijcka do fonduruba na opravy a modernizace bytového fondu 240 300 300
'Podpora opravr k;ytoveho fondu 240 240 420
Socidlni prxr'nspevky’yziziane na bydleni 926 | 1920 2067 |
Podpora bydlrenrl celkem 8602 12 065 i 14 688

* Zde jsou zahmuty i prostiedky na beziro¢nou piljtku.
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Pravo na bydleni v mezinarodnim kontextu

Lidsk4 prava predstavuji rozsahlou a trvale Zivou
problematiku, ktera se promita do pravnich fada jed-
notlivych zemi svéta i do mnoha dokumentii mezina-
rodniho spolecenstvi. Jako jedno z lidskych prav je
v téchto dokumentech formulovano i pravo na bydleni,
popt. pravo na piiméfené bydleni. Pravo na bydleni je,
podle T. H. Marshalla, fazeno mezi socidlni prava; so-
cialni prava jsou tfetim prvkem lidskych prav — vedle
prav politickych a oblanskych; rozvoj konceptu social-
nich prav je svazan s rozvojem ,, welfare state . Hlav-
nim principem priva na bydleni je rovny a nediskri-
minacni pFistup z hlediska rasy, nabozenského vyznani
a pohlavi. V dokumentu Zasady bytové politiky (Hou-
sing Policy Guidelines), schvaleném Vyborem Evrop-
ské hospodafské komise OSN pro lidska sidla v roce
1992, je prévo na bydleni charakterizovéano jako nevy-
mahatelné a nenarokové, vyjadtujici zdvazek vlad pe-
Covat o tuto oblast a o uspokojivou drovefi bydleni
obéanii. Bydleni obecné — jako oblast zasluhujici uréi-
tou pozornost statu — je zahrnuto v nékterych zemich
ptimo do Ustavy; pouze Portugalsko ma toto pravo de-
tailné rozvedeno tak, 7e zahmuje bydleni odpovidajici
velikosti, hygienického standardu a ndgjemného ptimé-
feného k pFijmim. Z evropskych zemi obsahuji uréitou
formulaci tykajici se bydleni ptimo ve své ustavé tyto
staty:

Albanie uprava z roku 1990
Belgie Uprava z roku 1994
Holandsko Uprava z roku 1984
Ttalie uprava z roku 1947
Litva tprava z roku 1992
Polsko tiprava z roku 1992
Portugalsko uprava z roku 1992
Rakousko uprava z roku 1929
Rumunsko uprava z roku 1991
Rusko tuprava z roku 1993
Recko uprava z roku 1975
Spanélsko uprava z roku 1978
Svédsko liprava z roku 1977
Svycarsko uprava z roku 1874
Turecko uprava z roku 1982,

Pravo na bydleni — jako jedno z lidskych prav —je pak
formulovano v fadé mezinarodnich dokumentd, k nimz
se pripojila i Ceska republika. Nejstarsim takovym do-
kumentem je Vieobecna deklarace lidskych prav
(Universal Declaration on Human Rights), ktera byla
pfijata Valnym shroméazdénim OSN v prosinci 1948
avniZ se v &lanku 25 uvadi, e ,, kazdy ma prdvo na i-
votni troveii pfiméfenou zdravi a blahobytu svému
i své rodiny, véetné vyzivy, oSaceni, bydleni, lékariské
péce a nezbytnych socidlnich sluzeb ...“. V Deklaraci
priv ditéte (Declaration on the Right of the Child), pfi-

Jjaté v listopadu 1959, se v paragrafu 4 uvadi, ze ,, dité
md prdvo na pFiméFenou vyZivu, bydleni, odpocinek
a lékaiskou péci ... . Problematika bydleni je dale zmi-
fiovana v celé fadé dalsich mezinarodnich dokumenta,
které jsou zaméfeny na eliminaci rasové diskriminace,
diskriminace zen apod. Napf. Deklarace o socialnim
pokroku a rozvoji (Declaration on Social Progress
and Development), pfijata v prosinci 1969, v &asti 11
¢lanku 10 uvadi, ze ..... zakladnich svobod lze dosdh-
nout mj. opatfenimi zamérenymi na primérené bydleni
anazajisténi komundlnich sluzeb pro viechny, zejména
osoby s nizkymi pFijmy a pocetné rodiny *.

V systému Organizace spojenych narodii je agenda
lidskych prav upravena dvojim zpiisobem. Piedev§im
existuji dstfedni organy pro tato prava, a to Komise
OSN pro lidska prava a funkce Vysokého komisare pro
lidska prava. Dale existuji i tzv. smluvni utvary, a to
zvlastni vybory pro kazdy jednotlivy pakt, smlouvu &i
konvenci (amluvu). Pro Pakt o hospodaiskych, social-
nich akulturnich pravech existuje proto Vybor pro hos-
podafska, socidlni a kulturni prava, ktery se pro-
blematikou prava na bydleni zvIasté zabyva. V Mezina-
rodnim paktu o hospodafskych, socialnich a kultur-
nich privech (International Covenant on Economic,
Social and Cultural Rights) z roku 1966, ke kterému se
Ceska republika pripojila v cervnu 1994, se v &lanku 11
uvadi, ze ,, stdty uzndvaji pravo kazdého na primérenou
Zivotni urover pro sebe i svou rodinu, véetné primérené
vyZivy, oSaceni a bydleni a na trvalé zlepsovani zivot-
nich podminek*'. Na podporu realizace zavazki tohoto
mezindrodniho dokumentu byla Vyborem OSN pro
lidska prava vypracovana &etnd doporuceni, vyklady
a komentafe. Pravo na piiméfené bydleni je trvale
predmeétem mezinarodnich komparaci, pracovnich jed-
nani expertl apod. Z publikaci Organizace spojenych
nérod je pravu na bydleni v ramci tohoto mezinarodni-
ho paktu vénovén predeviim Facr Sheet No. 21, kde
Jsou formulovany jednotlivé aspekty prava na pfimére-
né bydleni:
® Prévni jistota vlastnictvi (drzby), zahrujici napf.
i opatfeni proti nucenému opusténi majetku.
Dostupnost sluzeb, potiebnych materiali a infrastruk-
tury, zahmujici pfistup k pFirodnim zdrojiim, tj. pitné
vodé, kanalizaci, energii, vytapéni, osvétieni apod.
Cenove dostupné bydleni, zahrnujici zejména tako-
vou urove cen bydleni, kterd by zarucila naplnéni
zdkladnich potieb v oblasti bydleni, vietné moznosti
ziskat socialni podporu v t&ch pipadech, kdy je toto
naplnéni vlastnimi silami rodiny nedostupné; tato
opatfeni se vztahuji jak na vlastnické, tak na najemni
bydleni.

Obyvatelné bydleni, zahmuijici odpovidajici prosto-
rovy standard, v&etné ochrany pred chladem, vih-
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kem, vétrem apod., véemé zdravotni nezdvadnosti
bydleni.

Dostupné bydleni zejména pro ohroZené a znevy-
hodné&né osoby - tj. seniory, déti, zdravotng postize-
né osoby, obéti pfirodnich a jinych katastrof apod.
Unmisténi, zahmujici opatfeni k podpofe dostupnosti
pracovnich mist, zdravotnich zafizeni, skol apod.,
v&etné kritérii kvality Zivotniho prostredi.

Kulturné ptiméfené bydleni, definované jako bydle-
ni, které umoZigje vyjadfit kulturni identitu obyva-
tel a jejich specifika.

Zpravy o napliovani zavazk( vyplyvajicich z pfi-
stoupeni k Mezinarodnimu paktu o hospodatskych, so-
cidlnich a kulturnich pravech jsou jednotlivé zemé
povinny predklidat Organizaci spojenych narodi: jed-
nou za pét let; Ceska republika na této zpravé v soucas-
né dobé pracuje. Ministerstvo pro mistni rozvoj, v je-
hoZ kompetenci je bytova politika, pfipravuje — podle
osnovy stanovené Vyborem OSN pro lidska prava —
souhmnou zpravu, véetné statistickych dat, o situaci
v oblasti bydleni za obdobi od roku 1993 (vznik Ceské
republiky) do roku 1999.

V roce 1976 se v kanadském Vancouveru konala ce-
losvétova konference Organizace spojenych narodt
o lidskych sidlech - HABITAT; tehdejsi Ceskosloven-
sko se jako jeden z Elenskych stath OSN rovnéz zidast-
nilo. Na zavér konference byla piijata tzv. Van-
couverska deklarace, v niZ se v €asti I11, ¢lanku 8 uva-
di, ze , pFimérené bydleni a sluzby jsou zékladnim lid-
skym prdvem, které zavazuje viady k takovym krokiim,
aby toto pravo mohlo byt vsemi lidmi naplnéno; od pri-
mé pomoci nejpotiebnéjsim skupindm pres Fizené prog-
ramy svépomoci aZ k aktivitam obci a komunit .

V listopadu 1988 byl Valnym shromaZdénim OSN
pfijat zasadni dokument tykajici se bydleni, a to Gle-
bélni strategie bydleni do roku 2000 (Global Strategy
Jor Shelter to the Year 2000), v niZ se mj. uvédi: ,, Pravo
na primérené bydleni je vieobecné uzndvanym pravem
spolecenstvi ndrodit ... Viechny ndrody bez vyjimky
maji urcitou formu zdvazkii v sektoru bydleni, jako je
zFizeni ministerstev nebo jinych orgdni pro otdzky byd-
leni, alokace zdrojit do sektoru bydleni, vypracovdni
bytové politiky, programit a projektit ... Vsichni obéané
viech statii, i téch nejchudsich, maji pravo ocekavat od
své viddy, Ze se bude zabyvat jejich potFebami bydleni
a bude prijimat zakladni zavazky k ochrané obydii i je-
Jich zlepsovani ...."".

V roce 1992 se v Rio de Janeiru konala celosvétova
konference OSN o Zivotnim prostiedi, na niz byl pfijat
obsahly dokument, tzv. Agenda 21, ktera v &lanku 7.6
uvadi: ,, Dostupnost bezpecného a zdravého bydleni je
zdkladem pro osobni fyzické a psychické zdravi i eko-
nomicky blahobyt; zajisténi této dostupnosti by mélo
byt zdkladem ndrodnich i mezindrodnich aktivit. *

Evropska socidlni charta Rady Evropy zroku 1961,
jejiz revidované znéni bylo fadou ¢lenskych stata Rady
Evropy piijato v roce 1996, v &asti I uvadi, Ze ,, clenské
strany pFijimaji jako cil své politiky ... dosazeni podmi-
nek, za kterych budou ucinné napliiovdna ndsledujici
prdva a principy”, v jejichZ vyttu je pod bodem 31.
uvedeno, e , kazdy md pravo na bydleni . V ¢asti I
v &lanku 31. se stity zavazuji, Ze ,, pFijmou opatFeni
s cilem podporovat dostupnost bydleni pFiméiené tirov-

né, s cilem predchdzet bezdomovectvi, a takovd opatie-
ni, kterd zajisti cenovou dostupnost bydleni pro ty, ktefi
nemaji odpovidajici prostiedky . Vlada Ceské republi-
ky vyslovila s navrhem na ratifikaci Evropské socialni
charty souhlas v listopadu 1998 (usnesenim & 776)
a pfedloZila navrh ratifikace Parlamentu. Legislativni
proces byl zavrien souhlasem Senitu s ratifikaci
dne 4. srpna 1999. Revidované znéni Evropské social-
ni charty nabylo i¢innosti dne 1. gervence 1999, poté
co se k ni pfihlasila fada ¢lenskych statii rady Evropy.

Evropska charta mést Rady Evropy z roku 1992
(jejimz signatafem se Ceska republika dosud nestala)
obsahuje v &asti 1, v niZ je tzv. deklarace méstskych
prav, pod bodem 4 — bydleni definici prav ob&anti ev-
ropskych mést na ,, priméFenou nabidku a vybér cenové
dostupného a zdravého bydleni p¥i zajisténi soukromi
a klidu*.

Vroce1995 predlozil zvlastni zpravodaj Rajindar Sa-
char Komisi pro lidska sidla OSN zavére&nou zpravu -
obsahlou studii Pravo na pFimé&fené bydleni. OSN
vydalo tento dokument jako samostatnou publikaci po-
¢catkem roku 1996; mimo jiné i jako podkladovou ana-
lyzu pro tehdy pfipravovanou celosvétovou konferenci
OSN —HABITAT 1. Prava v oblasti bydleni maji mno-
ho forem a zahmuji $irsi souvislosti pravniho ramce
spolecnosti:
jistota vlastnictvi;
prava najemniki;
bezdomovectvi;

bydleni nizkopfijmovych rodin;

bydleni osob ze znevyhodnénych skupin obyvatel;
hospodateni s pozemky;

ochrana pred vemi formami diskriminace;

nutnost formulace bytové politiky jako strategie;
préavni iprava jednotlivych sougasti oblasti bydleni;
ochrana zdravi;

pravo na informace atd.
V této studii jsou, mimo jiné, vymezena i takova
opatfeni, ktera pravo na pfiméfené bydleni nezahrnuje:
® povinnost stitu stavét byty pro viechny ob¢any;
povinnost statu poskytovat zdarma bydleni tém, kte-
H o néj pozadaji;
® povinnost stitu okamZit¢ naplnit viechny aspekty
prava na pfiméfené bydleni podle zavazkd, kterymi
se stat ptihlasil k jejich prosazovani;

napliiovéni tohoto priva vyhradné ze strany statu,
nebo naopak ponechani napInéni prava vyhradng na
zcela neregulovaném trhu;

naplitovani tohoto prava totoznymi nastroji, za stej-
nych podminek a ve viech lokalitach.
Na konferenci Organizace spojenych nérodi v roce
1976 HABITAT navézala po 20 letech, tj. v &ervnu
1996, opét celosvétova globalni konference OSN
o lidskych sidlech — HABITAT 11 (United Nations
Conference on Human Settlements). Otézka prava na
bydleni byla pfedmétem mnoha pracovnich jednani
mezindrodniho pfipravného vyboru, ktery v letech
1994 — 1996 pripravoval podklady pro jednani této ce-
losvétové konference. Pro toto vrcholné setkani témeF
dvou stovek ¢lenskych zemi OSN, konané v Gervnu
1996 v Istanbulu, byl takto s dvouletym predstihem in-
tenzivné pfipravovan obsahly dokument —tzv. Agenda

g
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HABITAT. Pravé otazka formulaci vét souvisejicich
s pravem na bydleni byla po celé dvouleté piipravné
obdobi pfedmétem vasnivych diskusi. Formulace pFi-
slu$nych paragrafi Agendy HABITAT byla diskutova-
na doslova do poslednich hodin dvoutydenniho jednani
vladnich delegaci ¢lenskych zemi OSN. Agenda
HABITAT byla na zavér konference spolu s tzv. Istan-
bulskou deklaraci schvilena. Celkem 241 paragrafii
agendy se zabyvé dvéma hlavnimi okruhy otizek -
problematikou pfiméFeného bydleni pro viechny a
problematikou trvale udrzitelného rozveje lidskych
sidel v urbanizujicim se svété.

Béhem ptipravného procesu konference HABITAT
1I byly zohlediiovany vSechny vyse uvedené mezina-
rodni dokumenty a icastnici Siroce diskutovali a zvazo-
vali, jakou formou jednotlivé existujici zavazky
zaclenit do Agendy HABITAT. Dvacetileté obdobi
mezi konferencemi HABITAT a HABITAT Il totiZ pii-
neslo fadu poznatki a trendii, charakterizujicich svéto-
vy vyvoj tohoto obdobi:
® Mezi Severem a Jihem (z globélniho hlediska celé
planety) je propastny rozdil; v jizni &asti zemékou-
le Zije mnohonasobn¢ vice obyvatel v absolutni chu-
dob¢é. Minimalné 600 miliond lidi Zijicich ve
méstech Afriky, Asie a Latinské Ameriky Zije
v obydlich, ktera jsou tak prelidnénd a maji tak niz-
kou troveii zasobovani vodou &i vybaveni sluzbami,
Ze tito Jidé trvale riskuji své zdravi a ohroZuji své Zi-
voty. Toté plati o zhruba miliardé venkovskych
obyvatel; zejména z diivodu Spatné dostupnosti pit-
né vody a kanalizace. I v severni ¢asti zemékoule Ziji
miliony rodin s nizkymi pfijmy v ubohych podmin-
kach; vétsina obyvatel této &asti planety viak bydli
v obydlich s rozvodem pitné vody, kanalizaci a kou-
pelnami.

V mnoha stitech svéta ma jen ¢ast méstskych
obyvatel pFistup k pitné vod¢ a kanalizaci. Zatim-
co ve statech Evropy a Severni Ameriky je tento po-
dil méstského obyvatelstva 100 %, ve stitech
Afriky, Asie ¢i Jizni Ameriky tento podil nepfedsta-
vuje ani polovinu viech obyvatel mést.

Nékolik milionti obyvatel mést je kazdoroéné nésil-
né vystéhovino ze svého obydli, a to bez odpovida-
jici kompenzace. Nejcastéj§imi obétmi nuceného
vystehovani jsou chudé rodiny, které nemaji oprav-
néni uzivat byt, jejZ obyvaji. B&hem poslednich 20
let bylo ve vé&tsing m&st Jihu postaveno mnoho obyd-
Ii na nelegaln€ drzené piidé, protoZe legalni pozem-
ky pro vystavbu jsou pfili§ drahé a tim nedostupné.
Prestoze se &ast ilegdlniho trhu s pozemky postupné
komercionalizuje, 3ance rodin s nizkymi ptjmy na
ziskani stavebniho pozemku jsou minimalni.

Roste potet lidi bez domova. Odhaduje se, Ze zhru-
ba 100 miliond lidi nema 2adny domov a prespava
venku nebo ve vefejnych budovéach (napfiklad na
vlakovych ¢i autobusovych nadrazich), popt. ve ve-
fejnych Gtulcich. Mezi bezdomovci je mnoho déti.
Daleko vétsi pocet piedstavuji lidé bez domova
v SirSim slova smyslu - tj. takové osoby, jejichz
obydli m4 nejisty nebo dolasny charakter — napf.
squattefi. V prib&hu 80. let vzrostl na Jihu pocet
bezdomovcii, mezi nimiZ vzrista i podet Zen a mla-
dych lidi, v&etn¢ déti. Jako piiklad je mozné uvést

Bombaj, kde Zije na chodnicich zhruba 250 tis. oby-
vatel.

® Roste podil obyvatel, ktefi Ziji ve méstech. Odha-
duje se, Ze pogatkem nového tisicileti to z celosvéto-
vého pohledu bude nadpoloviéni vétsina.

V obdobi mezi ob&éma konferencemi o lidskych sid-
lech (HABITAT a HABITAT 1) se ponékud zménilo
pojeti a chdpini bydleni ve vztahu odpové&dnosti
vlddy a stitu vidi obéaniim. Obecné se di shrnout
tento posun do asto uzivané véty v materidlech OSN:
., Od nabidky byti k vytvdreni podminek ", neboli tzv.
Lstrategie umoziovani* (From housing supply to enab-
lement). Tzv. umoZiiovaci pFistup vlady se stal postup-
né zékladem vsech krokd statu v jednotlivych zemich
v oblasti bydleni. Stat jiz neni chapan jako poskytovatel
(provider), nybrz jako umoziiovatel (enabler). Princip
umoziiovéni je Gzce spjat s demokratizacnimi procesy,
zejména v souvislosti s principy participace a decen-
tralizace. Tyto dva terminy jsou nejen obsaZeny
v mnoha mezindrodnich dokumentech OSN, ale maji
i redlny obsah, ktery je napliiovan konkrétnimi kroky.
Obcanské spolecnost, v niz je spatfovana zadouci po-
doba demokratickych statd, dava tak daleko vétsi vahu
— kromé decentralizovanych forem samospravy — i tzv.
nevladnim organizacim, soukromému sektoru a ob-
¢anskym houtim. Prostfednictvim forem zahrnujicich
prvky obcanské spole¢nosti a solidarity jsou lépe fe3e-
ny adresné problémy konkrétnich skupin obyvatelstva,
jako napf. rodin s nizkymi pfijmy, znevyhodnénych
skupin osob apod.

V priibéhu 80. let byl novy umoziiovaci pfistup k by-
tové politice podporovan dvéma mezinarodnimi inicia-
tivami. Prvni z nich byla jiz zminéna Globalni
strategie do roku 2000 z roku 1988, v niz byla role sta-
tu redefinovana ve srovnani s ptedchozim pojetim. Stat
by se mél, podle tohoto dokumentu, zaméfit na vytvare-
ni pravniho a ekonomického ramce pro obéany, nevlad-
ni organizace a soukromy sektor tak, aby viichni tito
ucastnici mohli zajistovat bydleni a prislusné sluzby
daleko efektivngji, nez maze stat jako takovy. Druhou
mezindrodni iniciativou ve vztahu k novému pojeti role
statu byla podpiima aktivita Svétové banky v roce
1990, zaméfena na provazani celkového ekonomické-
ho vyvoje s bytovym trhem. V dokumentu z roku 1991,
nazvaném ,,Politika mést a hospodarsky rozvej —
agenda pro 90. léta“ je jako zasadni otazka ze strany
vefejného sektoru definovana potieba vytvafeni prav-
niho, fiskéalniho aj. ramce, piicemz do feseni jednotli-
vych slozek bydleni a rozvoje lidskych sidel je zahmuta
role soukromého sektoru. V dalsim dokumentu Svéto-
vé banky, nazvaném Bydleni: umoZnit fungovini
trhu (Housing: Enabling Markets to Work) z roku
1993, je problém bydleni a rozvoje mést definovan jako
soudast $irsi hospodaiské strategie. Za nejdilezitgjsi
body strategie jsou v souvislosti s bydlenim uvedeny
otazky zajidténi majetkovych prav, rozvoj soukromych
dlouhodobych hypotegnich vérd, racionalizace pod-
por, stimulace rozvoje infrastruktury a podpora aktivit
soukromého sektoru ve viech oblastech.

Je samoziejmé, Ze obecné pfijimany termin ,,umoz-
fiovani* ma v jednotlivych zemich rozli¢né formy napl-
néni. V diisledku schvaleni zasadniho dokumentu OSN
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Globalni strategie bydleni do roku 2000, jemuz pred-
chazelo vyhlaeni OSN , Mezinarodniho roku bydleni
pro lidi bez domova“ v roce 1987, se otazky bydleni
dostaly do popfedi z4jmu mnoha vlad. Zminéné aktivi-
ty OSN stimulovaly 145 zemi svéta k pfijeti nebo pii-
prav€ novych narodnich strategii bydleni. Globalni
strategie bydleni do roku 2000 vymezila &tyfi hlavni
body pro vypracovani nrodnich strategii:

@ definice jasnych a hodnoceni schopnych cild;

® postupna reorganizace sektoru bydleni (véetné prav-
niho rémce a produkce bytt);

mobilizace a distribuce posilenych finan&nich zdro-
Ji(v&etné financovani bydlent, racionalizace podpor
a ozdravéni cen);

produkce bytl a hospodafeni s piidou, infrastruktu-
rou a fizeni stavebniho primyshu.

Zmena pojeti bytové politiky a tlohy jednotlivych
aktérl na trhu s byty v priib&hu 80. a 90. let je &asto for-
mulovéna ,,od bytovich potieb k privu na bydleni*
(From housing needs to housing rights). Pravo na byd-
leni je chapano jako pravo na takové podminky, které
by umoznily viem ob¢aniim —na zakladé vlastni osobni
aktivity, popf. ve spojeni s nevladnimi organizacemi
nebo ob&anskymi iniciativami apod. — obstarat si byd-
leni, splfiujici pozadavky na lidsky distojné ubytovani.
Pravo na bydleni neni vyklddano jako ,,pravo ob&ana na
to, aby mu stat pfidekil byt“. Ve vyspélych zemich stat
Jako investor sim byty nestavi; je viak povinnosti statu
— a vefejncho sektoru obecné — v maximalni mife p¥i-
spétk vytvofeni takovych podminek, které by naplnéni
prava na bydleni umoznily. Velmi &asto je opakovang
zddraziiovan princip ,,zdola nahoru* (bottom up). Ten-
to princip neznamena odklon od odpovédnosti statu;
znamend v3ak jiny typ statni ingerence do oblasti byd-
leni. ,,UmozZfiovaci* zdsada role statu zahrnuje viak
1 pfimou pomoc tém, ktefi nejsou sami schopni si odpo-
vidajici bydleni zajistit; nejcast&ji to jsou specifické
skupiny obyvatel, jako napf. starsi a zdravotné postize-
né osoby.

Aktudlni pojeti tlohy statu a vyklad prava na bydleni
se po dlouhych a slozitych diskusich béhem celosvéto-
vé konference HABITAT II formulovalo ve vysledném
znéni schvaleného dokumentu Agendy HABITAT. Pa-
ragraf 26 v ¢asti Cile a zasady tohoto dokumentu zni:
. Opétovné potvrzujeme prijeti cili a zasad Charty Or-
ganizace spojenych ndrodii a zavazujeme se, Ze budeme
zajistovat piné uplatnéni lidskych prdv, stanovenych
v mezindrodnich dohoddch; v tomto kontextu budeme
usilovat zejména o uplatnéni prdava na pFimérené byd-
leni, jak je uvedeno ve Vieobecné deklaraci lidskych
prav i v Mezindrodnim paktu o hospoddFskych, socidl-
nich a kulturnich prdavech, v Mezindrodni konvenci
o potlacovani vsech forem rasové diskriminace, v Kon-
venci o odstranéni viech forem diskriminace Zen a
v Konvenci o pravech ditéte; bereme viak v uvahu, %e
prdvo na primérené bydleni, jak je uvedeno v citova-
nych mezindrodnich dokumentech, bude aplikovino
postupné. Potvrzujeme, Ze viechna lidskd prava - ob-
Canska, kulturni, hospodarskd, politické a socidlni -
Jsou vieobecnd, nedélitelnd, vzdjemné zdvisld a spoje-
nd. Souhlasime se zasadami a cili uvedenymi nize a bu-
deme se jimi Fidit pFi nasi cinnosti.

V paragrafu 39 je uveden zavazek statd, tykajici se
prava na pfiméfené bydleni: ,, Potvrzujeme opétovné
sviij zavazek, tykajici se piné a postupné realizace prava
na pFimérené bydleni, jak je uvedeno v mezindrodnich
dokumentech. V tomto kontextu uzndvime povinnost
vidad vytvorit takové podminky, které umozni lidem zis-
kat bydleni a chrdnit a zlepSovat jednotliva obydli i celé
érvrti. Zavazujeme se, Ze budeme cilevédomé zlepSovat
Zivotni i pracovni podminky na spravedlivém a trvale
udrZitelném zdakladeé tak, aby kazdy mél pFimérené byd-
leni, které je zdravé, bezpeéné, chranéné, pristupné
a financné dostupné, véemé zakladnich sluzeb, zarizeni
a pfislusenstvi; nikdo by nemél byt diskriminovdn
v otazkdch bydleni a pravniho zajisténi viastnictvi
a disponovani s majetkem. Budeme podporovat dosaze-
ni tohoto cile zpisobem, ktery je piné v souladu s ob-
vyklym pojetim lidskych prav.

Paragraf 40 Agendy HABITAT uvadi:

. Dale se zavazujeme, Ze bud usilovat o dosaz

nasledujicich cilii:

a) Zajistit konzistenci a koordinaci makroekonomické
a bytové politiky a strategie jako socidlni priority
v rdmci programii ndrodniho rozvoje a programii
rozvoje mést s cilem podporit mobilizaci zdroji, vy-
tvaret pracovni prileZitosti, potlacovat chudobu
a integrovat spolecnost.

b) Zajistit pravni jistoty, t¥kajici se viastictvi a uzivdni
majetku a stejny pFistup k piide vsem lidem, véetné
Zen a lidi Zijicich v chudobé; provést legislativni
a administrativni reformy, které zajisti zendm plny
a rovnopravny pristup k ekonomickym zdrojiim,
véetné prdva na dédictvi a prava na viastnictvi piidy
i jiného majetku, prava na uvér, pFirodni zdroje
a prislusné technologie.

¢) Podporovat pristup vsech lidi ke zdravé pimé vode,
infrastrukture a jinym zdkladnim sluzbdm a prisiu-

a zranitelnym a znevyhodnénym skupindm osob.

d) Zajistit transparentni, komplexni a pristupné systé-
my, tvkajici se pfevddeéni prav k piidé a pravnich jis-
tot viastnictvi a uzivatelského vztahu.

e) Podporovat viestranny, nediskriminacni pFistup
vech lidi k otevFenému, ucinnému a dostacujicimu
financovani bydleni, véetné mobilizace inovacnich
financnich a jinych zdrojii — vefejnych i soukromych
— pro rozvoj spolecnosti.

) Podporovat lokdlné pristupné, primérené, finanéné
dostupné, bezpecné, iicinné a ekologické metody
vystavby a technologie ve viech zemich, zejména
rozvojovych, a to ma mistni, ndrodni, regiondlni
a subregiondlni tirovni, co zajisti optimalni vyuziti
mistnich lidskych zdrojit a podpo¥i vyuziti energetic-
ky uspornych metod a ochranu lidského zdravi.

& Navrhovat a zavadét normy a standardy, které umoz-
ni pFistup i zdravotné postizenym osobdm, v souladu
se standardnimi pravidly o zrovnopravnéni prilezi-
tosti pro zdravotné postizené osoby.

h) ZvySovat nabidku financné dostupného bydleni, a to mj.
Prostrednictvim podpory, zamérené na zvysovani do-

stupnosti Viastnického bydleni i zvySovinim nabidky

dc bho ndjemniho, ko ilniho, druzstevniho

a jiného bydleni prostiednictvim partnerstvi mezi ve-

Fejnymi, soukromymi i komundinimi iniciativami; déle
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prostrednictvim \{yrvarem a podpory riné konform—
nich stimulii, spolu s odpovidajicim respekt i
prdv a povinnosti ndjemnikii i viastnikii.

i) Podporovat zlepSovdni stavajiciho bytového fondu
modernizaci i udrzbou a dostatecnym zajisténim zd-
kladnich sluzeb, zaFizeni a vybaveni.

J) Zajistovat pravni ochranu pred diskriminaci v pristu-
pu k bydleni i k zdkladnim sluzbam bez jakéhokoliv
ohledu na rasu, barvu pleti, pohlavi, jazyk, naboZen-
stvi, politické a jiné ndzory, ndrodni a socidlni pi-
vod, majetnost, ndrodnost nebo jiny status; obdobna
ochrana by se méla poskytovat pred diskriminaci
plynouci ze zdravotniho postizeni nebo véku.

k) Pomdhat rodiné v jeji roli tpkajici se zajistovani vyzi-

vy, vchovy a vzdéldvani apod., uznat jeji dilezitou

Jfunkci pFi integraci spolecnosti a podporovat social-

nia hospoddrslmu politiku, ktera pomdha rodindm

ajejich j livym &leniim, zejména znevyhodnény
azranitelnym, uspokojovat potrebu bydlem prttom je
nuiné vénovat zvldastni pozornost péci o déti.

Podporovat bydleni a souvisejici zdkladni sluzby

i vzdélavaci a zdravotni zafizeni uréend lidem bez

domova, pFesidlencitm, pivodnim obyvatelim, Ze-

nam a détem, které jsou vystaveny nasili v rodindch,
zdravoiné postizenym osobdm, starsim lidem, obé-

tem prirodnich i ¢lovékem vyvolanych katastrof a li-

dem patricim ke zranitelnym a znevyhodnénym

skupinam, vcetné zajistovani docasného pristresi

a zdkladnich sluzeb pro uprchliky.

m) V ramci ndrodniho kontextu chranit tradicni prdava
puvodnich obyvatel na piidu a jiné zdroje, stejné jako
zlepSovat hospodareni s piidou.

n) Chranit v§echny osoby pFed protipravnim vystého-
vdnim a poskytovat jim pravni ochranu a odskodné-
ni s ohledem na lidska prdva; pokud je vystéhovani
nevyhnutelné, zajistit poskytnuti vhodného alterna-
tivniho FeSeni.

Realizaci prava na pfiméfené bydleni se vénuji nejriiz-
néj$i mezindrodni vladni ¢i nevladni aktivity. Jednou
z nich je napt. Evropska charta pro prévo na bydleni
a boj proti vylougeni (European Charter for the Right
to Housing and the Fight against Exclusion) se sidlem
v Pafizi, k niZ se pfihlasilo osm evropskych nevladnich
organizaci a federaci; patfi sem napt. FEANTSA (Euro-
pean Federation of National Associations Working with
the Homeless) a nevladni organizace CECODHAS (Eu-
ropean Liaison Committee for Social Housing).
CECODHAS ma své ¢leny v 22 evropskych zemich;
Ceska republika je zde zastoupena Svazem éeskych
a moravskych bytovych druZstev. V asti A. Charty je
zdtiraznéno, Ze pravo na bydleni zahrnuje také privo
na pfistup k odpovidajicim informacim a moznost
jednotlivee tyto informace ziskat. V &asti C. doporuéeni
piijatych touto Chartou se zdirazfiuje vyznam partici-
Ppace a partnerstvi — jako moZnost a volba ziastnit se
aktivné mistnich aktudlnich feseni jednotlivych problé-
m, spojenych s bydlenim.

A=

Soudasné aktivity Organizace spojenych nirodi
se, v ramci tzv. follow up &innosti mezinarodniho spo-
le¢enstvi plnicich zavazky HABITAT 1, zintenzivnily
i v oblasti prava na bydleni. V bieznu 1999 se v sidle
OSN v Zeneva sesla pracovni skupina expertl; jednani
bylo zorganizovéno Centrem OSN pro lidska sidla
(UNCHS - HABITAT) a Utadem vysoké komisarky
OSN pro lidska prava. Tato spole¢na iniciativa dvou or-
ganl OSN vyustila, mimo jiné, ve vypracovani doku-
mentu Zasady pro formulaci programu OSN priva
na bydleni (Practical Aspects in the Realization of the
Human Right 1o Adeq Housing: Guidelines for the
Formulation of the United Nations Housing Rights
Programme — UNHRP).

Pro napliiovani tohoto programu byly pro Vysoky
komisariat OSN pro lidska prava definovéany &tyfi kli-
¢ové oblasti:
® ochrana a prevence nasili;
® vyzkum, vydani publikaci v oblasti prava na bydieni:

e pichled pravnich pfedpisi,

® hlavni vyhrocené konflikty,

® soudni spory — néstroj pro pravniky a advokaty,

o vzdélavani a osvéta;
zahrnuti problematiky prav na bydleni do ¢innosti
tohoto organu OSN;
spoluprace s institucemi zajistujicimi tato prava na
narodni urovni.
Pro napliiovani tohoto programu byly pro Centrum
OSN pro lidski sidla (UNCHS — HABITAT) defino-
vany také ¢tyfi kliGové oblasti:
® vyzkum, vydani publikaci v oblasti bydleni:

e pravo na bydleni v Ustavach stata a pokrok
v realizaci tohoto prava,
e odpovidajici role mistni samospravy pfi
realizaci prava na bydleni,

nejlepsi priklady,
Zeny a pravo na bydleni,
prirodni a jiné katastrofy a pravo na bydleni;
vytvofeni mezindrodniho dokumentaéniho centra
prava na bydleni;
participace Centra OSN pro lidska sidla na regional-
nich aktivitach;
podpora vypracovani narodnich zprav a narodnich
strategickych dokumenti.

Zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj CR, v je-
hoZ kompetenci je bytova politika, se aktivné ucastni
prace pfisludnych organit OSN i Rady Evropy v oblasti
bydleni a bytové politiky. Ve Vyboru EHK OSN pro
lidska sidla (v jehoZ pfedsednictvu méa ministerstvo za-
stoupeni) se CeSti experti UCastni napf. prace na tzv.
country profiles v oblasti bytové politiky jednotlivych
evropskych zemi a na vypracovani souborného termi-
nologického slovniku odbornych vyrazi v této sféfe.
Zastupci ministerstva se také podileji na praci Komise
OSN pro lidska sidla, jejimz vykonnym orgdnem je
Centrum OSN pro lidské sidla (UNCHS — HABITAT).
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Bydleni a bytova politika evropskych zemi

Pfi diskusich o problémech bydleni je asto pouka-
zovano na zahrani¢ni zkuSenosti; hovofi se o evrop-
ském ptistupu k ndjemnému, o evropském zplisobu
financovani bydleni, o socidlnim bydleni bémém ve
viech evropskych zemich apod. Zdtraziiovani obvyklé-
ho evropského piistupu viak zatlatuje do pozadi fakt, Ze
situace v oblasti bydleni v jednotlivych zemich je vel-
mi specificka, stejné tak jako realizovana bytova po-
litika, Rozdily mezi bytovou politikou jednotlivych
zemi jsou dany pfedevsim tradici a problémy, které mu-
sely zeme v oblasti bydleni fesit; velky vliv na konkrétni
bytovou politiku maji také geografické, demografické
a socio-ekonomické faktory, vEetng vykonnosti ekono-
miky, politicka orientace vlady, izemné spravni uspora-
déni, izemné planovaci systém apod. Pod vlivem téchto
faktori vzniklé a dale se rozvijejici narodni bytové poli-
tiky jednotlivych evropskych zemich lze riznymi zptiso-
by klasifikovat, avsak vzniklé typologie obsahuji stale
ptili§ vysokou miru zobecnéni.

K faktoritm, na jejichz zakladé jsou ¢asto rozliovany
jednotlivé modely bytové politiky, patii:
® peograficka poloha, na jejimz zdkladé se samostatng
vymezuje pfedev§im bytova politika jihoevrop-
skych zemi a bytova politika skandindvskych stata;
® rozsah intervence statu do trhu s byty, podle n¢hoz
se rozliSuje tzv. komplexni a tzv. dopliikova bytova
politika;
® typ socialniho statu (welfare state), podle néhoz
existuji 4 typy bytové politiky, vdzané na socidlné
demokraticky, korporativisticky, liberdlni a rudi-
mentarni typ socialniho statu.
Diferencované piistupy k bydleni aplikované
v jednotlivych zemich viak maji urité shodné rysy;
jsou dany predevsim tim, Ze se ve vSech pfipadech jed-
nd o vyspélé evropské zemé s vice i méné rozvinutym
systémem socidlniho zabezpegeni (v Sirokém slova
smyslu), které musely zv1asté po 2. svétové vilce fesit
v oblasti bydleni obdobné problémy. Shodné i rozdilné
rysy bytové politiky evropskych zemi, vEetné jejich dy-
namiky, jsou dobfe patrné z historického pohledu. Vy-
voj bytové politiky mnoha evropskych zemich po roce
1945, bez ohledu na to, zda je Elenén do obvyklych étyt
&i ti fazi, ukazuje, Ze nejvice shodnych rysi v pFistu-
pu evropskych zemi k bydleni nalezneme v 50. a 60.
letech, popf. na potatku 70. let, tedy v obdobi ,zlaté
éry* bytové politiky, kterd musela fesit naprosto zasadni
problémy — odstranéni povaleéné bytové nouze, obnovu

bytového fondu, v&etné zvydeni bytového standardu,
a sou¢asné musela pusobit jako nastroj podnécujici roz-
voj ekonomiky. Po tomto obdobi, jehoz ukon&eni neni
v evropskych zemich zcela jednotné, tj. zhruba od 70.
let, doslo k vyraznéjsi diferenciaci pfistupu jednotli-
vych zemi k oblasti bydleni; zemé zacaly vice zdtraz-
fovat své tradice a ekonomické moznosti zacaly Fesit
dil¢i problémy tykajici se jen Casti populace, uréitého
segmentu trhu bydleni apod., které maji v kazdé zemi
své specifické rysy; k vétsi diferenciaci mezi bytovymi
politikami jednotlivych zemi pfispélo také sniZovani
role statu a posilovani trznich principt, které vyzaduje
vetsi zohlednéni konkrétni mistni situace.

Je obtizné definovat, zda tento trend dosud pokracu-
je, nebo zda zacinaji pod vlivem celkového sjednoco-
vani Evropy pfevaZovat konvergen¢ni tendence. Jiz
nékolik let je viak zfejmé, ze vznik a daldi rozvoj Ev-
ropské unie ovliviiuje i oblast bydleni a tim také byto-
vou politiku evropskych zemi, a to i pfesto, Ze tato
problematika neni do kompetence EU a jejich instituci
svéfena. Je patrné, Ze vliv EU na sféru bydleni se zvy-
$uje, a to pfimym a nepfimym zptsobem:
® Piimy vliv EU na oblast bydleni neni prili§ velky;
tyka se napf. pravidel pro zadavani vefejnych zaka-
zek, piedpisii o stavebnich vyrobcich, zji$t'ovani do-
padl investiéni ¢innosti na Zivotni prostiedi;
smérice Komise EU se pfimo tykaji také finan¢nich
trhit a v ramci nich hypote¢niho vérovani apod.
NepFimé vlivy sjednocujici se Evropy jsou rozsah-
1ejsi, byt mnohdy mén¢ zfetelné. K jejich posilovani
dochazi v disledku rozifovani oblasti, do nichz EU
zasahuje a které s bydlenim vice ¢i mén& souviseji.
Zde jde o zprostfedkované vlivy hospodaiské politi-
ky, o sblizovani nekterych forem financovani a fis-
kalnich postupil, o posilovani regionalniho aspektu
rozvoje a v neposledni fadg o socialni stranku rozvo-
je EU. Z tohoto hlediska mé klicovy vyznam posilo-
vani socialni a ekonomické soudruznosti, definova-
né jako jeden z cili Maastrichtské smlouvy; dale
také Evropska socialni politika, ktera bydleni pfisu-
zuje vyznamnou roli v boji proti socidlnimu vylou-
Ceni a pfi vytvafeni pracovnich mist.

Bez ohledu na to, zda dochézi & nedochazi ke sblizovani
pristupu jednotlivych evropskych zemi k bydleni a bez
ohledu na vyrazné rozdily, které bytovou politiku téchto
zemi odliuji, je mozné uvést nekteré rysy, které jsou v
soucasnosti pro oblast bydleni v Evropé charakteristické”:

¥ Dale uvedené informace jsou pievzaty z aktualnich komparativnich studii, vénovanych bytové politice. Je viak
nutno zddraznit, Ze se jedna o informace, které vyjadiuji nazory a postoje jednotlivych odborniki & vyzkumnych
tymdy, nikoli o zcela objektivni, statistic- kymi daty podloZena tvrzeni. Navic je patmé, Ze v celém hodnoceni pre-

vlada kriticky ton.
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® V evropskych zemich neexistuje plogna bytova nou-
ze, projevujici se skuteénym nedostatkem bytd
vzhledem k velikosti populace. Pokud existuje byto-
vy deficit, ma pouze lokalni charakter a je vazan na
velka, tj. atraktivni mésta; ani v tomto pifpadé se
viak nejednd o absolutni deficit, ale spise o nedosta-
tek ptiméfenych, cenové dostupnych bytovych ob-
jektl, ktery je &asto paradoxn& provézen existenci
volnych, nevyuzivanych domi a bytd, jeZ jsou pfili§
drahé nebo zn&jakého diivodu nevhodné k uzivani.

® [ pfes vySe uvedené lokdlni problémy je ve vyspé-

Iych evropskych zemich dosaZeno vysoké urovné
bydleni, projevujici se ve vysokém poétu bytd vzhle-
dem k poctu obyvatelstva a domacnosti a v kvalité
bytového fondu, jehoZ rekonstrukei a modemizaci je
vénovana velka péce.

® ZvySovani drovné bydleni je v3ak dlouhodobé pro-
véazeno rlistem cen bydleni, zv1asté stavebnich praci
a materialti, které b&zné prekrafuji riist ostatnich
cen. S vyspélosti zemé a se vzristajicim standardem
bydleni se zvysuje podil pHjmi, které musi doméac-
nosti vydavat na bydleni. V tomto ohledu jsou zne-
vyhodnény nizkopiijmové domécnosti, zv1asté
jednoglenné ¢i s vEtSim poctem zdvislych osob, kte-
1é jsou nuceny vydavat na bydleni ¢astky relativné
vy$3i nez dobfe situované rodiny.

® V poslednich letech se ukazuje, Ze celkové vysoka
uroveii bydleni je provazena zhorSovanim bytové
a tim i celkové socidlni situace nejchudsich domac-
nosti, mezi néZ patfi neuplné rodiny, nezaméstnani,
piisluSnici riznych minorit, v&emé ptistéhovalca
apod. S prohlubujici se socialni nerovnosti a s rozsi-
fovanim chudoby dochazi k vyrazn&jsim projeviim
socidlniho vylougeni a k rozifovani bezdomovec-
tvi. Socialni diferenciace spolednosti je mnohde pro-
vazena diferenciaci bytového fondu, jehoz socialni
¢ast chatrd a méni se - neni-li véas zapotato s regene-
raci — v ghetto.

@ Nova bytova vystavba, dosahujici maxima v 60. a na
pocatku 70. let, vétsinou klesa nebo stagnuje. Tento
vyvoj je disledkem vysokého stupné saturovani by-
tovych potfeb a s tim spojencho uprednostnéni péce
o existujici bytovy fond; vliv ma také demograficky
vyvoj, celkové posilovani trznich principd v oblasti
bydleni, spojené s redukei subvenci podporujicich
novou vystavbu, nestabilita trhd s byty a nékteré dal-
§i faktory.

Struktura bytového fondu podle viastnictvi a uZi-
vatelského vztahu k nemovitosti je v Evropé velmi
diferencovana. Ve viech zemich sice nalezneme vlast-
nicky sektor, najemni sektor dale ¢lenény na &ast zisko-
vou a neziskovou a popf. druzstevni sektor; aviak to, co
jednotlivé zemé odlisuje, je podil téchto typi bydieni
natrhu, jejich konkrétni charakteristiky, funkce a dyna-
mika vyvoje. Jakékoli zobecnéni & hledani spolecnych
rysii v této oblasti je velmi problematické: napf. mezi
zemémi, v nichZ pfevazuje vlastnické bydleni, nalezne-
me nejen ekonomicky nejvyspélejsi zemé, jejichz oby-
vatelé si mohou ve velkém méfitku dovolit bydlet ve

svém rodinném domé, ale také nejméné vyspélé zemé
s vyraznym venkovskym osidlenim, kde je bydleni ve
vlastnim domé tradi¢ni a nejpFistupndj3i formou bydle-
ni. Nejvyrazn€jsim piikladem dokumentujicim velké
rozdily ve skladb¢ trhu s byty a charakteristikéch jeho
segmentd je tzv. socidlni bydleni, které je v nékterych
zemich docasné provozovano v ramcei soukromého na-
jemniho sektoru, zatimco jinde se jedna o striktné vy-
mezenou a statem subvencovanou vystavbu, kterou
mohou vyuZit pouze domécnosti, neptekradujici stano-
vené pfijmové kritérium ¥. I pfes vy3e uvedené a mnohé
dalsi rozdily Ize v8ak vysledovat v evropskych zemich
urité trendy ve vyvoji jednotlivych sektori na trhu
s byty:

® Viastnické bydleni: Pohled do historie ukazuje, 7e
podil vlastnického bydleni ve vétsing vyspélych ev-
ropskych zemich od konce 2. svétové valky trvale
stoupal; jeho rozvoj byl dan hlavné ekonomickym
rozvojem a riistem Zivotni urovné obyvatelstva a ori-
entaci bytové politiky na posileni této nejzadangjsi
formy bydleni, ktera je vyhodna i z hlediska statu,
nebot’ pfesouva péci o bydleni na vlastnika — uziva-
tele. ZvySovani podilu vlastnického bydleni pros-
trednictvim nové vystavby i privatizace najemnich
forem bydleni se viak zda byt v 90. letech u konce.
Potizeni vlastnického bydleni se stava, predeviim
v disledku liberalizace financnich trhi a deregulace
hypote¢niho bankovnictvi, které neni ochotno ak-
ceptovat vysoka rizika jako dfive, méné dostupné;
ke snizeni dostupnosti dale prispiva jiz zmin¢ny tr-
valy narust cen bydleni, hlavné nové vystavby, a ta-
ké urcité nejistoty, spojené napt. s vysokou mirou
nezaméstnanosti; to vie zpusobuje, Ze vlastnické
bydleni se stava redlnou variantou pfedevsim pro
dobfe situované domacnosti, které si je mnohdy po-
Fizuji ve vy38im véku nez drive.

Soukromy nijemni sektor: Zna¢né nejista situace
je v soukromém najemnim sektoru, ktery za sebou
az na vyjimky ma, predeviim v disledku dlouhotr-
vajici pfisné regulace najemného, desetileti ipadku
Dosavadni pozorovani naznacuji, ze usili o revitali-
zaci ndjemniho scktoru, projevujici se na pocatku
90. let v mnoha zemich pod vlivem celkové ekono-
mické situace, v souladu s posilovanim trznich prin-
cipl v oblasti bydleni a v reakei na problémy jinych
sektori bydleni, nepfinasi otekavané vysledky.
Ukazuje se totiz, Ze soukromé najemni bydleni, kte-
ré se mélo stat alternativou k problematickému so-
cidlnimu sektoru a mélo umoznit $irsi vyuziti
soukromych finan¢nich zdrojii v oblasti bydleni,
potiebuje ke své obnové nejen deregulaci najemné-
ho, ale také subvence, které by do této oblasti podni-
kani ptilakaly investory; to se dosud, az na vyjimky,
nepodafilo.

Neziskovy ndjemni sektor — socidlni bydleni:
Problematickou etapou svého vyvoje prochazi jiz
del3{ dobu i sektor neziskového najemniho bydleni,
ktery je Casto — i kdyZ ne zcela pfesné — oznaéovan
jako socialni bydleni. Je viak tfeba uvést, ze do této
€asti trhu s byty byva fazeno i druzstevni bydleni,

¥ Podrobngji k socialnimu bydieni a dal$im segmentim trhu s byty : Bydleni a bytové politika v Evropské unii. Ces-
ta do Evropské unie, sv. &. 10, Ministerstvo pro mistni rozvoj 1997,
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které nemd diky principim spolutdasti vazngjsi
problémy. Problémy neziskového, ryze najemniho
bydleni maji kofeny ve 2. poloviné 70. let, v obdobi,
kdy zacalo v oblasti bydleni dochézet k posilovani
trznich principii, na néZ nebyl tento sektor viibec pfi-
praven. Diisledkem tlaku trzniho prosttedi a snizené
ochoty vlad tento sektor nadale masivné subvenco-
vat je snizovani podilu neziskového njemniho byd-
leni, zvy3ovani plateb za jeho uZivani a zvySovani
koncentrace socialn& slabych vrstev v tomto seg-
mentu trhu s byty. Budoucnost socilniho bydleni je
nyni tézko odhadnutelnd; mj. proto, Ze podoba toho-
to typu bydleni je v jednotlivych zemich velmi spe-
cifickd. Av3ak je jasné, Ze Zivotaschopna miize byt
pouze ta ¢ast socialniho sektoru, ktera se dokaze
obejit bez masivnich subvenci a bude efektivné spra-
vovana.

V soucasnosti realizovana bytova politika jednotli-
vych evropskych zemi je pfevazng trzn€ orientovana,
coZz znamend, Ze upfednostiiuje —tam, kde je to mozné -
vyuZiti trznich mechanismi; soucasné se snazi o zajis-
téni socidlnich aspekti bydleni a odstranéni ¢i zmiméni
problémi, které¢ plynou ze specifickych vlastnosti trhu
s bydlenim a obecné z trznich selhani. Tato pfevazujici
orientace bytové politiky je déna vice faktory, k nimz
patfi ekonomicka situace, neumoziujici — mj. s ohle-
dem na Maastrichtska konvergencni kritéria — masivni
subvencovani, dale negativni zkusenosti s nadmérnou
statni intervenci do oblasti bydleni a také dosazenf dosti
uspokojivé situace v této oblasti, kterd nevyZaduje tak
masivni a ndkladné zasahy jako v prvnich povale¢nych
desetiletich. Tento pfistup nijak nevyluduje to, Ze se ev-
ropské zemé hiasi k pravu na bydleni a zavazkiim, které
z ngj vyplyvaji.

Zvyraznéni trznich principi neznamena zasadni sni-
zeni rozpoctovych zdrojii, vydavanych na bydleni. Ci-
lem, o jehoZ naplnéni usiluje vétdina evropskych zemi
jiz od konce 70. let, je restrukturalizace subvenénich
systéma a zvydeni ucinnosti jednotlivych podpimych
nastrojti, doprovazené snahou o vétsi miru vyuziti sou-
kromych finanénich zdroji. Sou¢asti tohoto dlouhodo-
bého trendu je orientace na presné zacilené a efektivni
podpiirné nastroje, prostfednictvim nichZ maji byt pod-

porovani ti, kdo to opravdu potiebuji. Vyjadfenim to-
hoto sili jsou systémy adresnych pfispévki na
bydleni, resp. na ndgjemné, které dnes existuji ve vétsing
vyspélych zemi a z¢&asti nahrazuji funkci, kterou dfive
meélo pouze socialni bydleni.

Odstranéni nejvétSich probléma, tj. predevsim byto-
vé nouze, vede k tomu, Ze bytova politika se stile vice
orientuje na Fefeni dilich, specifickych problémii,
které se tykaji ¢asti populace, uréitého segmentu trhu
s byty &i piesahuji ze sféry bydleni do jinych oblasti.
Logickou soucasti tohoto pristupu je komplexnéjsi po-
jeti bydleni, které jiz dlouhou dobu neni chdpano pouze
jako ,,stfecha nad hlavou®, ale jako jedna ze zakladnich
podminek uspokojivého Zivota jednotlivee a jeho rodi-
ny. K problémiim, které jsou v tomto $ir$im a soucasné
detailngjsim zabéru feseny, patti bydleni minoritnich,
nikoli jen nizkopF{jmovych skupin obyvatelstva, otdz-
ka socialniho vylou¢eni, bezdomovectvi apod.

Problematika bydleni je stile vice chapana jako
lokalni zileZitost, ktera vyZzaduje FeSeni na mistni
arovni, respektujici specifickou situaci v dané lokalité.
Toto pojeti bydleni je spojeno s postupnou decentrali-
zaci bytové politiky a se zdirazfiovanim princip subsi-
diarity. V ramci tohoto trendu dochazi v mnoha zemich
k peosilovani role obci, popt. dalSich organizaci, které
pusobi na mistni irovni a mohou zranitelny a nestabilni
mistni trh s byty nejlépe oviiviiovat. V nékolika zemich
je vyznamnd role v oblasti bydleni pfipisovana i regio-
nim, ale zde se jedna, aZ na vyjimky, o tradi¢ni zéleZi-
tost, danou celkovym uzemné spravnim usporadanim
téchto zemi. Obecné plati, Ze role centralni vlady zista-
va zachovana v oblasti koncepéni ¢innosti, zatimco rea-
lizacni faze byva svéfena regionim a obcim, jejichz
kompetence zavisi nejen na legislativné vymezenych
pravech a povinnostech, ale pfedev3im na finan¢nich
zdrojich, které maji k dispozici.

Shrouti

Z vyse uvedeného struéného prehledu je ziejmé, ze
situace v oblasti bydleni ve vyspélych evropskych ze-
mich, vypadajici z naSeho pohledu jako idealni, pfinasi
nové otazky, vyzvy a problémy, na néz musi bytova po-
litika neustale reagovat. Problémy, s nimiZ se v soucas-

Vydaje statu na podporu bydleni jako podil na hrubém domécim produktu (bez zahrnuti dafiovych ulev):

Zeme Vy3e podpory bydleni jako podil na HDP (v %)
Némecko 1,0
Rakouskg - 22
Dansko 71,4
Spanélsko 10
Finsko 1,3
Francie o - - 0,7
"Velka Britinie 07 ]
Norsko - 0,6
Holandsko 1,7
Zdroj: P. Favorger: Fiscal Subsidiation of Home O hip - Theory and pean Trends in Practice, European Network for Housing Research, 1999
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nosti tyto zemé potykaji, vyplyvaji z jejich svébytného
vyvoje a okolnosti, v nichz se tyto zemé nachazeji. Je-
jich zkuSenosti s feSenim novych problém jsou pro CR
a dalsi transformujici se zemé zajimavé, poudné, aviak
ne vZdy plné aplikovatelné. Je totiZ tfeba si uvédomit,
Ze vedle napt. skandindvské bytové politiky se rozviji
zcela svébytna bytové politika zemi stfedni a vychodni
Evropy, postavend pfed mnohé problémy spojené
s transformaci celého politického a ekonomického sys-
tému, které se ve vétsing evropskych zemi, na jejichz
zkuSenosti se Casto odvolavame, nikdy neobjevily.
Tato skutetnost, spolu s ekonomickymi moZnostmi
transformujicich se zemi, véetné CR, limituje vypovi-
daci schopnost a vyuZitelnost nejriizn€jsich komparaci,
které kriticky poukazuji na vyrazné nizsi rovert bydle-
ni v téchto zemich.
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Pifloha V
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Navrh nového systému apravy najemného z byti

T¢Zi3t¥m navrhovaného systému Gipravy ndjemného
z byl jsou zmény téch typi najemného, kieré v soudas-
nosti upravuje vyhlaska & 176/1993 Sb., ve znéni poz-
dé&jsich predpisii.

Navrhovany postup zabezpetuje plynuly pFechod
na smluvni princip pfi zohlednéni koupéschopné po-
ptavky jednotlivych domacnosti, bez nebezpeti tlaku
na okamzité zvySeni najemného.

Vedle tohoto nové navrhovaného systému bude na-
ddle uplatiiovano vécné usmériované najemné v by-
tech bytovych druzstev, bytech v najmu spole¢niky,
¢lend nebo zakladateld pravnické osoby, zalozené za
Géelem privatizace domu a v bytech budoucich nezis-
kovych bytovych spole¢nosti.

Soucasna situace

® Dochazi k postupnému zvysovéani maximalniho z4-
kladniho najemného (podle velikosti obee); toto na-
jemné je ,umélou cenou, kterda dosud vétSinou
nevyjadfuje situaci v mist¢, nezohlediiuje kvalitu
pronajimané nemovitosti a vétSinou nestaé{ ani na
kryti pofizovacich a provoznich nakladi;

Je vyuzivano vécné usmériované najemné v bytech,
na jejichZ vystavbé nebo dostavbé se podileji vefej-
né prostfedky, dale v bytech, jejichz rekonstrukce &i
modernizace byla povolena po 30. &ervau 1993,
av bytech v ndjmu spole¢nikii, ¢lend nebo zakladate-
I pravnick¢ osoby, zaloZené za ucelem privatizace
domu. (§ 6, 6a vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., v platném
znéni);

Dochazi k postupnému uvoliiovéni ¢asti ndgjemnich
bytl z regulace — tj. k prechodu na neregulované na-
Jjemné, které je sjcdnano dohodou mezi novym na-
jemcem a pronajimatelem (§ 2 odst. 1 b), ¢), a odst.
2b), ¢) vyhlasky ¢&. 176/1993 Sb).

Zikladni cil nového systému
Cilem nového systému je dosazeni rovnovazné hladi-
ny najemnc¢ho na mistnich trzich s byty pfi sou¢asném
7ajidténi ochrany pied extrémnimi pozadavky a pfi res-
pektovani nezbytnych socialnich souvislosti.
® Postupné (regionalné diferencované) ukonéeni do-
savadniho zpdsobu regulace maximalniho zékladni-
ho najemného.
® Postupné zavedeni nového systému, ktery bude za-
hrnovat 2 typy najemného *:
e smluvni najemné, urované dohodou mezi
najemcem a pronajimatelem,
e vécné usmérfiované najemné, jehoZ vyse je
stanovena tak, aby kryla nezbytné pofizovaci

a provozni ndklady najemnich domi (pro byty
bytovych druzstev, byty budoucich nezisko-
vych bytovych spole¢nosti apod.).

Nové navrhovany systém smluvniho najemného ne-
sméfuje k:

® Pokryti pofizovacich a provoznich nakladii najem-
nich domd. Pro provoz nemovitosti je to Z4douci pii-
stup, naruSuje vSak princip smluvni volnosti a po-
tlacuje vliv koupéschopné poptavky; plogné uplatnéni
by navic mohlo vést k tlaku na zvyseni cen bydieni
obecné, protoZe nakladova cena mize byt v méné at-
raktivnich lokalitach vyssi neZ cena smluvni.
Explicitnimu promitnuti kvality bydleni, véetné polo-
hy, do vyse najemného, nebot’ by tim doslo k popteni
smluvni volnosti. Kvalita bydleni se projevi ve vysi na-
Jjemného implicitng, tj. prostfednictvim setkavéani*
nabidky a poptavky — tzn. ndzoru najemce a pronaji-
matele na kvalitu nemovitosti (jeji konkrétni &asti).
Pfesunuti dosavadniho regulaéniho mechanismu
(byt’ ve zménéné podobg) z centra na obce, co? je za-

se¢

chovani administrativni regulace, jen ,,0 patro njz*.

Zakladni charakteristika navrhovaného systému
smiuvniho nijemného
® Uprava ndjemného bude stanovena zikonem, a to
novelizaci ustanoveni § 696 ob&anského zakoniku.
® Podstatou smluvniho pfistupu k ndjemnému je doho-
da mezi nijemcem a pronajimatelem o vysi najemné-
ho ¢i jeho zméné, ktera vyjadtuje situaci v misté. Jeho
aplikace nevyZaduje trvalé Fizeni z centra — stat se
tedy do této oblasti nebude vmésovat, pouze stanovi
Jjednoznacna pravidla a omezeni ~ . ochranu pred ex-
trémy.
Vychodiskem pro tuto ochranu bude zikonem sta-
noveny postup, vdzany na tirovefi mistné obvykié¢ho
ndjemného. Obec ji bude monitorovat a vyhlasovat
(nikoli volné stanovovat). Ministerstvo pro mistni
rozvoj vyda pro tyto ucely celostatni metodiku.
Néjemné sjednivané pfi uzavirani nové najemni
smlouvy bude zikonem omezeno urditym procen-
tem nad Urovefi mistné obvyklého najemného v dobé
uzavieni smlouvy.
Uprava najemného v priibéhu trvani najemni smlou-
vy vylougi zménu najemného jednostrannym uko-
nem. Zmény (zvySeni) najemného miiZe strana
smlouvy (pronajimatel) dosahnout pouze dohodou.
Ptipadné zvyseni piitom mize byt navrhovéano nej-
dtive po uplynuti zakonem stanovené Ihiity (napt. |
az 2 roky) az na trovefi mistné obvyklého nijemné-

YOba typy najemného jiz dnesni pravni fad zna - je navrZeno jejich zptesnéni a rozsifeni jejich piisobnosti.
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ho, pficemz zvySeni nesmi pfekrogit zakonem stano-
veny pevny limit (napft. 5 %).

Nedojde-li k dohodé, mizZe navrhovatel pozadat
o rozhodnuti rozhod¢i komisi (nezavisly arbitrazni
organ), slozenou ze zastupcn statu, obci a organizaci
chrénicich zajmy najemniki a vlastnikd. Rozhodnu-
ti této rozhod¢i komise bude zdvazné a vykonatelné
v pripadé, Ze se ucastnik v zakonné hité neobrati
Zalobou k soudu.

Uprava najemného po provedeni modernizace &i re-
konstrukce nemovitosti se v najemném promitne ur-
gitym procentem z vynaloZenych nakladd, a to po
zdkonem stanovenou dobu.

Aplikace novébo systému smluvniho nijemného a
prechodné obdobi
® U nové vystavby bez vyuziti vefejnych prostredki
(dnes jiz vyniata z regulace) bude novy systém apli-
kovan ihned po pfijeti nové pravni upravy.
® U byt s maximalnim zékladnim najemnym (dnes
regulovanym) bude smluvni najemné zavedeno po-
stupné podle miry piiblizeni maximélniho zékladni-
ho a v mist& obvyklého najemného.
® Stavajici uroven regulovaného najemného se
priblizuje rovnovazné trovni v nejmensich ob-

5 e

cich. Tato situace umoziuje, aby v nejmengich
obcich a regionech s vyrovnanou poptavkou a
nabidkou doslo k pfechodu na novy systém bez
nebezpeti vyraznéjsiho tlaku na rist smiuvnich
najmu ihned po pfijeti nové pravni Upravy.

V obcich, kde je disproporce mezi maximal-
nim zikladnim najemnym a v misté obvyk-
lym nijemnym stale pFili§ velka (predevsim
Praha a velk4 mésta), zGstane zachovéna sta-
vajici pravni uprava se siln€j$im tlakem na
vnitrosidelni diferenciaci ngjemného.

O postupném pfechazeni na novy systém
bude rozhodovat Ministerstvo pro mistni roz-
voj na zakladé¢ trvalého monitoringu.

® Novy systém u obsazenych bytd s maximalnim za-
kladnim ndjemnym nevystavi ndjemce byt okamzi-
té¢ zméné a eliminuje moznost enormniho nariistu
ndjemného. Pfipadny tlak na zvySovani najemného
se do vydaji nijemce promitne pouze postupné.
Ochrana nijemce je ddna prostfednictvim nové za-
konné uipravy najemného.

Navrzeny systém respekiuje moznosti vyvoje mist-
né diferencované koupéschopné poptavky; navic
pfedpoklada soubézné zavedeni nového socialniho
pFispévku na ndjemné.

LSRN e ki
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Principy nového socidlniho pFispévku na najemné

Systém socidlnich pFispévkil v oblasti bydlent je za-
veden ve vét3ing evropskych zemi. Jednd se o piimé in-
dividualni subvence orientované do oblasti poptavky.
Jejich cilem je preklenout rozdil mezi pozadovanou ce-
nou bydleni a astkou, kterou si doméacnost miize, ze
socidlniho hlediska, dovolit na bydleni vénovat. PH-
spévky maji pfi spinéni zdkonnych podminek nérokovy
charakter; systém dévek je celostatné platny (s pripad-
nymi regionalnimi odchylkami).

Nové navrhovany socidlni ptispévek fesici oblast na-
jemniho bydleni je zkonstruovan v souladu s principy, na
nichz funguji obdobné prispévky v zéapadoevropskych ze-
mich, kde maji jak stabiliza¢ni, tak astedné i motivacni
funkei. Tyto principy jsou ~ vzhledem k postupné se sta-
bilizujici situaci v oblasti bydleni — odiivodnéné.

Charakteristika pojeti prispévkii na bydleni v Ces-
ké republice a v zipadoevropskych zemich

Soutasnost v Ceské republice

Cil:

® motivace domdicnosti k hledani pfiméieného
/levnéhe bydleni

Situace:

® socidlné diferencujici se spole¢nost

® diferencujici se uroveti a cena bydleni

® bydleni domécnosti neni dosud prizpisobeno je-
jich finan¢nim moZnostem

® vydaje na bydleni se ploiné zvy3uji

4

Evropsky standard a navrh pFispévku
... vCeskérepublice

Cil:
® stabilizace domécnosti;
® motivace k opusténi nadstandardniho bydleni

Situace:
® socialné diferencované spole¢nost
® diferencovana urovei a cena bydleni
® domicnosti bydli podle svych finanénich moznosti
® vydaje na bydleni jsou v priméru vysoké

Zikladni charakteristika nové navrzeného socidlni-

ho piispévku na nidjemné

® Jedna se o prispévek na Cisté najemné, které predsta-
vuje ve vydajich domdcnost na bydleni polozku, jejiz
vy3i nemohou doméacnosti svym chovanim ovlivnit

a jejiz vyse je vazana na konkrétni byt jako platba za
uzivani ¢asti dané nemovitosti.

Smyslem navrzeného pfispévku na najemné je pod-
pora domdcnosti bydlicich v najemnich bytech,
u nichZ je podil vydajd za Cisté ndjemné vzhledem
k jejich piijmu vysoky; cilem prispévku je zajistit,
aby zat&€Z domécnosti vydaji na ¢isté nijemné nepfe-
sdhla hranici imosnosti.

Rozhodujicim kritériem pro poskytnuti ptispévku
aurceni jeho vyse je podil €istého najemného na cel-
kovém Cistém penéznim ptijmu domacnosti. Skuteé-
né vyde ¢istého najemného je vSak pFi vypoitu
vyuzita pouze tehdy, nepfekraduje-li &isté najemné
Castku tzv. zohlednéného najemného, které respek-
tuje pfiméfenost bydleni. Zohlednéné ndjemné vy-
Jjadfuje velikostni a cenovou pfiméfenost bytu a je
déno sou¢inem maximalng zapogitatelné podlahové
plochy bytu vyjadfené v m? pro dany poget &lendi do-
maécnosti a obvyklé vyse Cistého najemného v lokali-
1€ vyjadiené v K& za m*.

Prispévek na najemné nebude poskytovan osobam,
které svou povinnost platit ngjemné nephi.
NavrZeny prispévek na najemné bude poskytovan
soubgZné se soucasnym prisp&vkem na bydleni, ktery
zlistane zachovén k podpofe kryti nakladii souviseji-
cich s bydlenim u viech typii bydleni. Soucasné pti-
spévky na vytapéni a na nagjemné jsou davky dotasné,
které zaniknou 30. gervna 2000, resp. 31. prosince
2000 a neni navrzeno jejich G&innost prodluzovat.

Aplikace nového piispévku na nijemné

Utinnost zavedeni nového prispévku na najemné je
navrzena 1 rok pfed zavedenim nového systému regu-
lace najemného — tak, aby bylo moZno véas provéfit
Jjeho fungovani. V prvnim roce bude obvykla vyse &is-
tého ndjemného v lokalité, nutna pro vypodet zohledné-
ného nédjemného, nahrazena sazbou maximahiho
zékladniho ndjemného (podle vyhlasky & 176/1993
Sb., ve znéni pozdgjsich predpisi), které odpovida nej-
bliZsi vys3i nez dané velikostni kategorii sidla (zapodi-
tani vy$8i neZ dané¢ maximalni sazby najemného je
zacileno na zohlednéni cenové wirovné smluvnich na-
jmtl). Po zavedeni nového systému regulace najemného
bude zikladem pro vypo&et zohlednéného najemného
skutecné obvyklé ngjemné v daném misté.

Odhady dopadii na stitni rozpotet

Na zékladé ptedbéznych vypoétlh je mozno odhad-
nout, Ze zavedeni ptisp&vku na njemné by v zavislosti
na zvoleném podilu &istého najemného na celkovém
Cistém pen&znim piijmu domécnosti predstavovalo do-
pad na statni rozpotet ve vy3i az cca 1,6 mld. K& roéné.
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Piiloha VII
Koncepce bytové politiky

Vybrané udaje z grafické ¢asti

Struktura dokon&enych byt v CR v letech 1948 - 1998
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Prognéza poctu zahajenych bytii do roku 2007
{rok 1997 a 1998 - skuteénost, rok 1999 - odhad)
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Co ve Ize rozumét pod pojmem

»ekonomické najemné bytii«

Doc. Ing. Viclav Beran, DrSc., Stavebni fakulta CVUT Praha

Prispévek vznik jako soucdst vyzk Sho zdméru M udrzitelného rozvoje Zivotniho cyklu staveb, staveb-

nich podnikii a lizemi (J04/98:210000006), Sinancovaného Ministerstvem skolstvi, mlddeze a télovychovy CR

Zékladni otdzka zni: Co se ztrétovymi bytovymi ob-
Jekty? Nejkratsi odpovéd zni: bud’ modernizovat &i sa-
novat, nebo odstranit, pfipadné nova vystavba. Status
quo je, jako obvykle, tou nejhorsi technicko-ekonomic-
kou variantou. Abychom o ekonomickém najemném
mohli mluvit, je treba vyjasnit pozici postoje hodnotici-
ho a jeho ekonomiku. Nicméné otazka v titulku je mnoh-
dy svévolng fazena do kategorie v&ci, u nichz mnozi
zdtiraziiuji, Ze zalezi vice na tom, jak se délaji a méné na
tom, co se déla.

Ekonomické najemné miize byt posuzovéano riizné
z hlediska:
pronajimatele,
najemce,
vlastnika,
uZivatele,
projektanta
a snad i dalSich subjekti.

Uvedené zajmové skupiny predstavuji samostatné
pohledy a samostatné propoéty toho, co je tieba pova-
Zovat za ekonomické ndjemné.

V kazdém piipadé se najemné déli do dvou nikla-
dovych podskupin:
® netto ndjemné (nazyvané také studené najemng),
® brutto ndjemné (nazyvané teplé najemné).

Do netto ndjemného zafadme veskeré ekonomické
naklady, které souviscji a souvisely s potizenim objek-
tu a jeho vybavenim vestavénymi trvalymi prvky. Pro-
mitd se do ndjemného jako podil ndkladd, vytvotenych
investi¢nimi aktivitami.

Druha ¢ast najemného, ktera se na tuto slozku naba-
luje, sestava z celé fady ,,sluZeb” typu vytapéni, vodné
a stocné, osvétleni, vétrani, &isténi budovy, ptipadné
dalgich. Uvedené néklady vystupuji navenek spolecné
a zpiisobuji celou fadu nedorozuméni jak z hlediska je-
jich vzniku (pfi¢in nakladad - nejéastéji vysokych), tak
i z hlediska jejich objektivni opodstatnénosti.

Dobie vyprojektovana budova s dobrymi funkd-
nimi vztahy 8 s dobrym vyuZitim ploch bude mit
munohem vy$ii ufitné parametry a ye svém konet-
ném disledku i niZi netto ndjemné nef objekt, kte-
ry je (byl) vyprojektovin extenzivag, 2astarale,

nemodernd.

a Spatnym uZivatelskym prostiedim, v némz slozka
navrujici nijemné netto na brutto nedmé&rné vzroste
a vytvofi zbytefny nakladovy balast.

Pfi racionalnim pohledu je tfeba vidét oba zajmy — z4-
Jjem kvalitniho pofizeni a zajem kvalitniho provozo-
véui objektu. Vlastnik by si mél byt védom toho, ze na
$patné vyprojektované budové je velmi obtizné isp&iné
provozovat komerci. U takovych objektd je icelné uva-
Zovat o jejich rekonstrukei, modemnizaci, pipadng o je-
jich odstranéni a postaveni nového objektu.

Z toho hlediska by se dalo fici, Ze nezaleZi na tom,

Jjak je objekt stary, ale zalezi na tom, jakym zpiisobem
byl vyprojektovan, udrZovén a provozovan. Rozhoduji-
cim pohledem je uZitek a schopnost poskytovat sluz-
bu, ktera je (ma byt) v objektu provozovana. Nutnou
podminkou je ekonomické a racionalni provozovani
a udrZovani, modernizace a obnova takového objektu.
Jednim z predpokladi, aby vie fungovalo tak, jak ma,
je nesporng poloha. Rada dobte udrzovanych staveb
nenachézi své ekonomické uZiti proto, Z¢ je umisténa
v nevhodném misté. Pokud se nedaii harmonizovat stav
objektu, jeho technické parametry a zpisob uzivani
v daném misté, je vysledny uZitek z objektu nizky, na-
jemné vysoké a pomér uzitek versus cena na | m? uzit-
né plochy je v nevyhodném poméru.
Snad jesté o jednom paradoxu. PFi ndkupu nemovi-
tosti i od renomovanych stavebnich podniki ¢i rea-
litnich kanceldFi se téméF nic nedozvime o provoz-
nich ndkladech ¢ budoucich nezbytnych ndkladech
naudrzbu a obnovu. PFi nékupu spotiebniho zbozi je
zcela bézné, Ze soucdsti kupni smlouvy je garantova-
nd spotFeba, servisni knizka s planem udrzby a dalsi
provozni informace.

Uved'me si jednoduchy piklad ti bytovych objekta,
které byly pofizeny v riznych hospodarskych obdobich
tohoto stoleti a tvofi charakteristické milniky ve vystav-
bé bytovych objekti v Ceské republice (viz fab. 1 ). Prv-
nim objektem je zd&ny objekt, postaveny kolem roku
1900, s dfevénymi stropnimi konstrukcemi; druhym cha-
rakteristickym objektem je zd¥ny objekt s nékterymi
kenstruk&nimi prvky ze Zelezobetonu, postaveny ko-
lem roku 1939; tretim charakteristickym objektem je
panelovy objekt, realizovany na sklonku sedesatych

Zde je nepopiralélf\)’l podil dobré architektury a dob-
ré konstrukce na tvorbé najemného. Tentyz objekt
vSak miiZe byt znehodnocen $patnym provozovinim

a pocatkem sedmdesatych let.
Vsechny tyto objekty mély predpokladanou fyzic-
kou, morilni a ekonomickou Zivotnost danou poZa-
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Tab. I Hustratni priklad typickych bytovych objekti

i [ I . L

| Rok | Plocha | Néjemné J Vytdpéni | Elektfina ‘ VOdfl c ‘ Komxinalnl
sstavh 2 ‘ K& K& | Ké a stocné sluzb;

B S L R

Zdeny | i . { |

CKR | 1900 1 80 | 5 4 20 J 11 ' 5 4
Zdeny ‘ a } ‘7 P 7777[ ’"**'2 I
Panelovy j 1969 | 80 ‘ 10 | 27 ! 13 | 7 i 6

davky své doby. Evropské stavéni vyzaduje fyzickou
Zivotnost kolem 80 let. Moralni Zivotnost se vaZe na
kulturni zvyklosti — vesmés otekavany vék jedné popu-
lani generace. Ekonomicka Zivotnost investovanych
prostiedkd je a byla vzdy urcovana lhtitou navratnosti
pouzitych penéz - nejcastdji bankovnich véri. Pouzij-
me schematicky vztah pro tuto Ihitu jako

Ihiita navratnosti = 1/(irokova mira bankovnich
avéni +mira rizika (projekt-
tu) - mira inflace).

Byty se stavi (mohou stavét) jenom v téch ekonomic-
kych obdobich, v nich? je cena penéz nizka. Hospodat-
ské obdobi ekonomické recese byva takovym typickym
obdobim. Bylo by pro tento okamzik nepfiméfené usili
vyhledavat historicka empirické data - nebude v3ak ne-
pravdivé, promitneme-li tvahu do sougasnosti. Z tohoto
hlediska nebyly objekty v tab. 7 zvoleny k ilustraci na-
hodné .

Skute€nosti vak je, Ze objekt z roku 1900 jiz fadu let
piesluhuje svou ekonomickou, moralni i technickou
(nikoliv fyzickou) Zivotnost. Mél byt dokonce nékdy
v minulosti radikalné modernizovan. Stejné tak objekt
z obdobi predviletného; panelovy dim z ,,nedavné mi-
nulosti* mél projit modernizaci, coz se vétsinou nedafi
vysvetlit majitelim. UdrZet si chladny racionalni po-
hled na stavebni objekt je velmi komplikované. Malé,
zastaralé, nevyhovujici ma ¢asto takové kouzlo své lo-
kality, zZe je t&7ké je opustit ™.

Nesporné viak plati, Ze ekonomicka Zivotnost by
méla byt mensi, nez Zivotnost moralni. Moralni Zivot-
nost by mé&la byt men3i, nez zivotnost technicka a nako-
nec i fyzickd. Jinymi slovy: objekt by mél byt moralné
jesté na vy3i v dobg, kdy se ekonomicky splatil. Tech-
nicky by mél byt uZivatelny bez funk&nich omezeni
a zavad je3té dlouho po tom, kdy se objevi lepsi, vykon-
néji projektova i ekonomicka feeni. Dojde-1i k tomu,
Ze mordlni Zivotnost ddvno vypriela a objekt jest& neni
dostavén (takovych najdeme celou fadu, nejen zminény
»federalni rozhlas®), pak to neni nepfijemnost, ale mi-
liardova ekonomicka havarie. Reseni takovych piipadi
teSi feasibility studie a krizovy management. Stejné
problematické vak je, jestlize objekt, jehoz fyzicky
stav (Zivotnost) stale poskytuje n&jaké moznosti uziva-
ni, je provozovén pies to, Ze jeho ekonomicka Zivotnost

byla davno prekonéna (objekt byl jiz dokonce nékolikrat
wzaplacen), moraln€ je mimo diskusi a s jeho technic-
kym stavem se provozovatel potyka nejriizn&j$imi zpd-
soby (vyjimky, obchézeni platnych piedpisi a standar-
di). Je to pripad pravé mnoha bytovych domi.
Nespomné byly ekonomicky dokonce nékolikrat zapla-
ceny (nas prvni pripad objektu z roku 1900 ziejmé jes-
1€ rakousko-uherské bance). Po revoluci v roce 1918
majitel jisté do roku 1939 ziskal na ekonomickém na-
Jjemném tolik, aby byl objekt podruhé ekonomicky na-
vratny v tehdejsi CSR. V povaletném obdobi objekt
stouzil ekonomicky dale a poskytl nesporné uzitné hod-
noty, opraviiujici ke kumulovéni prostfedki tetiho
ekonomického cyklu v byvalé CSSR. Soucasny majitel
(pravnicka nebo fyzicka osoba) realizuje, nebo by ales-
pofi chtél realizovat ¢tvrty cyklus ekonomické navrat-
nosti v dnesni CR. Cini tak 7 ekonomického hiediska
prdvem? Dejme tomu, Ze Ctyfikrat nebo dokonce Sest-
krat (zahrneme-li svétové valky) byl objekt aktivem
a zdrojem pfijmii jeho vlastniki.

Redlnd situace viak vedla k tomu, e valna E4st
téchto prostiedkd skonila a kon&f ve spotiebé. Do
ddriby obnovy, medernizace naSeho modelového
priimérného objektu z poitku stoleti bylo vénové-
no velmi milo. Svym zpiisobem byl a je z hlediska
jeho uZitné a ekonomické hodnoty vytunelovivén.

leho revitalizace si vyZada novy silny Gvér a celko-
vou pfestavbu. Objekt dnes nevyhovuje celé fadé es-
kych standard, o evropskych nemluvé. Neumoziiuje
Fadné a bezpeené uzivani z hlediska pozamiho, tepelné
energetického, nema moderni socilni a hygienicka za-
fizeni, odpovidajici podlahy, okna, dvefe, o telekomu-
nikacnich sitich, elektrorozvodech apod. ani nemluvé.
Jeho nijemné, jakkoliv bude i nizké, je ve vztahu ke
kvalité poskytované sluzby nadhodnoceno.

Na prvni pohled by se mohlo zdat, 3¢ skromnost
s Gspornosti musi pinést své ovoce — sviij uzitek. Lze
bydleni s nizkou ufitnou kvalitou povaiovat za néco
pozitivniho? Obecné chceme proZit Zivot v co nejvyssi
kvalité. Kazdy jednotlivec si sklida jednotlivé kompo-
nenty Zivota hlavné sam, jako svoji Zivotni volbu -
vzdélani, zaméstnéani, Zivotni partner, bydleni, automo-
bil, cestovéni, chata atd. Kvalita bydleni (Q) se tak stava
komponentem, ktery si pofizujeme jako statek s vyso-

¥ Data vychdzeji volné z hodnot uvadénych Ceskym statistickym (fadem

o Dramatickym ekonomickym ptikladem je tzv. budova federalniho rozhlasu v Praze - ve vystavbé, prodeji, jiz
druhou desitku let. Nejpfirozenéjsi mozny uzivatel - Cesky rozhlas ji nikdy nepfijal za svoji nemovitost, v niz by
chtél , bydlet*. Nestala se ani objektem zajmu pro tak &etna rozhlasova i jina média.

£
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kou, pokud mozno v gase (T) se neztracejici hodnotou,
Snazime se maximalizovat uZitek

max UQ,T) (1)
po dobu Zivotnosti objektu.

Lze si pfedstavit, Ze jsou uZivany i objekty, které
poskytuji negativni hodnoty kvality. Jejich soucasny
poskytovany uzitek je mensi, nez hodnota ukondeni je-
jich Zivotnosti. U objekti, které se stavaji zdrojem ne-
gativnich socidlné ekonomickych hodnot, je takovéto
tvrzeni bezezbytku platné a odstranéni je mnohdy jedi-
nym spravnym feenim.

Prijméme pfedpoklad, Ze objekt starne tempem uve-
denym ve vztahu (2). Tab. 2 pak uvadi dobu fyzické zi-
votnosti a dobu, v niZ klesne uZitna hodnota objektu
pod 50 % jeho piivodni, vychozi uZitné hodnoty. Vy-
pocteny rok oznacime za rok nezbytné obnovy nebo
modernizace. Pokud zjistujeme, e vétsina bytovych
objektll méla byt jiz pred lety modernizovéana (rekon-
struovana, obnovovana) nebo nahrazena novymi ob-
jekty, je to zjisténi o tom, Ze uzivame objekty hluboko
pod pitvodni uzitnou hodnotou. Jaké by mélo byt eko-
nomické ndjemné? Velmi spravna otazka.

znatit jejich ekonomicky ortel. Modernizované a obno-
vené objekty by mély mit zvysenou horni hranici eko-
nomického nijemného. Praxe ve Spolkové republice
Némecko je, Ze existuje pouze limit promitani nékladd
modernizace do najemného. Dosavadni éeska regulace
najemného se viibec nezabyva tim, zda je objekt ener-
geticky usporny (zateplen a opatfen modernimi okny)—
to je zdjem spoleEnosti a statu, nebo zda je modernizo-
van — to je zdjem v3ech, ktefi zadaji prosperitu (obce,
banky, ekonomové, ekologové, sociologové aj.). Neza-
jem vede ve svém disledku ptimo ke stagnaci a devas-
taci objektd a v kone¢ném disledku i celych tizemi.
Trati vSichni.

Pfi bliz8im pohledu na uvedené tfi objekty je tieba
charakterizovat tempo, s nimz jednotlivé objekty stér-
nou (viz sloupec oznaceny o). Historicky zdény objekt
se rozpadd tempem 1 % za rok (o= 0,01), zdény objekt
s Zelezobetonovymi konstrukcemi se rozpada tempem
0,0125 a panelovy objekt je v tab. 2 ptedpokladan jako
objekt 0 néco malo méné trvanlivy s tempem rozpadu
0,0167. Stiedni doby Zivotnosti jsou uvedeny v fab. 2.
Na zéklad€ vztahu (1) miZzeme vypotitat polo&as roz-
padu ebjektu, tj. vypotitat dobu, pro kterou je celkova

Tub. 2
. . T Rok o Stredni doba }Poloé]z? \i(otzpadu Roksgl:;lovy
P B G OO R I~ I
Zdny CKR - 1900 [_ 0,0100 j 100 j _ 1969
Zdenyl.republika | 1939 | 00125 | 80 _i, 1994
Panelovy | 1969 T 0,0167 1_ 60 i # 2010

Za obnovu povazujeme stavebni tpravu, ktera uve-
de stavebni objekt do pvodniho standardu. Za moder-
nizaci povazujeme stavebni Gpravu, uvadgjici stavebni
objekt do stavu, odpovidajicimu sou¢asnym modernim
pozadavkém na bydleni. Bydlime a uzivame bytové
objekty, které ekonomicky, mordlné a technicky do-
slouzily, nebo pfesluhuji. Zijeme z jejich ekonomické
podstaty, védomé jako jednotlivci nebo jako spole&nost
pfijimame sporné hodnoty, které n4m ani nepatii. Ma-
jitel ani ndjemce neplati do fondu idriby a obnovy
to, co by tam bezesporu patfilo.

a()=n0.¢"" (2)

Z hlediska kvality prostiedi Zivota m&st a obci jde
o nesporné neudriitelny vyvoj stavebniho fondu.
Védomé vytviiime prostiedi, které je neproduktiv-
ni. Tolerujeme prostiedi zdevastovanych staveb, pro
néz by stavebni ifad mél nalézt tucet divodt ke zrugeni
uzivaciho prava. Zde je jedna z moZnych cest k ekono-
mickému najemnému. Objekty preslubujici sviij limit
pro stavebné technickou obnovu (naznacenych 50 %) by
nemély mit narok na jakoukoliv formu ekonomického
najemného. Naopak, mély by mit najemné hluboce re-
gulované tak, aby se zvysil tlak na jejich modernizaci.
Také daii z nemovitosti ¥ a jiné naklady by mély vy-

* Nebyla realizovana zadstkem tohoto roku

uzitnd hodnota objektu rovna 50 %. Tento Gdaj jeviab.
2 uveden v rocich. Predpokladame opét, Ze objekt je
vhodny pro uzivéni jenom do doby, nez jeho uzitna
hodnota neklesne pod 50 %. Tento rok je vypodten v
poslednim sloupci a udava vlastné doporuceny rok ob-
novy objektu (1ab. 2).

Zajimavé jsou polotasy rozpadu, vypoitené na za-
kladg vztahu (1). Jsou to pravé hodnoty Zivotnosti, kte-
ré jsou relevantni pro uzivatele tohoto objektu. To
znamena, Ze zdény objekt postaveny na zagatku stoleti
mél 50 % své uzitné hodnoty po 70 letech své Zivotnos-
ti. Jeho dalsi uzivani bylo daleko pod uzivatelskymi pa-
rametry kvalitniho bydleni. Stejn& tak objekt zdény
s betonovymi prvky mél svoji 50% uzivatelskou hod-
notu po 55 letech uzivani objektu, z jeho jakési stiedni
doby Zivomosti 80 let, podle vztahu (1). Panelovy ob-
jekt ma tuto dobu po 41 letech.

Jsou to hodnoty, které signalizuji poticbu radikalni
modernizace takového objektu. Jestlize rekonstrukce
objektu nemiize byt z ekonomickych & jinych divodd
uskute¢néna, je to signal k tomu, aby objekt byl sano-
vén a nahrazen jinym, ekonomicky vykonnym objck-
tem, nebo jinou hospodafskou aktivitou. Kdy se tak
stane, mélo stat ¢i stalo, uvadi posledni sloupec tab. 2.
Jestlize ekonomicka kalkulace ukazuje, Ze objekt, ktery




138 ©ysledky vyzkumu v oblasti bydleni
Tab. 3
i 2 } ‘
1 ‘j Zbytkova ‘ Zbytkovi ‘ Naklad na Néklagna |  Niklad
e Plochabytu | Zivotnost Zivotnost | Im nalbj.
Bytovy diim | m’ pii 50% ’ k 1999 ‘ { modernizace ;|  Celkem
| roky | roky [ L K¢ K¢
zeenyekr | s s [ | 100 | 21000 [ies0000
Zdény I. republika _ {7 80 17 25 2 L 14700 1176000
Panelovy T 80 | 18 30 | 6300 504 000
Tab. 4
i H ! xx/ . .
Bytovs dim | Roenisplatky avérti | Masicni splétky avérd | E ‘;"dosl 73"5‘{"1‘3“1}1:’
ytovy K& i K& ! posteqpien 101
_outew  eseo [ awow
82320 1 680 76800
35280 2940 ! 96 000

dozil polo¢as své Zivotnosti, neumoziuje vhodnou mo-
dernizaci ani sanaci, je nutné zvazovat jeho dalii setr-
véni. Propoet variant

® dalsi uzivani,

&aste¢na udrzba,

&asteCnd obnova,

Castetnd modemnizace, piipadné modernizace po
etapach

Jsou dalsi moznosti, jak udrzet objekt v ekonomicky zi-
votaschopném stavu.

Nakonec jesté pohled majitele. Casto uzivany argu-
ment, Ze najemné je nizké, plati az tehdy, kdyz vlastnik
vloZi své, nebo na jeho garanci vypijcené penize.
U zadného z objektii, které ma autor na mysli, se tak ne-
stalo; ostatné ména, za niz byly objekty vystavény, jiz
dlouho neexistuje. Stavebni objekt jiz vydal, co vydat
mohl. Na fadé¢ je dnesni vlastnik, aby do objektu vlozil
nové hodnoty; soudasné legislativni a ekonomické
prostedi by mélo umoznit ziskat prostredky v fadné
ckonomické navratnosti zpét. Dopliime tab. 2 o pred-
poklad rozsahu néklad(i na fadnou modernizaci ¥. Zdé-
ny objekt zr. 1900 by vyzadoval vyménu stropi, oken,
dvefi a naklad modemizace by byl ekvivalentni nové
vystavbé. Ponékud Iépe je na tom zdény objekt z roku
1939 (potieba 70 % nékladt na modernizaci); panelovy
objekt by si vyZzadal na zatepleni, vyménu oken, moder-
nizaci spolecnych prostor a rekonstrukci instalaci cca
30 % nakladi na potizeni nového bytového ekvivalen-
tu. Pfedpokladame, Ze se pohybujeme v lokalité, kde
potizeni 1m’® nové bytové plochy stoji cca 21 tis. K&
(velkd mésta, vysoky standard). Pfepocet na jinou ce-
novou hladinu pro jinou lokalitu je v takto zalozeném

propoctu velmi jednoduchy a &tendf si jisté rychle pre-
vede relace do svych podminek.

Pfedpokladejme, Ze poZzadovana navramost je dana
vy3i drokové miry bankovnich tivérii (10 %), mirou rizika
(2 %) a mirou inflace (5 %). Potiebna ekonomicka lhita
névratnosti viozenych prostiedkit pak &ini cca 14 roki.

Zistava otevienou otazkou, zda vytvoreny uzitek je
takovy, Ze objekt po modernizaci najde své néjemniky.
Bude tak atraktivni, polohou, kvalitou modemizace, Ze
nadchne uZivatele k finanénim vydajiim tak, jak je uva-
di tab. 47 Trh s byty postavi své nakladové zrcadlo.
V koneéném disledku mluvime o kvalité projektové-
ho FeSeni. Schematicka tabulka neodpovi nikdy na
otazku urcité lokality, je to viak v moZnostech studie
proveditelnosti (feasibility studie). Je smutnou zkuge-
nosti, Ze fada vlastniki vitbec feasibility studii nezpra-
cuje a 2ada bez pfipravy pfimo na projektantovi
»dobré* feseni. ReSeni, jehoz rozhodovacim kritériem
je wjak se vam libi*; 2 ono se nakonec i libi, byva pocat-
kem pozdégjsich neiispésnych feseni, | federalnich roz-
hlasi* a podobnych nedokoncenych, nebo dokonce
ekonomicky nedokongitelnych staveb.

Jesté k choulostivé otazce vysledkii rab. 4, vysi stu-
deného najemného. Realnych zdroji jak zajistit fi-
nancovani modernizace existuje nékolik, Nereslné
je pokryt niklady z jednoho finanéniho 2droje.
Zdrojem mohou byt: iivéry, vlastni kumulované pros-
tredky fondu drzby a obnovy, dotace na nékteré sta-
vebni zasahy (zatepleni, Gspory energie), Géelovy fond
vytvofeny ze stétni piijcky obeim™ dohoda s najemni-
ky o ihradé ndjemného na nékolik let dopredu, ale i za-
vedeni novych ekonomicky vynosnych funkci do
stvajiciho objektu (nastavby, vestavby, kancelarské

v V dobré kvalité a dobrém evropském standardu rozsahu provedeni

* Cast téchto prostfedk byla jist€ spotfebovana na tidrzbu, pipadng jina, s nemovitosti spojena nakladova zatiZeni

K podpofe usili vlastnikii domi a bytii o zlepseni stavu dosavadniho bytového fondu a jako pomoc k odstratiova-
ni jeho zanedbanosti (tvofi je piijeky ti¢elovym fondiim obei a mést ze statniho rozpoctu, 50 % prostiedkd z pro-
deje bytovych a rodinnych domti a byt z majetku obce, splatky diiv&jsich ptijeek a troky z nich)
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plochy, ateliéry apod.). Kazda nemovitost mé sva spe-
cifika. Existuje vsak fada bytovych objektd, které nenaj-
dou ekonomicky divod pro to, aby byly modernizovany.
Jejich odstranéni a vytvofeni zcela novych hodnot na
stavajicich plochach miize byt pravé tou spravnou od-
povédi na otizku ,kam s nim*. Studie revitalizace
objektdl by méla dat srozumitelnou odpovéd’ na otaz-
ku: Co se ztrdtovymi objekty?

Zavéry

Bydleni je prostfedek ziskavani urdité uZitné
hodnoty. Neni divod, pro¢ bychom na bydleni méli
nahliZet jinak, nez jako na urity druh sluzby a na byt
Jako na zbozi. Stavebnictvi, bytu i bydleni konkuruji na
otevfeném a propojeném trhu fady komodit jinych
spotfebnich oblasti. Skuteznosti je, Ze byt jako spotieb-
ni komodita stoji na hodnotovém Zebiicku nagich obéa-
ni pomémé nizko. Jinak by nebylo mozné, aby se
statisticky priimérny ob¢an spokojil s relativng nizkou
tirovni bydleni, jaka je v sougasnosti bézna. V mnohém
se ob¢an také zklamal, mnohé z toho, co bylo predkla-
dano jako Spickové bydleni, nepotvrdilo své kvality.
Na trhu s byty je jesté mnoho price, ale také mnoho
prostoru pro pracovni ¢innost v dobé ekonomické ne-
pohody. Je zde také mnoho prostoru pro to, aby v ném
mohli odloZit nejriznéjsi investicni iluze vsichni
v uvodnim odstavci této stati jmenovani. Jedno viak je
jisté: nelze Zidat, aby stary, nevyhovujici najemni
byt vydélival znovu sim na svoji modernizaci. Na-
Jjemnik sougasny nemiiZe financovat néco, co bude uZi-
vat najemnik budouci. Rada je na vlastnicich, aby
vlozili, co ziskali na ndjemném v minulosti, uvérovali
amodernizovali. f{adaje na statni sprave, aby umoznila
deregulaci tam, kde prokazatelné modernizace a obno-
va prob¢hne. Navic by pak statni sprava méla vyuzit
svych moznosti (platné legislativy) a omezit uzivani
(fakticke i ekonomické) objektii zchatralych a nevyho-
vujicich.

Z tohoto pohledu je soudasny nezdjem a propad
v objemu vyroby ve stavebnictvi tfeba spojovat také
s konkurenci komodit jako je napfiklad elektronika, au-
tomobilovy pramysl a podobné. Propojenost trhu final-
ni spotfeby by méla mit své limity a ochrana vnitiniho
trhu Eeského stitu by méla byt vedena rovnéZ z aspekt
spotieby domaci prace.

Druhy aspekt, ktery neni dostate¢né oceiiovin, je
aspekt dlouhodobé spotieby. Bydleni jako sluzba —

1 byt jako zboZi - je dlouhodoby nakladovy nebo inves-
tiéni vydaj, ktery stabilizuje vnitini ekonomiku statu.
Byt je pravdépodobné nejdelsi spottebni aktivitou vi-
bec, protoze, jak jsme vidéli, jeho Zivotnost presahuje
Casto i celé stoleti. Bydleni je rovnéz komodita, jejiz al-
temnace (vyména, zruSeni najemni smlouvy ...) je moz-
na pouze ve stiednédobych cyklech, neni mozna
v kratkodobych cyklech. Zmény na tomto trhu se dgji
proto relativné pomalu.

Hodnoceni ekonomického pométovéni netto a brut-
to najemného mezi jednotlivymi objekty, stavbami,
projekty nové vystavby, projekty modernizace, ymjek—
ty udrzby a rekonstrukce: pfi poméfovani na Im® uzitné
plochy dochézi k jasnému vytiidéni objektd, které jsou
Spatné ekonomicky spravovany, pfipadné patné eko-
nomicky navrzeny a jejich racionalni ekonomické uzi-
véni a sprava neni dost dobfe mozna. Jednotliva mésta
by méla mit pro své ob&any prehledy nijemného a od-
povidajici kvality bydleni. Mnohé by se tim vyjasnilo,
v mnoha lokalitach by obce udglaly pro své ob¢any tim-
to opatfenim vice, nez vystavbou novych byti.

Nebo tutéz myslenku jesté jinak: stabilizaci najem-
ného by prospélo, aby z titulu zvefejiovani trznich in-
formaci byla jednotliva okresni mésta, méstské
obvody povinny sestavovat tzv. zrcadlo najemného
na 1 m* uzitné plochy bytu, a to ve struktufe netto
a brutto ndjemné, aby byla patrna dlouhodoba zatézo-
va slozka najemného ve vztahu k ekonomice jednotli-
vych objekti. Jestlize by se podafilo diferencovat jak
mezi vlastniky, tak mezi uZivateli byté podle vlastnic-
kych subjektl (mésto, obec, druZstvo, majitelé fyzic-
ké osoby, majitelé organizace), bylo by mozné rovnéz
zprihlednit soucasny stav na trhu s byty. Zakladnim
predpokladem fungovini jakéhokoliv triniho hos-
podarstvi je tzv. uplna informace o nabidce a po-
ptavce. Ta zde chybi, a to je dal$im diivodem, pro¢ trh
s byty nefunguje.

Navic existuje redlné nebezpedi, Ze se trh s byty
zhrouti. SloZita rovnovaha mize byt porusena pravé
nezdjmem vlastnikd o své staré a neudrzované byty
aobjekty. Vlastnik dosud ekonomicky nepocituje svoji
prvni povinnost — starat se o své vlastnictvi. Zakon
o dani z nemovitosti byl pfipravovan, nebyl viak reali-
zovan. Kde je mezni hranice tuplné devastace? Stavebni
ufady by mély vice dbat na stav objektit v jejich piisob-
nosti. Padajici omitky, nevyhovujici rozvody elekttiny,
vody, plynu, kanalizatni provizoria — to vie by se m&lo
stét signdlem pro omezeni v uZivani objektd.
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K trinim cenam byti v soucasnosti a budoucnosti

Mgr. Ing. Milan Cikdnek, externi spolupracovnik Informacniho centra CKAIT

Vyvoj cen bytii a jak ho zjistit

Na vyvoji cen se odbornici zhruba shoduji. Trzni
ceny nemovilosti v nabidce nyni klesaji. Proti tomu od-
hadni neboli tfedni ceny, dosud se nachézejici skromné
pod trznimi cenami, (nové tvofené podle vyhlasky Mi-
nisterstva financi &. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky &.
127/1999 Sb.), v nékterych pfipadech vzrostly, takze
od 1. &ervence 1999 doslo k sbliZeni hladin. Uredni
ceny se posunuly k realité. ,, ¥ Brné se uredni ceny ro-
dinnych dombkii uz velmi priblizily trinim cendm, zatim-
co diiv mezi nimi byl a padesdtiprocentni rozdil. *
(Pravo, 21. srpna 1999).

Jak ceny zjistit? Pokusili jsme se tr#ni ceny kvantifi-
kovat, protoze vyrok o tom, e trzni cena klesa nebo e
rozdil mezi trzni a odhadni ¢inil 50 %, nelze statisticky
korektné vyhodnocovat, protoze nevime, u jakého
vzorku byl tento rozdil zjistovan nebo odhadovén a zda
necinil misto 50 % jen tieba 21,7 %, zda se ceny pro-
padly o 1 & 30 %. Ceny lze pebirat z tdajti o priimérné
hodnoté stavby ze statistiky stavebnich povoleni. Z to-
hoto statistického zjistovani se ale nedozvime ceny

podle velikosti bytu, diferencované zabyt 1 +1,2 + |
atd. V nasem vyzkumu jsme se zabyvali vedle cen bytt
i trznimi prondjmy a najmy, aby bylo ziejmé, za jak
dlouho ma soucasny trzni pronajem uhradit souc¢asnou
trZni cenu bytu, Sledovali jsme nabidku i poptavku. Ur-
¢ité prehledy si tvofi realitni kancelate, banky, stavebni
spofiteiny. Tyto vypovédi o cenach oviem postihuji jen
nabidku a nejsou faktickymi trznimi cenami, jsou hor-
nim limitem zamyslenych trznich cen, za n&jz se dosud
prodej neuskute¢nil. Jen nabidku naptiklad zobrazil
v MF Dnes pretistény vytah ze studie MMR na podzim
1998. Jednalo se 0 vyzkum témé&# 2 000 vzorki nabidek
v Praze a cenné bylo postiZeni situace prazskych obvo-
dii, avSak zaméfeni vyzkumu také na poptavku bylo
nad potieby zadavatele.

Vypovidé ale viibec 0 nétem poptavka, je ptinosné ji
sledovat? Posud'me. U nabizené ceny je tém&f jisté, e
po realizaci nebude vy33i. Cena, na ni se kupujici s in-
vestorem dohodnou, bude bud’ rovna nabizené nebo
niz3i. Nabizena cena je tedy hornim limitem mozné trz-
ni ceny, ale odmére&né nadobé chybi dno dolniho limi-

Pizei 50,8 % {

Domacnosti s détmi v mést. &astech
Vv Plzni méstuv % :

Plzed 6.0.8 % .
Pizeft 70,5 %

Plzefi 522 8 (@45%&'&

BB Pizei51.3%

Plzef 1 (31,66%)

Plzeft 2 (19,24%)

Obr. 1 Domacnosti s détmi v m&stskych &astech v Plzni - mésté
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tu. Poptdvand cena je poctivym dolnim limitem, ktery
v ptipadé realizace nebude niZsi, spie vy3si, protoze
poptavajici zjisti, Ze je se svou nabidkou ponékud z la-
cin¢ho kraje a Ze k uskuten&ni koupé musi pridat,
miize-li a pokud od koupé za dané nabidky neodstoupi.
Zjisténim nabidky i poptavky tedy zjistime pés, v némz
se trzni cena miize pohybovat. Vysledek pak mizeme
porovnat se statistickymi idaji o stavebnich povole-
nich. Zkoumat k poznani trhu s byty jen nabidku, (stej-
né tak jen poptavku), je jako jit na milostnou schiizku
a bezpe¢né védét, 7e nemam partnerku. K poznani trhu
je nutné zobrazit ob¢ strany, ceny nabidky i ceny po-
ptavky, jinak bychom pki deskripci nabidky sledovali
Jen ptijemné predstavy nabizejicich. Ty se ale ne vdy
uskute&ni. Jisté jste jiz nékde vidéli, jak na stavbé domu
s osmi byty visi pil roku pouta¢: ptileZitost, cenova
bomba, poslednich pét bytii k prodeji! Je tedy nutné set-
fit i poptavku.

Pokud nim nejde o prosty monitoring, rychlou zpra-
vu o trhu, je tfeba vedle zobrazeni nabidky a poptavky
upravit zabér Setfent tak, aby se mohla posuzovat kore-
lace cen bytii k hrubému doméicimu produktu, aby
mohlo byt vysledki Setfeni pouzito k analyze. Vyzkum
nelze providét za libovolné ohrani¢ené obdobi. Z toho
diivodu byl nas vyzkum sestavovan za obdobi, nepfe-
kroujici hranici zabéru CSU pro méfeni HDP, coz je
¢trtleti. Proto se vyzkum cen byt provadél v dobé od
kvétna do &ervna 1998, od kvétna az do ervna 1999,
tedy vzdy do 30. Eervna. Dal3i vyzkum byl z obdobi fi-
jenaz prosinec. Setieni za dobu éerven a3 srpen by bylo
dobré jako monitoring, ale vystupy z takového zkou-
mani by nebyly pouzitelné ke srovnani s HDP. Ctvrtlet-
ni vypovéd o HDP je za obdobi napt. od 1. dubna do
30. Cervna, pak od 1. &ervence do 30. zati atd. Déle set-
feni ndjemného se zapotitavanim informaci z doby
pfed a po 1. cervenci by neposkytlo data korektné srov-
natelné s regulovanym najemnym, které se 1. Gervence
kaZdorotn& méni. Ale snad zadn4 instituce zabér k Set-
feni najmii a prondjmi za mésic ¢erven a Gervenec do
jedné bandasky jak hrusky s mlékem nezadavala. Po-
kud ano, vystupl nemiize byt pouzito k analyze a pro-
gnoze.

TFi fize: vyzkum, analyza, prognéza

Pokusili jsme se o tfi Setfeni cen byt v nabidce a po-
ptdvce, pracujeme na zdroji dal3ich analyz na &tvrté
deskripci, v této chvili napfiklad na Setfeni trhu s byty
v Plzni. Vysledky Setfeni cen bytl, pronajmi a njma
porovname naptiklad s vyvojem HDP, budeme hledat
zavislosti, které se opakuji. Divod? Nalezené obecné
vztahy nabizeji likavou moz extrapolace, coZ
znameni moZnost odhadovat Feknéme do roku 2005
ceny bytii pfi nabidce a pfi potdvce v Bmé-mésté, Os-
travé, Liberci, Plzni, Budé&jovicich, Praze. Mizeme - po
konstrukei vyhledu cen bytd - odhadnout kupni silu
feknéme 4,7 milionti ekonomicky aktivnich ¢lenit po-
pulace (vetn& déti tak postihneme pfijmy u 7,4 miliont
¢lenti populace), a dale formulovat alternativni predsta-
vu 0 vyvoji bytové vystavby, vyslovit prognozu bytové
vystavby v CR, v Ostravé, Brné, Plzni atd., kvantifikovat
moZnost pomoci statu obcim, bytovym druzstviim, (kte-
rou mini vldda poskytovat od roku 2000). Prognéza,
jak jsme naértli, je podmin€na analyzou; analyza je

podminéna opakovanym Setienim vybraného jevu, pFi-
¢emZ vstupni data musi byt sbirana tak, aby umoziiovala
potitat korelaci: sbér nemii¥e probihat v nahodilych ¢a-
sovych tsecich. Bez vstupii ze statistiky a vyzkumii ne-
Ize délat analyzy.

Setteni

Jak byla nade Setfeni rozsahla? Predevim byly ceny
zjistény pomoci vybérového Setfeni. Nelze postihnout
celou realitu trhu. Trojim priizkumem v Bmé&, Plznia v
Praze v Sestim&sicnich intervalech byla v riiznych za-
bérech zobrazena v &asové Fadé situace na trhu, na
némZ se nabizi a poptava asi pétina byt v CR. Napti-
klad u Setfeni v Brné se shromézdilo v Servnu 1998
celkem 1 256 zaznamd, v prosinci téhoZz roku 2 372 za-
znamu. Za kvéten a erven bylo za Prahu shromazdé-
no vice nez 2 000 zaznamd, nyni se pracuje na datech
z fijna 1999, probiha zpracovavani &tvrtého vzorku.
Nasim vyzkumim pomohla fada instituci; vedle jinych
zakazky Bmna, Plzné, Prahy, parlamentu Ceské republi-
ky, zahrani¢nich dovozct urcitych stavebnich materia-
14, velké zahranitni banky. Bez pohotovosti instituci
a zajmu o vyzkum trhu s byty by ¢asové naroény sbér
dat a jejich tFidéni nemohly probihat. V Setfeni je sledo-
van poget mistnosti, podlahova plocha v m”, cena bytu.
Rozlisovaly se kategorie byti: garsoniéra, 1+1 (vietné
1+k. k.), 2+1, 3+1, 4+1, (véetné k. k.).

Ve vyzkumu az na vyjimky pfevazovaly byty
v osobnim vlastnictvi a byty druzstevni. Nebyly sledo-
vany byty s garazemi. Cena ndjemného se rozuméla bez
poplatkii za energie, telefon. Prodeje byly uvadény né-
kdy v cenach bez 5 % DPH, sazba se pfipo¢itavala k in-
zerované cené. Jindy byla pfiraZka zahrnuta v cené.
Ceny nabidek byti jsou ve studii podhodnoceny asi
02-3%.

Vysledky vyzkumu: struktura nabidky a poptavky
se lisi

Stagnace HDP po obdobi péti étvrtleti, zpomaleni
riistu pfijmi a nezaméstnanost zpisobily, Ze struktura
nabidek prodejii byti a poptavka po jejich koupi jsou
znatné odlisné v porovnani s dobou, kdy stavebni pod-
niky zacinaly stavét dnes dokoncované byty. Napfiklad
v nabidce prodejit v Bmé v Eervnu 1998 bylo 3,2 % gar-
soniér, protoZe obecné se ekala lepsi ckonomicka situ-
ace, neZ jakd nastala. Vzhledem k poklesu kupni sily by
se malych byt prodalo &tyfikrat vice. Poptavka po
koupi garsoniér tvofila 14,6 % celku. K prodeji 3+1
a4+1 bylo uréeno 42,2 % nabidky. Poptavka po téchto
bytech nebyla v Bmé v &ervnu 1998 podle vybérového
Setfeni Zadna. Podobna situace je v ostatnich méstech.
Producenti nabizeji spide vetsi byty, poptavaji se spise
mendi.

Dal3i vystupy: ceny byt v Praze

Nebudeme vystupy popisovat podrobnéji, uvedeme
jen nékolik tabulek jako pfiklady. Prohlédneme-li inde-
Xy cen stavebnich praci z dilny Ceského statistického
Gfadu, vidime, Ze v poslednim roce stagnuji, zejména
pak indexy cen bytové vystavby. Stav indexti vypovida
z velkého a statisticky vaZeného vzorku Setteni o ¥pat-
ném odbytu byt a o poklesu cen, pfitemz statistika ne-
rozliduje nabidku a poptivku (v &emZ neni sama),

wr g c e,
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Tab. I Nabidka a poptavka bytii v Praze v Servnu 1998
CenakKe |~~~ K 'E‘z S
byt suma garsoniéra 141 { 2+1 T 3+1 4+l | primer
@)’dk'afﬁ“ I e B
P,“?,@i‘,“u,, 77171 6?3 o 2170” ) 202 ‘ 194i 17867} 777#71776 199
Nabidka | :
| prodeje 7}»1 321153777 27425 ) 22791 21774 18 382 ’ 19 897
Poptavka. i
,poﬂmuii i 5102 o 157777 8 165 7 170 193 |
Poptavka i | i
po koupi ‘ 616 592 ‘ 11431 16 944 : 15 465 13 853 ‘
Tab. 2 Nabidka a poptavka bytl v Praze v prosinci 1998
CenaKé ; RO e Ké{ [‘12" o o . _
| Prsmagarsoniéra | 11 [ 201 | |4 | primer
Nabidka i ‘ T
om0 | | 20w ||
Nabidka | ! ’ !
prodeje 119CR0 | 21 2205 | 20888 | 17304 | 18%7 | 1908
Poptavka. ; ! i I :
pomgmy | B 1 B M8 ws 1%
Poptivka i
po koupi 743617 | 20 642 ‘ 18 891 ‘ 15123 14 383 17 634 ‘ 16 226

Tab. 3 Rozptyleni hodnoty nabidky a poptavky po bytech v Praze

- (;mfrsoniéra” | ,If,l 1 ___%H 77‘
A 2193 | 2003 17720%87 ]
B ‘ 206482 8ot | sz
SkmostC_ 256 | 170 026 -
Spicaost D | 4,83 24 | 04
E 0 osa [ o1 } %64
F [L 18 213 1,67
G 1 46 | 66 | 131

a nezabyva se velikosti bytd, neuvadi naptiklad index
cenové vystavby byt 1+1, 2+1 atd. Tabulka I uvadi
ceny za byt a za m® plochy v nabidce a v poptavce
v Praze v €ervnu 1998 (vyznaGeno tucng). V tabulce je
uvedena také nabidka a poptavka po pronajmech a naj-
mech.

Vyhodnoceni tabulky si &tenafi sestavi snadno sami.
Vidime klesajici hodnoty cen bytd jak v nabidce, tak
v poptavce s tim, Ze nabidky 4+1 pon&kud vybo&uji.
S rostouci velikosti bytu nabizena i poptédvané cena za
m? klesa. Poptavka je pochopitelné nizi a jeji tlak po-
zvolna povede k tomu, Ze stavebni firmy budou muset
vice dbat na produktivitu. ProtoZe néas zajimal vyvoj
cen bytii v korelaci s vyvojem HDP, provedli jsme dalsi
Setfeni za fijen aZ prosinec 1998. V fab. 2 jsou uvedeny
ceny v Praze v prosinci 1998. Jsou patrné zmény, zpii-
sobené poklesem ekonomiky.

Poklesem ekonomiky a mensimi moznostmi odby-
tu se nutn¢ snizila nabidka. Primém4 cena za metr
ctvere¢ni dosahovala pFi nabidce prodeje bytu v erv-
nu v Praze 19 897 K&, v prosinci klesla na 19 089 K&
za m’. Poptévka po koupi bytu v Praze pfi poklesu
ekonomiky proti tomu zvedla cenu za metr &tvere¢ni
z&ervnové Grovné 14 373 K& zam? (v Bmé se metr po-
ptaval v &ervnu za 12 977 K&) na vysi 16 226 K& zam?,
(v Bmeé poptavka klesla na 12 418 K& za m? v prosin-
ci). Poptévka musela pfidat na tom, za¢ chtéla byty
koupit.

Cena nabizeného bytu pti prodeji predstavovala ab-
solutng v Praze v €ervnu 1323 153 K¢, v prosinci ¢ini-
la 1 196 800 K¢, &imz poklesla na 90,45 % Gervnové
hodnoty. Obdobné bylo i sblizeni nabidky a poptavky
v Brné. V Bmé v prosinci 1998 klesla cena bytu na
91,4 % Eervnového stavu. Cena poptavaného bytu v Pra-
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Tab. 4 Nabidka a poptavka byt v Brné v dervau 1998

K¢&/m?
ko P
[ Cena K¢ | T { Primeér
byt suma J garsoniéra 1+1 2+1 L3+ ‘ véetné
. Li/ | } N i o 4 1zolace
Nabidka | ! ‘ r ;
pronajmu l 6876 1197 ] L71 }, B 1514 ) 138 | 159 4
o | mae | wem T T
| 766 904 T 20416 | 17841 | 17432 | 15907 | 15603 16 457
| - ) ,,,ﬂ‘f —— _ S S J, -
Poplavk \ T |
po najmu4 4748 , J,,, 138 L 771176 N 71 }7 ,,,,1,],] I ‘ 117
Poptivka | | |
po koupi | 591732 | 22744 | 15538 10979 ‘ 14 389 ‘ ‘ 12977

Tab. 5 Struktura nabidky a poptdvky v Bmé v prosinci 1998 podle velikosti bytd v %

T

Ga;somcra 1 1+1
Nabldka pronajmu | 771 20 L 77768 )
‘Nabidka prodeje 4# ) is,i,l 182
Poptavka po ndjmu ' 180 - 450
Poptavka po koupi 9,5 ! 38,4

Tab. 6 Nabidka a poptavka byt v Bmé v prosinci 1998

Cena K¢ ! .
| bytsuma | oaronigra | 1+1
;I;E)ﬁ%u ‘._-ng- o 195 17576/
,ﬁgj‘éﬂf " 700773 17763 | 16685
romiima 5357 | ,355 - ‘?,",
,‘:3‘;(‘:::? ! 550647 . 19051 | 12159

_ Kem? L
| . Promér

2+1 i 3+1 4+1 i véetné
o o B iznlape
161 | 170 | 181 | 174

15512 | 14001 | 14743 C 14769
127 | 144 | 146 | 135

12257 | 11359 | 12749 | 12418

ze absolutné pfedstavovala v &ervnu 616 592 K& za by,
v prosinci 1998 se zvysila na 743 617 K¢.

Specidlni pohled na poptavku v Praze

Vsechna dosud uvedena &isla jsou primeéry, ale
v Jednom pfipadé jsme udélali specialni rozbor o tom,
jak jsou hodnoty nabidek rozptyleny. V 1ab. 3 je de-
monstrovano shrnuti nabidky v fadku A a poptavky
v radku B pfi prodejich a koupich bytu v Praze, udaje za
m”. V kazdém poli tabulkyjc_]en_]cdno ¢islo, specialni-
mi statlstlckym1 terminy miZeme vypovédét o poptav-
ce vice. Radek C vypovids o Sikmosti poptavky, fadek
D o Spicatosti poptavky, fadek E uvadi median k pra-
méru, tadek F decilovy poméra G pocet 3eteni po-
ptavky po koupich.
Co uvedené terminy vyjadiuji?

Zaporna Sikmost u garsoniér a u bytd 1+1 znamena
nesymetriénost souboru. Zaporna Sikmost vyjadiuje
vetsi koncentraci vétsich hodnot statistického znaku
v intervalu, znaku poptévek po garsoniérach a po 1+1.
(Vrchol grafu souboru u zaporné Sikmosti je vpravo od
svislé osy, graf v intervalu se podoba kopci. ktery ma
vrchol témét u pravého okraje obrazu). Kladna sikmost
pro byty 2+1 a v&t3i znadi vétsi koncentraci malych
hodnot statistického znaku, vr¥ek grafu je vlevo od
svisié osy. Co to znamena? Aby si mohli nejchudsi z4-
Jjemei koupit byt, nabizeji pti omezenych moZnostech
nejvetsi absolutni ¢4stku, jakou mohou sehnat a za ni se
spokoji s garsoniérou nebo 1+1, &imz nabizeji absolut-
né méné nez ti, co hledaji tfeba 3+1 s bazénem, ale rela-
tivné nejvice za metr Ctvereéni. Bohat$i ze zajemci
poptavaji s tim, Ze maji absolutn& v&tsi &astky, ale za né
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Tab. 7 Pomér cen nabidek k poptivkam v Gervnu 1998, pomér nabidek k poptavkém v prosinci 1998.
o . ‘ Garsoniéra I+ ! 2+1 3+1 4+1 ‘ Primér |
| LA,i 1428 1474 127,4 1243 131
| B 1 898 | | 1148 | 1588 | 1105 (1268
| < 125 257 | 170 0 126,7 18,5 | 1240 129,4
D 93,2 137,2 126,6 124,1 115,6 1189
Radek A = pomér ceny zam® pronajmu bytu k cené m? najmu, pomér nah)dky k poptévce po ndjmech v Bmé v derviu 1998.
Rédek B = pomér cem za prodavany m* bytu k cené poptavané kupeem za m* pomer nab\dky k poptavee po koupi v &ervnu 1998.
C = pomeér ceny za m pmnajmu bylu k cené m” najmu, pomér nabldky k poptavce v prosinci 1998.
D = pomer ceny za prodavany m’ bytu k cené poptavané kupcem za m’, pomér nabidky k poptavce po koupi v prosinci 1998
Tab. 8 Porovnani cen nabidky pronajmu a poptavky po ndjmu v Praze a v Bmé v K¢&/m?
. _ _ Bmo _ Praha | Bmofraha
Nabidka dka pronajmu Cerven 153 B 199 76,9
‘Nabidka  pronajmu pro prosmec o ‘ o 173 210 I 824 B
Poptavkapondjmucerven | 117 o le4 71,3
Poptavka po najmu prosinec 135 i 186 i 72,6
Tab. 9 Nabidka a poptavka k regulovanému najemnému v Praze
|| Garsoniéra | 141 2+1 L 4 Primér
A 99 95 | 92 | 88 83 94
) B ] ' %0 8,1 ‘ 7.4 6,8 6,8 7,0
| C o 7.4 7,8 ! 8,0 9,1 7.8
D | 54 | 58 59 69 8.8 62 |
E 10,3 79 i 7,1 7,0 | 7,0 7,3

1

A = nabidka trzniho prondjmu v poméru k reg
B = nabidka trzniho prondjmu v poméru k reg
= poptavka po najmu k regul najmu v Praze v &ervnu 1998
D = poptévka po najmu k regulovanému najemnému v Praze v prosinci |
E = nabidka prondjmii v Praze v ¢ervnu 1999 k regulovanému ndjemném

Zadaji uZ nejvetsi byty na trhu, tim relativné nejméné za
metr Ctvereéni.

Spitatost je nejvetsi u poptavky po malych bytech, zde
je velka asymetrie. U 3+1 je rozdéleni ploché, jen 0,75.
Garsoniéry hledaji i lidé disponujici nevelkymi obnosy.

Medidn je takova hodnota statistického znaku, kterd
uvadi, Ze v souboru je 50 % statistickych jednotek
s mensi nebo stejnou hodnotou statistického znaku.
Ubytu 2+1 je medidn 14 583, coz znamena, Ze polovina
poptavajicich pfi primérmé poptavee za 15 123 K& za
metr je ochotno dat jen 14 583 K& a méné. Pomér medi-
anu k priiméru je pak 96,4 % a poptavka je viidi nabidce
skromna. Naopak u garsoniér je median k priiméru
105,4, median pfevy3uje primér, na trhu vladne velky
zdjem o garsoniéry.

Dal3i vystupy: ceny byti v Brng

Nékterd data jsme uvedli vySe pfi charakteristice
prazskych cen. Podobny jako v Praze byl i vyvoj cen
byt v Bmn&. Tab. 4 uvadi data za Brno v ¢ervnu 1998.
V tabulce jsou tuéné ceny, dale pronagjmy a najmy.

:i:);xxxﬁx é§:f“§;§m§£‘si, (ENL R OREUNE R FOVA P 61 | 3;%% 5

najmu v Praze v Eervnu 1998
najmu v Praze v prosinci 1998

998
u

U koupé a prodeje se v priiméru nabizel byt v Brg
v Cervnu za 766 904 K¢&, poptival se v priméru za
591 732 K&. U garsoniér se za metr &tvereéni nabizelo
v &ervnu v Bmé vice, nez kolik &inila nabidka. Vysvét-
lujeme si to snahou nejchudsich zakaznikii na trhu kou-
pit garsoniéru, viibec n&jaky byt, do uréitého obnosu,
ktery nestaci na 1 + 1, ale poskytuje nadgji na koupi
garsoniéry. Nabidka za garsoniéru byla v Bmé v &erv-
nu moZna neuvéaZen¢ vysoka. Zajemci nabizeji u gar-
soniér Eastku na trhu nejmensi absolutné, relativné je
poptévka u ceny za metr &tvereSni nejvétsi. Pomér na-
bidky k poptavee u prodejit a koupi bytii lze vyjadiit in-
dexem 126,8; byt se nabizel 1,268x draze, nez kolik za
n&j minil zaplatit zdkaznik. K prondjmu se nabize)
v prumcru byto vellkosn 45 m?, poptaval se byt o pri-
mémé velikosti 40,7 m’. Byly nabizeny hlavné vétsi
byty, poptavaly se mensi. Tab. 5 uvadi nabidku a po-
plavku v procentech podle velikosti bytii v Bmé v pro-
sinci 1998.

Poptavka po malych bytech v Brn& nadale v prosinci
pfevySovala nabidku; doslo k drobnym zmé&nam. Nabi-
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Tab. 10 Praha, tfi Setfeni o nabidce pron4jmd - ceny za byt a m?

o, ‘ Ke/m?

|- ‘ K&yt |
| b | Gars. | 141 241 341 4+1 | primer
61998 | ss9 | 11652 | 210 202 194 186 176 198
121998 | 764 | 16014 | 268 243 21 204 202 210 |
[ 6/1999 567 | 12343 | 307 238 23 | 209 209 218

Tab. 11 Srovnani poméri cen nabidek pronajmi byti k cenam poptavek po najmech v Praze.

| Garsoniéra | 141 21| 3 arl | Ppramer
A | 133,8 122,4 114,1 %64 i 1212
B | 1652 | 1404 1243 998 | 767 | 1129
A = pomér nabidky pronijmu k poptavce po najmu podle velikosti bytu a v priméru v Praze v Serviu 1998
B = stejny pomér v prosinci 1998,
Tab. 12 Porovnani nabidky pronajmu v Praze a HDP
| | Cerven 1998 prosinec 1998 (':erve_n_ 1999 )
nabidka prondjmu v Praze, K&/m’ i 198 i 210 218
index k 6/1998 100 1081100
]s}lérvna}HDP dvou predchozich &tvrtleti v mld. K& 861,9 1 929.6 888.7
| benjch cen . - | e
index HDP dvou pfedchozich ¢tvrtleti 100 . _‘ ) 1079 1031
pomér indexu nabidek prondjmu k indexu HDP 100 98,3 106,8

zejici nadéle nad zajem poptavajicich pfichézeji na trhu
s v&8imi byty. Poptavka po najmech garsoniér a 1+1
¢inila v prosinci v Bmé 63 % z celkové nabidky, v éerv-
nu vykazovala 64,4 % z celé poptavky. Nabidka prona-
jmu garsoniér a 1+1 pfedstavovala 38,8 % celku.
Nabidka pronajmu velkych byti 3+1 a 4+1 obsahla
v prosinci v Bmé 34,1 % z celkové nabidky, v &ervnu to
bylo 32,6 % nabidky. Poptavka po najmech velkych
byt dosahla 7,3 %, v Eervnu &inila 2,6 % celku. Po piil
roce, v prosinci 1998, klesly v nabidkéch ceny.

Priim&m4 cena metru ¢tveredniho dosahovala pfi
prodeji bytu v Eervnu v Bmé 16 457 K&, v prosinci kles-
la na 14 769 K& za m* u bytu nabizeného k prodeji.
Také poptavka po koupi bytu za metr &tvereéni se snizi-
Ia v Brng z Servnové poptavky 12 977 K&/m® na 12 418
K&/m? v prosinci 1998.

Cena nabizeného bytu absolutné piedstavovala
v Bmé v Cervnu 766 904 K&, v prosinci &inila 700 773
K¢ a poklesla tim na 91,4 % Gervnového stavu, tj. po-
kles 0 8,6 %. Cena poptavaného bytu absolutné pied-
stavovala v &ervnu v Bmé& 591 732 K&, cena bytu
poptavaného v prosinci 1998 se snizila na 550 647 K¢,
tedy na 93,1 ¢ervnového stavu, tj. pokles poptavané
ceny 06,9 %. Pokud bychom k cendm nabidek ptidali v
priméru 3 % na pfirazku realitnich kancela¥i, misto 766
904 K& a 700 773 K¢&, pak bychom uvaZovali v Brné
s {ervnovou cenou za nabizeny byt 789 900 K& a s pro-
sincovou nabizenou cenou 721 796 K&.

Od ¢ervna do prosince 1998 se pomér nabidky byti
k prodeji k poptavce po koupi snizil, ze 126,8 v dervnu
na 118,9 v prosinci. JestliZe je tedy nabizejici strana nu-
cena stlaovat nabidku vzhledem k relativné slabsi po-
ptavce, je zase poptavajici strana nucena mimé své
pfedstavy ptizplsobit trhu, ceny zvednout. V &ervnu
1998 bylo pfevyseni nabidky nad poptavkou 0 26,7 - 4j.
o Ctvrtinu; v prosinci 1998 0 18,9 %, tj. ani ne o &tvrti-
nu. Zapomerime na chvili, Ze uz zname skuteéné ceny
bytd z ¢ervna a z fijna 1999 a zkusme udélat z ¢&isla
118,9 prognézu, jaké mohou byt ceny bytii v Brné
v ¢ervnu 1999, v prosinci 1999, v &ervnu 2000.

Regiondlni diference

Lze dolozit, Ze diference mezi cenami koresponduji
s diferencemi podle pfjmu. V tab. 8 uvadime srovnani
cen za metr Ctvere¢ni v Brné a v Praze pfi nabidce pro-
ndjmu a poptavce po najmu.

Nabidka pronajmu na trhu s byty v Bmé je proti Praze
v prosinci 1998 cenové nizsi o 17,6 %. V prosinci 1998
byla v Bmné poptavka po najmu cenové niZdi 0 27,4 %.

Trini ceny prondjmi a najmé a regulované ceny
Miluvime zatim o trznich cenach, za &ast pronajima-
nych bytd, ale uzivatelé mohou platit regulované najem-
né. To se kazdorotn¢ podle znamych pravidel mimé
méni. Soucasné se zménou regulovaného ndjemného se
rychle zméni i trzni nijemné. Ze srovnani trzniho a regu-
lovaného nijemného vyplyva, Ze vyvojem od &ervna
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1998 do prosince 1998 se pomér mirnil, 7e klesl po 1. der-
venci 1998, ale zvysil se po 1. dervenci 1999. V fab. 9jsou
tuéng vyznadeny nabidky k regulovanému prondjmu.

A, B, C je tasova fada poméri nabidek k regulova-
nému ndjemnému. V prosinci 1998 byla v Praze nabid-
ka 7x vetsi nez regulované ndjemné. Trzni nijemné
v nabidkach se v Servnu 1999 zvysilo ve vztahu k regu-
lovanému na pomeér 7,3, protoZe trzni najemné rostlo.
Deregulace pomé&r snizi, vyhodnoceni nageho &tvrtého
vyzkumu neni dopogitino,

Tab. 10 uvadi casové Fady cen za metr &tveredni pi
nabidce pronajmi v Eervnu 1999 a predchozich obdo-
bich, volenych tak, aby byla mozné analyza ve vztahu
k HDP a nasledné odhady cen do roku 2001.

Jak vidime, nabidka mimg roste. Zfejmé stoupne po
1. Eervenci 1999,

V ¢ervnu 1999 je pomér podle nedokonéeného vy-
hodnoceni kolem 105.

Zjisténé nabidky lze pomeFovat s vydaji na koneg-
nou spotfebu atd., po Setfeni v zati 1999 bude mozné
s progndzou HDP do 2003 koncipovat alternativy nabi-
dek a poptavek najemného.

Kupni sila populace

Populace miize utratit za bydleni jen uréitou &ast
svych piijmi, v mensi mife mize pomoci stat. Pokud
by stal byt 1 milién K&, je za miliardu 1 000 byti. Popu-
lace se svou aktudlni kupni silou dokonéila v roce 1998
22 183 novych bytd a zahéjila stavbu 35 027 byti. Jis-
tou pomoc poskytne stat. Napiiklad zakladni kapital
Fondu rozvoje bydleni, jehoz navrh vlada nedavno
schvalila, je navrzen ve vysi 6 miliard K¢&. Podle néavrhu
statniho rozpo¢tu na rok 2000 méa mit Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR k dispozici na Program oprav bytoveé-
ho fondu 420 miliond, na pijcky obeim na opravy byto-
vého fondu 300 milionti, na Ghradu néklad na realizaci
statni finanéni podpory k hypote¢nim uvériim na byto-
vou vystavbu 400 milionti. Podstatné je, co maji ekono-
micky aktivni obtané v kapse a kolik mohou na bydleni
proti soucasnosti dat navic.

Kupni silu mapujeme pomoci rodinnych uéta.
Vedle mikrocenzu, jehoZ Setfeni se provadi po dvou az
péti letech téméf u 2 % domacnosti, zaznamenévaji ro-
dinné Gty piijmy a vydaje domécnosti pravidelng -
ro¢né€ i za jednotliva Stvrtleti. Statistika rodinnych G&ti
vychdzi ze sledovani ptijmi, vydaji a spotfeby vybra-
nych domécnosti zafazenych do zpravodajského sou-
boru, setfidénych podle socialnich skupin, podle poétu
zavislych déti, vyse Cistého piijmu, u domacnosti da-
chodcii podle poctu ¢lend. Zakladni soubor (v roce
1996 zahmoval 2 630 domacnosti) je sestaven tak, aby
jeho slozeni odpovidalo struktufe domacnosti v Ceské
republice. Je tvofen 1402 domécnostmi zaméstnanci,
ztoho 837 rodin s détmi a 565 bezdétnych, dale 333 do-
macnostmi zemédélet, 516 rodin dichodct a 323 do-
mécnostmi osob samostatné vydéle¢né innych. Uvnitf
zakladniho souboru je vytvofen tzv. dopliikovy soubor,
ktery umoZiiuje sledovat piijmy a vydani domacnosti
nizkopfijmovych. Pfi tvorbé ¢asovych fad je nutné fesit
problematiku jejich sestaveni s ohledem na metodické
zmény statistiky.

Celkové Cisté vydaje domécnosti jsou dany sou-
&tem &istych penéznich a naturalnich vydani (hodnota

vSech potravindtskych a primyslovych vyrobki,
2z vlastni produkce i nakoupenych, vyrobki, které rodi-
na beziiplatng poskytla mimo doméacnost). Cisté penézni
vydaje se tfdi podle druhu na vydani za potraviny, prii-
myslové vyrobky, sluzby, platby, ostatni vydani a saldo
vkladit a vybranych dspor a saldo pijéek. Od pocatku
roku 1993 se uziva pii tomto tfidéni mezinarodni klasifi-
kace vydajovych polozek doporugené Statistickym tiFa-
dem evropskych spolecenstvi EUROSTAT. Pfi ¢lenéni
vydajit podle Gelu pouZiti se jednotlivé polozky agre-
guji do skupin: vyZiva, napoje, odivani a obuv, bydleni,
provoz domécnosti, osobni potfeba, doprava (véetné
osobnich dopravnich prostiedki), vydaje na volny &as,
hospodaiské a péstitelské potteby, platby. Pro srovna-
telnost idajii v Gasové fade jsme zachovali v nasich ta-
bulkich starou metodiku vypoltu &istych pHjmi
a Cistych vydéni domacnosti. To znamena, Ze &isté prij-
my zahmuji saldo vkladi (jsou-li vybéry z G&ta vyssi
nez vklady) a salda piijéek a vypijéek (vypijeky prevy-
Suji splatky piijéek). V opa¢ném piipadé jsou tato salda
zapoctena na strané vydaji.

Hlavnim zdrojem prostfedkii domécnosti jsou piij-
my z pracovni ¢innosti. Celkové &isté pifjmy doméc-
nosti zahrnuji &isté penézni pfijmy a naturaini osobni
spotfebu, 4j. spotfebu zemédglskych produkti z vlastni-
ho hospodaistvi nebo zahrady nebo ziskanych darem &i
Jjako odména za vykonanou préci. .

Z t&chto podkladii vidime, kolik dava populace v CR
na bydleni. Obvykle pfi naii analyze rodinnych Géta
sledujeme tvrtletni vydaje, sestavujeme &asové fady
vetné inflace od roku 1989 do 2005. Sledujeme nomi-
ndlni vydaje na mésic na jednoho ¢lena zaméstnanecké
rodiny v pritméru, primér je za osoby aktivni i neaktiv-
ni. V Ceské republice pocitame podle stavu z roku 1998
celkem s 4,722 576 milidny zaméstnanci. Rodinné uéty
ndm poskytly vydaje na hlavu, zname pocet €lenti rodi-
ny v CR. Pokud odhadneme vyvoj HDP a rist redlnych
prijmi do roku 2005, miizeme vyslovit hypotézu o kup-
ni sile populace a miizeme pii dané cend bytu spocitat,
kolik mize populace stavét, dokonéovat a zahajovat
byt ro¢né. Podle stavu dafové soustavy a kapacity
statniho rozpottu Ize odhadnout fadové moznou pomoc
statu.

Kupni silu populace miizeme sestavit za CR a samo-
zfejmé& snadno za Bmo, Plzefi, Prahu, Pardubice atd.
Prognézu bytové vystavby ve vztahu ke kupni sile mu-
Zeme proto sestavovat podie regionti. Odhadneme-li
nominélni vydaje za 7,7 miliond &lent zaméstnanec-
kych rodin v roce 2005 v regionech a v CR, lze spogitat
horni limit moznosti bytové vystavby. Odhady byvaji
rozpracované, dokon¢uji se podle konkrétniho zadéni.
Studie jsou vZdy cosi jako 3aty, §ité na zakdzku, nejed-
né se nikdy o konfekci na skladg, ale o vyrobek, ktery
nemé predem konkrétniho zdkaznika.

Odhady HDP, kupni sily

Odhady bytové vystavby zavisi na odhadech klicové-
ho ukazatele, totiz HDP. Prebirat cizi odhady nese riziko.
Organizace pro evropskou spolupraci a rozvoj (OECD),
uvedla pro rok 1998 riist HDP o 1 %. Skutegnosti by pro-
pad o 2,7, zmyleni ¢inilo 3,7 procentniho bodu.

Washingtonsky PlanEcon, dstav poradenskych in-
vesti¢nich sluzeb a prizkumu trhu vychodni Evropy,
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predpovédél pro 1. &tvrtleti 1998 rist HDP o + 0,8 %.
V roce 1998 ocekavali washingtonsti odbornici na Ces-
kou republiku riist HDP + 1,4 %. Zmylili se o0 4,1 pro-
centniho bodu.

Petr Zahradnik z Prague International Securities e-
kal pfed volbami risst HDP 2 az 2,5 %, zmylil se 0 5,2
procentniho bodu. Komeréni banka uvadéla ve stejné
dob& HDP v roce 1998 v CR + 1,5 %, WOOD-
COMMERZ + 1,5 %, Patria Finance + 1,1 %. Vesmés
tedy odhady spise optimistické, které pomijely vyvoj
platebni bilance, nereagovaly na poklesy investiéni ¢in-
nosti, omezenou kupni silu populace.

Pro vlastni prognézy sestavujeme proto z nezbyti
vlastni odhady podle vyvoje ekonomiky, podie rel-
nych moznosti, po prib&zn¢ obnovovanych analyzach
komplexu makroekonomickych dat. Data se dopliiuji

u nékterych udaji mésieng, u nékterych Etvrtletng. Re-
gionalni data se pom&rné rychle zpracovavaji podle za-
déni. Vstupy jsou data Ceského statistického ufadu,
vyzkumy spole¢nosti TREXIMA a vyzkumy vlastni,
zejména u bytové problematiky. Nase chyby: U odhadii
vyvoje mezd pro publikaci Svazu podnikateld ve sta-
vebnictvi Analyza a strategie do roku 2000 jsme na
strang 72 odhadli s roénim pfedstihem mzdy ve staveb-
nictvi ve vy3i 98,9 % pozdéjsi skutetnosti, chyba 1,1
procentniho bodu. Odhady cen stavebnich praci, mési¢-
né publikované ve Staviteli, mivaji pfi roénim predsti-
hu chybu do 1 %. DileZita je pfi této prici oviem
tymové spoluprace analytika se zadavatelem, dostup-
nost podkladii, a pak lze teprve &ekat, budeme-li mit
1 §fastnou ruku — a §tastny poéitac.
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Obnova bytovych domov na Slovensku

host. prof. doc. Ing. Zuzana Sternova, CSe., VVUPS-NOVA Bratislava,’
Vyisledky riesenia vedecko-technického projektu VTP 6-400: Obnova budov pozemnych stavieb s dérazom na bytovy fond

Fond budov pozemnych stavieb Slovenska je tvoreny
najmé budovami obytnymi, ob&ianskymi, priemyselny-
mi a polnohospodérskymi. Vetky uvedené budovy su
charakterizované tym, Ze vzhPadom na spésob vyuziva-
nia musia zabezpeit’ vytvorenie pozadovaného vnutor-
ncho prostredia budovy. Ugelu budovy se podriaduje
tvar, vel’kost’ a viastnosti stavebnych kon3trukcii, ktoré
determinuji vysledné vlastnosti systému ~ budovy.

pottu bytov bolo postavenych v bytovych domoch
najmé panelovymi technolégiami po roku 1960.
Z hladiska vybavenostného i plogného standardu ma
tento fond vel'mi dobrii Groveri, pretoze az 94 % by-
tov je s Ustrednym vykurovanim, teplou uZitkovou
vodou, kupeliou a WC. Uroveh zabudovaného §tan-
dardu je v porovnani s ostatnymi eurépskymi §tatmi
na poprednom mieste.
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Obr. I: Prehlad po¢tu bytov postavenych v jednotlivych obdobiach

Fond budov pozemnych stavieb, najmi bytovej a ob-
tianskej vystavby, je na Slovensku pomeme novy.
Z celého bytového fondu 1,703 miliéna bytov bolo do
konca roku 1998 postavenych 842 305 bytov v byto-
vych domoch, &o je 49,5 %.

Bytové domy su pomerne nové. Az 96 % bytov
bolo postavenych po roku 1945. 85 % z celkového

PouZivanim bytov dochidza k réznemu stupiiu opot-
rebovania jednotlivych &asti budov. Vplyvom technic-
kého rozvoja, spolotenského vyvoja a rastu nérokov
uZavatelov dochadza aj k mordlnemu zastaraniu. Prie-
merny vek bytovyh domov je priblizne 30 rokov. Jeho
fyzicky stav je viak horsi ako odpoveda veku tohto fon-
du. Pri¢inou je zanedbanie pravidelnej udriby a opravy

1 VVUPS-NOVA, Vyzkumno-vyvojovy tstav pozemnych stavieb, s.r.o. Bratislava, hostujtici profesor Stavebna

fakulta Technickej univerzity Kosice
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Tab. 1: Zivotnost niektorych materidlov, stavebnych konstrukeii a technického zariadenia budovy (za predpokladu

vykondvania idrzby)

Material, konstrukcia, technické zariadenie

Zivotnost’ (roky)

hydroizolaéna krytina

okna

rozvody vody

rozvody kurenia

podlahy keramické a drevené
“fah

y
elektroinstalacie

20
40
3040
40
3040
2540
30-50

tychto bytovych domov. Udrzbou se d& zabezpecit' pred-
pokladand Zivotnost’ zabudovanych materialov, staveb-
nych konstrukcii a technického zariadenia budov.
Napriek nizkemu priemernému veku bytového fondu je
potrebné najmi u bytového fondu postaveného do roku
1970 vykonat’ obnovu a modernizaciu vzhl'adom na to,
Ze mnohé zabudované doplnkové stavebné konitrukcie
a zariadenia sa bliZia, alebo su po ¢ase svojej Zivotnosti.
Vykonanie komplexnej obnovy je potrebné u bytovych
domov s 255 761 bytmi postavenymi v jednotlivych sta-
vebnych ststavach. Az 53 % bolo v tomto obdobi posta-
venych v krajskych variantoch stavebnej sustavy T 06B.

ranost'ou, vyskytom opakovanych nedostatkov, nedostat-
kov v technickom a architektonickom rieSeni. Zanedbanie
vykonania rozsiahlej a komplexnej obnovy u budov po-
stavenych do roku 1970, ale aj vykonania &iastoénych
stavebnych dprav zamedzujicich narastenie porich
u bytovej vystavby postavenej v d'algich rokoch, by vie-
dlo k vzniku problémov ohrozujicich zdravie a bezpe-
nost’ uzivatl'&ov.

Obnovou bytového fondu musia byt’ zabezpegené za-
kladné poziadavky na statickil, poziarnu a uzivatel'skii
bezpe¢nost’, hygienu, zdravie a Zivotné prostredie,
akusticku a tepelnt ochranu a zniZenie energetickej na-

TD6H

MS 4%

Obr. 2: Podiel jednotlivych stavebnych sistav na celkovom potte bytov postavenych do roku 1970

Vo velkom rosahu sa v postavenych domoch preja-
vuje vplyv nedodrzania projektovanych parametrov
a ,zjednoduSovania“ konstrukénych detailov. Fyzicky
stav budov je poznaCeny aj nepriaznivym vplyvom
vzfahu uZivatelov k majetku, ktory nebol ich viastnic-
tvom. Zmena vztfahu k bytovému domu ako celku ne-
nastala ani tam, kde doslo k transformécii vlastnickych
vzt'ahov bytov.

Bytovy fond sa v dosledku nedostatoénej kvality reali-
zacie a zanedbanej udrZby prejavuje vicobecnou schat-

rocnosti. Podmienky bezpecnosti, hygieny a zdravia
musia byt spinené v celom bytovom fonde.

Hodnotenie skutoného fyzického stavu bytového
fondu bytov postavenych v bytovych domoch do roku
1970 bolo vykonané v ramci projektu $tatnej objednav-
ky. Postdenie z hladiska statickej bezpe¢nosti preuka-
zuje, Ze fond odpoveda svojmu veku. Boli viak zistené
aj také poruchy, ktoré znizujii mieru bezpe¢nosti, tr-
vanlivosti a spol'ahlivosti stavebnych konstrukeii tych-
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to budov. NajviicSiu pozomost’ je potrebné venovat'
vystupujucim a doplnkovym konstrukciam (balkény,
lodzie a zdbradlia), ktoré st poskodené v dasledku ko-
rdzie vystuze. Problémy sa vyskytujii v kotveni zibrad-
li 2 v mnohych pripadoch je to nedostatotna vyska
zébradlia.

Nepriaznivé tginky na kvalitu byvania m4 zateka-
nie. NajexponovanejSou &ast'ou budovy je stredna kon-
Strukcia. K zatekaniu dochadza u 90 % plochych striech
v dosledku nespravnych detailov, nekvalitnej a poruse-
nej hydroizolatnej vrstvy a nedostatotnej udrzby. Zate-
kanie sa vyskytuje v charakteristickych miestach
obvodového plast'a v désledku trhlin po ploche dielcov
obvodového plast'a (vietky betény s Fahkymi pinivami
a porobeton). K zatekaniu dochadza Skdrami stykov
mezi dielcami obvodového plasta, za a pod oplechova-
nim parapetov otvorov, samotnymi oknami v désledku
ich konstrukéného rieSenia, ale aj deformacie a poruge-
nia, stykmi vystupujicich konstrukcii v désledku ich
porusenia (napr. poruena naslapna vrstva).

Spolo¢nou charakteristikou celej bytovej vystavby
postavenej aZ do roku 1996 je jej nizk4 tepelnoizola&-
na schepnost’. Désledkom je vyskyt hygienickych ne-
dostatkov (plesni) a vysokd energeticka ndrocnost.
K vyskytu hygienickych nedostatkov dochadza najmé
zniZovanim dodévky tepla do bytov ako dosledku sna-
hy zniZenia nakladov na kirenie. V ddsledku znizenia
teploty vzduchu v miestnostiach sa vyraznejsie preja-
vuju tepelné mosty v stavebnych konstrukcidch a ich
stykoch. Tepelné mosty st vyraznejsie u bytovych do-
mov postavenych po roku 1983 (podl'a revidovanej te-
pelnotechnickej normy) s vrstvenymi obvodovymi
dielcami s tepelnoizolatnou vrstvou ako u vystavby
star8ej, tj. s jednovrstvovymi dielcami z beténov s Iah-
kymi plnivami (keramzitbetén, troskopemzobetén
apod.). Z uvedeného dovodu uskutoenenie zlep3enia te-

pelnotechnickych parametrov zateplovanim je potreb-
né u celého uvadzaného rozsahu bytovej vystavby bez
rozdielu. Zateplenim sa odstrani aj zatekanie po ploche
a detailami obvodového plasta.

Energetickd ndro¢nost’ budovy je zavisla na skutog-
nych tepelnoizotatnych viastnostiach stavebnych kon-
Strukcii, podiele jednotlivych stavebnych konstrukcii
na celkovej ploche stavebnych konstrukeii, ktorymi sa
uskutectiujii tepelné straty, obostavanom priestore, tep-
lote vzduchu vo vykurovanom priestore. Vyrazny podiel
na tepelnych stratdch budov maju otvorové konstrukcie
v dosledku nizkej kvality a neziaducej infiltricie (nedo-
statofné tesnenie). VypoGtovo stanovend spotreba
energie bytovych domov je 150 az 195 kWh/(m”.rok),
€o je v porovnani s goiiadavkou na rekonstruované bu-
dovy (130 KWh/(m*.rok)) o 15 a7 50 % vyssie. Skuto-
né spotreba energie na vykurovanie bytovych domov
urend pre roky 1994 aZz 1996 podla merani na vstu-
poch teglonosného média do budov je 110 az 170
kWh/(m®.rok). Podstatny rozdiel v skutotnej spotrebe
energie na vykurovanie nie je medzi budovami posta-
venymi podl'a revidovanej tepelnotechnickej normy po
roku 1983 a predtym.

Tendencie v oblasti efektivneho vyuzitia energic na
vykurovanie budov smeruju k poziadavke dosiahnut
maximalnu spotrebu 50 - 70 k Wh/(m?.rok) pri zabezpe-
Ceni podmienok tepelnej pohody v uZivanom priestore.
Vysledky z uskutocnenych pilotnych a demonstrag-
nych projektov umoZiiuju stanovit’ predpoklad mozné-
ho zniZzenia spotreby energie na vykurovanie v rozsahu
30-50 % v zavislosti na kvalite zateplenia a vykonania
savisiacich uprav, zabudovania a vyuivania regulacie
v zésobovani teplom. Efektivnost’ stavebnych tprav je
dand vykonanim komplexného zateplenia (obvodovy
a streSny plast, vnltorné deliace kongtrukcie medzi vy-
kurovanym a nevykurovanym priestorom). Zatepleniu
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Obr. 3: Skutotnd spotreba tepla na vykurovanie v bytovych domoch postavenych v stavebnych siistavach do roku
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bytovych domov postavenych do roku 1970 by mala
bezpodmieneéne predchéddzal’ vymena otvorovych
kon3trukcii. U neskorsie postavenych domov musi byt
vykonana tiprava otvorovych konitrukcii zamedzujiica
nadmernej infiltricii a zatekaniu. Si¢asne s Gipravami
zateplenim je potrebné vykonat’ tpravy na vykurova-
com zariadeni: zabudovanie regulaénej techniky a vy-
regufovanie hydrauliky systému. U budov postavenych
do roku 1970 je vzh'adom na Zivotnost' potrebné vyko-
nat’ vymenu vykurovacieho systému.

Z hladiska uZivatel’skej bezpe&nosti sa stava velmi
aktuzlnou a naliehavou obnova sanitirnych rozvodov,
rozvodov plynu a elektroinstalécie najma bytovych do-
mov postavenych do roku 1970. V rozvedoch pitnej
vody z ocelovych zavitovych asfaltovanych rirok je
obvykle porusena asfaltova vrstva. Dochddza tak na-
jmé na pozdiznych $voch rarok k vyraznej korézii. Ko-
réziou je Casto napadnuty aj vonkajii povrch rirok
v désledku nedostatoénej alebo chybajicej ochrannej
izoldcie proti orosovaniu. Rozklad pozinkovanej vrstvy
rozvodného potrubia teplej \iZitkovej vody je sposobe-
ny agresivnymi G¢inkami ohriatej vody. Potrubie zaras-
td inkrustami, ktoré zmensujii prietok a spdsobuju
nevyvézenost cirkulacie.

Rozvody plynu patria k najmenej poskodenym roz-
vodom v instalatnych 3achtach. V miestach prestupov
cez jednotlivé podlaZia je mozné najst’ vyrazne skoro-
dované useky. Tato skutotnost’ spdsobuje, ze viastnici
bytovych domov a bytov by mali vykonat reviziu roz-
vodov a pristupit’' k vymene rozvodov plynu. Dalsim
nedostatkom je nevhodné odvetranie priestoru 3achty,
v ktorom je umiesteny plynomer.

Z pohl'adu dnesnych potrieb su elektroin$talainé
rozvody vzhladom na vy33i §tandard (elektrické spot-
rebide) voti Casu realizacie poddimenzované. Potrebné
je vymenit’ hlinikové rozvody za medené.

V bytovych domoch nie je dostatoéne riefené vetra-
nie, ktoré sa nepriaznivo prejavi najmi v dosledku vy-
meny okien za okna tesné. Uskutoénenim vymeny
okien bez sicasného zateplenia a zabezpeéenia dosta-
to¢ného vetrania miize dochadzat’ k vzniku hygienic-
kych nedostatkov aj na miestach, kde sa tieto predtym
nevyskytovali.

Komplexnou ob bytovych d mozno
dosiahnut’ také parametre, ktoré su lepsie ako boli
p6vodné, &i uz technické, uZivatel'ské alebo architekto-
nické. Uskutetnenie komplexnej obnovy vyZzaduje
v zavislosti od toho o akii stavebnil siistavu sa jedna a &
ide o radovy alebo bodovy dom vynaloZenie 420 tis. —
580 tis. Sk na priemerny byt. Z uvedenej sumy je moz-
né uvazovat na:

® zateplenie 107 000 Sk
¢ vyymenu otvorovych konstrukcii 102 000 Sk
® vymenu injtalaéného jadra 87 000 Sk
® vykurovaci systém, meranie

aregulaciu 36 000 Sk

Z hodnotenia skutoného fyzického stavu bytovych
domov postavenych do roku 1970 vyvstiva bezpodmi-
enelna potreba ich komplexnej obnovy. U bytovych
domov postavenych neskorsie musia byt vykonané
upravy pre bezpe¢nu, hygienicky nezdvadnii a efektivnu

previdzku (napr. zateplenie). Obnova a modernizacia
bytovych domov musi byt pozadovana ako povinnost’
vlastnikov. Zaujem Statu o vytvorenie bezpetného
a zdravého obytného prostredia musi byt’ vyjadreny le-
gislativou stanovujucou povinnosti vlastnikov a Statu
v danom procese.

V rimci rieSenia vedecko-technického projektu
VTP 6-400: Obnova budov pozemnych stavieb s dora-
zom na bytovy fond v siilade s vyty&enym ciePom bol
objektivizovany fyzicky stav bytovych domov posta-
venych v jednotlivych stavebnych siistavich, riefené
boli teoretické, technické a technologické problémy
sdvisiace s ndvrhom postupov vykonania obnovy.
Spracované boli technické a technologické, ale aj eko-
nomické podklady pre vykonanie obnovy. Navrhova-
ré postupy boli pre objektiviziciu overené na dvoch
pilotnych projektoch.

Z celkového hodnotenia fyzického stavu bytového
fondu bez zohl'adnenia vplyvu Zivotnosti jednotlivych
stavebnych konstrukcii a technického zariadenia budov
moZno uviest' systémové poruchy, ktorych désledkom
maZe byt zniZenie statickej a uzivatel'skej bezpe&nosti,
ako aj vznik hygienickych nedostatkov:

1. vznik trhlin a rozpad materidlu obkladovych diel-
cov z keramzitbeténu v Stitoch bodovych domov
stavebnej sustavy ZT;
. oddel'ovanie obkladovych dielcov od nosnej Zele-
zobet6novej steny v 3tite bodovych domov staveb-
nej ststavy TO6B Kosice;
zniZenie spolahlivosti horizontdlnych vystupuji-
cich kongtrukcii, najmé balkénov v désledku kor6-
zie vystuZe a rozpadu beténu, korézie kotvenia
zébradli;
. oddel'ovanie lodZii a vystupujacich schodisk od os-
tatnej Casti (najmd stavebna sistava ZT, ZTB);
vznik trhlin medzi dielcami porobeténového spina-
ného obvodového ptasta P 1.15 a PS 82 a postupné
rozsirovanie trhlin aj v hmote pérobeténu;
. korozia rozvodov studenej a teplej vody a plynu
v indtalacnych jadrach (najmd bytové domy posta-
vené do roku 1970);
elektroinstalicie realizované nevhodnymi vodi&i
(Al vodice) a poddimenzované prikony a sucasne
nebezpetie poziaru;
. zatekanie plochymi strechami (vSetky stavebné sis-
tavy);
. zatekanie stykmi s predpokladom korézie vystuze
a tepelné mosty v oblasti stykov P 1.14 a PS 82;
10. nedostatoéné tepelnoizolacné vlastnosti vietkych
stavebnych kontrukcii (okrem uvadzanych v bode
8a9), s prejavom hygienickych nedostatkov (ples-
ni) a vysokej energetickej narognosti.

Na vnuatorni pohodu byvania vel'mi nepriaznivo
vplyva nedostatoéné vetranie bytov, ako aj zniZenie
funkénych vlastnosti otvorovych vyplni pre ich nad-
mernu infiltriciu a u star$ich domov aj prekrogenie Zi-
votnosti tychto konstrukeii.

Z hodnotenia fyzického stavu bytového fondu vyply-
va, Ze vyskyt nedostatkov a poruch je rézneho charak-
teru, pricom stanovenie potreby ich odstranenia
neoplyviiuje povod vzniku (projekcia, montaz, uziva-
nie).
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Nedostatky bytovych domov je moné podfa za-
vaZnosti a najmi moznych désledkov rozdelit do troch
kategorii:

1. Nedostatky, ktoré ohrozuji bezpe&nost’ uzivania.
Medzi tieto patri najma:

® pokles zakladov a vznik trhlin v nosnych kon3trukci-
ach (napr. podmyvanim zakladov v dosledku prask-
nutych horizontélnych rozvodov vody a kanalizacie
v zemi),

vznik trhlin vedtci k vypadavaniu Gasti materialu
obvodovej konstrukcie, pripadne zmena v si¢innosti
jednotlivych stavebnych konstrukcii v ddsledku tep-
lotného naméhania klimatickymi podmienkami ve-
dice k odtrhnutiu a odpadnutiu celych &asti kon-
Strukci,

korézia vystuze balkénov a korézia zabradli najma
v oblasti jeho kotvenia, ktoré mozu viest' k zrateniu
balkénov, korézia potrubia rozvodu plynu, ktora
vznikd v prechodovych usekoch potrubia cez strop-
nt kondtrukeiu 2 moZe viest' k vybuchu plynu.
Uvedené pripady je potrebné povaovat za také, kto-
ré méZzu viest' k havariam.

2. Nedostatky, ktoré znizujii GZitkovi hodnotu, zvysuji
previdzkové niklady a Easom mozu viest' k vzniku ponich
ohrozujlicich zdravie. Medz tieto patria najma:
® nedostato¢né tepelnoizolaéné vlastnosti stavebnych

konstrukcii (obvodovych a stresnych plastov, otvoro-
vych konstrukeif a vnittornych deliacich konstrukei)
veduce k vzniku hygienickych nedostatkov (plesni)
a zvySovaniu nakladov na vykurovanie;
® zatekanie plochymi strechami, oknami, plochou
(v désledku trhlin v materiali jednovrstvovych kon-
Strukcii) a stykmi obvodového plasta, ktoré ¢asom
v désledku korozie mdze spdsobit’ vznik nedostat-
kov ohrozujiicich bezpe¢nost v uZivani,
nedostatoéné vetranie bytov;
nizka akustickd ochrana najmi medzibytovych stien
a stropov.

Zoznam publikacii, informa&nych listov a letikov

3. Nedostatky, ktoré sit spdsobené Zivotnostou sta-
vebnych konstrukeii a technického zariadenia budov.
Medzi tieto patria najmi:
inStalaéné jadra s vertikdlnymi rozvodmi teplej
a studenej vody a horizontalne rozvody,
konstrukcie Fahkych bytovych jadier,
rozvody a vykurovacie telesa ustredného kurenia,
nevhodné a poddimenzované rozvody elektroinsta-
lacii, ktoré moZu viest aj k vzniku poZiaru,
® vytahy a vytahové Sachty nevyjhovujiice platnym

technickym predpisom.

Pre bezpetnost a zdravie obyvatelstva si mimoriad-
ne nebezpe¢né najmi nedostatky ohrozujice bezped-
nost’ uzivania, ktoré mozu nedekane spdsobit’ havarie
budov. Pre odstranenie tychto nedostatkov musi byt
osobitne riedené financovanie, aby se tento fond budov
mohol prednostne zachranit’,

Ziskané poznatky boli vyuzité na spracovanie pod-
kladov pre vypracovanie koncepcie obnovy bytového
fondu postaveného hromadnymi formami najmi-v pa-
nelovych technologiach. MVVP SR predlozena kon-
cepcia spracovana na zdklade podkladov z VTP bola
vladou SR prijata a diia 8. 12. 1999 bol schvéleny dlho-
doby program obnovy predmetnej asti bytového fondu
s horizontom roku 2010. Predmetny program sa v sula-
de s vysledkami VTP tyka bytovych domov postave-
nych do roku 1970, tj. 255 671 bytov a prevencie
(sanicie obvodového plasta), ktora ma byt vykonana
na bytovych domoch postavenych po roku 1983,
1j. v stavebnych sustavach P1.14, P1.15 a PS 82.

Vysledky z rieSenia jednotlivych etip VTP boli
spracované ako publikacie a takto sii poskytnuté $i-
rokej technickej verejnosti ako podklady k vykoni-
vaniu obnovy, ale aj vo forme informaénych letikov
uzivatePom bytovych demov a bytov.

Poznatky ziskané v ramci rie§enia VTP boli vyuzité
ako podklad k navrhu koncepcie dihodobého programu
obnovy bytového fondu na Slovensku do roku 2010
s vyhl'adom do roku 2030.

Por.&. | Etapa | Rok

Nizev publikicie

1 PSO-18 1997 | Fyzicky stav bytovych domov postavenych do roku 1970 - 1. dotla¢ 1999

2 06.2 1998 | Fyzicky stav bytovych domov postavenych po roku 1970 - 11.

3 01.2 1999

Bytova vystavba v &islach. Clenenie podla miesta a technickej kvality (spracované
z databdzy 787 512 z celkového podtu 842 305 bytovych domoch)

4 022 1999

Skodliviny negativne pdsobiace na zdravie (plesne, radon, formaldehyd, oxidy dusi-
ka, vklaknité a prachové ¢astice). Bytovy fond

03.1 | 1999 Obnova bytovych jader

03.2 1999 | Obnova vytahov

04.1.1 | 1998 | Informacny list: Pilotny projekt obnovy Bytového domu Rosna 3, KoSice

5
6
7 03.3 1999 | Obnova elektroinstaldcii
3
9

04.1.2 | 1999 | Informacny list: Pilotny projekt obnovy Bytového domu Narodna trieda 41-45, Koice

10 06.1 {1999 | Technicky sprievodca obnovy. Pasport bytového domu

| 20 katalégov obnovy bytovych domov postavenych v jednotlivych stavebnych stistavach:
11| 062 |1999 T11-16,PV-2, T03B, BA, G57, MS5-11, ZT(ZTB), T06B KE, TO6B NA, TO6B ZA, T06B
NA, T0O6B BB, T08B, B70, BA BC, BA NKS, P114-6PRP, P1.14-7.PRP, P1.15, PS 82
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12 f 07.4 | 1999 | Zivotnost stavebnych materidlov a konstrukcii bytového domu
13 | 081 | 1997 Informatné letsky: Obnova 1997 R
14 { 08.1 1998 | Informaéné letaky: Obnova 1998 N
15 | 08.1 | 1999 | Informatné letiky: Obnova 1999 - - |
16 | 083 | 1998 | Komentir k zmenim STN - - i Vybrané odborné publikace pro oblast bydleni,
17 | 082 | 1998 Tepelnotechnicka kvalita a encrgetick nérotnost bytovych domov - bytové V)”Stabe, udrzovani a ﬁprav bytovych domu

Vydavatel: Informaéni centrum CKAIT, S.I.0.,
pracovi§té Praha, Ostrovni 8, 110 00 Praha 1, tel. 02/24 91 40 93

Editni Fada A: Zikladni kniZnice odbornych &innesti ve vystavbé
Uplné znéni, komentafe nebo vyklad zakladnich predpisi v oblasti izemniho planovani, stavebniho tadu, navrhova-
ni a realizace staveb. Doporu¢ené pomiicky pro vykon ¢innosti autorizovanych osob ve vystavbé.

Nazev publikace dopo_ru’éené
) N prodejni cena |
Vykonovy a honorafovy fad., 2. vydani, 1996, AS, str. 139 120 K(‘;
Stavebni zdkon a provadéci predpisy po novele. Vefejna zakazka po novele. 120 K& !
(Podle stavu k 1. 7. 1998) 2. vydéni, AS, str. 206 ) - 1
Autorizovany inZenyr a technik v procesu vystavby, AS, str. 61 S0 K&
Vybrané specialni pfedpisy ve vystavbe, AS, str. 200 120 K¢

Edi¢ni Fada B: Doporutené standardy metodické (DOS M)

Réamcové vymezeni pravnich, organiza¢nich, obchodnich, finanénich a technickych podminek procesii ve vy-
stavbé. Vymezeni a vyklad jednotlivych pojmii a postupti pouzivanych ve vystavbg, které Ize povazovat za obvyk-
1¢ (obchodni zvyklost). DOS M sleduji tendence pizpisobeni zvyklostem spoleéné evropské iirovné a praxe.
Respektuji a rozvijeji prvky systému projektového fizeni a systému fizeni jakosti ve vystavbé.

Jestlize jsou pojmy vysvétlené v DOS M pouZity ve smlouvach nebo v jinych vyznamnych dokumentech, je moz-
né se na znéni pfisludného metodického standardu ve smlouvé odvolat.

Cislo Nézev DOS.T pegg;?:fg::a
DOS M 01 | Slovnik pojmi ve \;ystavbé, BS zizeny, str. 200 220Ke
| DOSM 05 | Vedeni, dohled a dozory ve vystavbe. Stavebni denik, AS, str. 57 80KE |
DOS M 67 | Spravni ﬁiéni ve vystavbg, A5, str. 90 80 K¢ |
DOS M 08 | Technicka zafizeni budov, AS, str. 68 60 K¢
DOS M09’ Obchodni podminky a dalsi pomiicky ... A5, str. 38 . 60 K&
DOS M 10 | Dokumentace projektu. Dokumentace stavby, A5, str. 57 80 K& i
DOS M 11 | Finanéni analyza projektu, AS, str. 47 60 K& 7
DOS M 14 | Bezpeénost prace pii vystavbé, A5, str. 124 140 K&
DOSM 15 | Manag projekti spojenych s vystavbou, A4, str. 186 ) 220Ke |
DOS M 17 | Ceny, rozpotty a ekonomické rozbory ve vystavbg, A5, str. 150 (v tisku) 208Ke |
DOS M 18 | Certifikace systému jakosti v malych a stfednich stavebnich firmach, A5, str. 40 0Ke |
DOS M 19 | Certifikace systému jakosti v projektovych a inZenyrskych firmach, AS, str. 60 120 K&
DOS M 25 | Rizika a kody ve vystavbg, A5, str. 110 200 K&
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Editni Fada C: Technicki kniZnice autorizovaného inenyra a technika [ Teplovadusné vytépéni rodinngch domkd a bytd, A4, str. 0 T ke
Nazev B doporu¢ena Zasobovani TUV v objektech a obanskych budovach, A4, str. 18 ) . : ;_}OEE T
- - R prodejni cena — EL instalace v budovach s ohledem na poZarni bezpecnost, A4, str. 4 12 K¢ o
Stavebni izolace, A3, str. 150 — . 200kE | Problematik;vnéjéich vlivl pfi navrhovéni a volbé el. zafizeni, A4, str. 10 o ]27](6 o
Navrhovini dfevénych konstrukci, AS, str. 188 — . 200Ke — Zdkladni svételné technické veliginy, A4, str. 10 777247](76 T
| Krajinné inZenyrstvi, A5, str. 198 300Kke | | Denni osvetleni v budovéch, Ad, str. 14 T ake |
J Porughy a rekonstrukce zd&nych budov, AS, str. 312 ] _36i Kéi WS’dTuz;ne osvetlem budov, Ad, str. 3 . R 7‘ K},ﬁ 7
! ZastieSeni budov, A3, str. 190 —_— . FOKE | N , Nouzové, nahradni a hlidaci osvétleni, A4, str. 8 T 24 K& o
j Stavby a jejich pozarni bezpetnost, AS, str. 263 32K . — ;1(7)7](6 ’*
| Zravotni nezévadnost staveb_ ——— e OTOKE } ZAklad}ﬁTeli Ekn'ten'a hodnocens hluku v budovich, Ad,str 14| 40Ke |
| £ivomost betonovych konstrukei —_— SR 2 S 7232 Zdravotni nezévadnost stavebnich materialii a konstrukci, A4, str. 10 . 24Ke |
Edi¢ni Fada D: Doporudené standardy technické (DOS T) b-‘ 3 PoZadavky na pozimi bezpetnost staveb, Ad, str. 12 - ; Aoke
Poskytuji odborny navod pro konstrukéni, technické nebo technologické postupy, k::ité'r,ia aopakované procesy ve S - —
vystavbé. Navazuji na obecné zivazné pravm predpisy a teské technické normy, doplituji zejm'éna oblas}x, k’tere ne- Cislo Tituly 3. souboru DOS T doporucend
Jsou Eeskymi technickymi normami feeny. Vyjadfuji souzasny stav techniky a irovné odbornych teoretickych zna- I prodejni cena |
loitelst]iie Jjsou postupy vysvétlené v DOS T pouzity ve smlouvich nebo v jinych vyznamnych dokumentech, je moz- . | Vlkost ve spodni Sasti objektu . L nKe
né se na znéni piislusného technického standardu ve smlouvé odvolat. Sanace zdénych kleneb o 1 40KE
— _— R ,,T o g Referencni podminky pii hodnoceni energetické narocnosti staveb 24Ke
l Cislo Tituly 1. souboru DOS T i prggg; z:::a | 3.08 | Parametry vnitiniho prostfedi staveb | 2¥Kke
\;, 01 | Opticki inspekee trubnich vedeni, A4, str. § - T { ke | 3:09 | Tepelné technicky navrh a posouzeni obvodovych stén a stiech ) 40Ke |
7102 | Stavebni vitahy, A st ¢ B — T T Mok  Tepelné technicky niveh  posouzent vipini orvord___ _ uke |
T T S T L e T
| 104 | Kotveni hmozdinkami, A4, str. 8 R S 2 <] ‘ ey ;:zji:lcer:il:::nomz Yevy Y Yeup —oaxe ]
1.08 Kogeneraém vyroba tepla a Elekmcke energxe A4 Str. 6 12 K& IR - —
.r 1.09 | Zasady ochrany pfed urazem el. proudem - obecna Cast, A_4,_10 T 724 K; : 325 Provoz a idrzba osvétleni doke |
\ 1.10 | Ochrana pfed wirazem elektrickym proudem, A4, str. 16 77:77 7 _ -ﬂ_ I K ; } _3:28 | Proslunéni staveb - . AoKe
L11 ‘ Uzemnéni a ochranné vodice, A4, str. o B . 40Ke 4 3.29 g%tsl:eﬂ:z:?hﬁ:gll(: :;g;oe:el;;ileho osvétlent z hlediska zdravé pohody 40 K¢
’7 | 112 | Elektroinstalace v ke koupelndch a umyvamach A4, str. 6 o | o l2ke | 332 Dopravné zklidnéné komunikace o 46E o
71‘]_3 ; Domovni plynovodni pfipojky, A4, str. 10 o l2aKe J ) 333 | Vv mikroorganism na kvalitu vnitiniho prostredl 7 ﬁj _24Ke |
114 _ | Rozvody z plast, A4, str. 6 R SRS 2 3.34 | Vihkost vzduchu v interiéru budov ) B 12 12 Ke |
| LI5S | Vytahy, A4, str. 4 o L 12ke }
| 116 | Projektovéni vytahi, Ad, str. 6 ke Mimo edicni Fady
H7 ‘ Montaz vytahti, A4, str. 4 | 12KE ! Kontaktni zatepfo;/aci systémy (ve spoluprici s Ceskou energetickou agenturou), A4, str. 47 66 K& ‘771
PoZadavky 1 na poZérni bezpecnost staveb - pozémi prcvence éfj?f 14 Sbornik doporugenych technickych feseni zatepleni vybranych panelovych soustav zatim
’—21 Pozamn vodovody, A4, str. 4 i (ve spolupréci s Ceskou energetickou agenturou), A4, str. 60 —v tisku nestanovena
T Tepeln¢ technick¢ pozadavky pro uplatnéni alternativnich zdroju tepla zatim
T’f‘ T T T T T T T "" dopoméeﬁa gl (ve spoluprdci s Ceskou energetickou agenturou), A4, str. 60 v tisku nestanovena
islo Tituly 2. souboru DOS T proc de_]m cena
214 | Vyusitiiomasy proirobuepla, Adysr 14| aoke Vydavatel: ExpoData Brno
2.15__ | Technicka zafizeni pro spalovani biomasy, A4, str. 16 o | 4oKe Vystavisté 1, 648 03 Brno, tel. 05/41 15 25 65
.’ 217 Projeldovint a monté? eskalitord a pohyblivych chodnikd, A‘qur e 2K Stavebni kniha I — f';ﬁvodce stavebnika, A4, str. 144 Il 150 K¢
2.18 | Telekomunikacni sité optickych kabelti, A4, str. 12 24 Ke e e e . T
PR - Stavebni kniha II — Rekonstrukce, A4, str. 192 160 K&
2.19 | Provoz soustav technickych zafizeni staveb, A4, str. 12 - J 40K Zatim
L 2.20 1 Vétrani obytnych budov, A4, str. 8 - 777 [ 24 K& Stavebni kniha HI — Panelové domy (vychéazi v dubnu 2000) nestanoven a
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