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Stanovisko

k
Navrhu nafizeni vlady, kterym se méni nafizeni vlady ¢. 284/2011 Sh., o podminkach poskytnuti
a pouziti finan¢nich prostfedkd Statniho fondu rozvoje bydleni formou Uvéru na podporu vystavby
najemnich bytd na Gzemi Ceské republiky, ve znéni nafizeni vlady &. 268/2012 Sb., a rusi néktera
nafizeni viady

I. Uvod:

Zprava deklaruje, ze Nafizeni vlady ma slouzit ke zvySeni zajmu investord o vystavbu najemnich
byt pro vybrané skupiny obyvatel, které maji byt dopinéné o skupinu mladych do 30 let véku.
Ze zpravy také vyplyva, a na dvou mistech je to explicitné uvedeno, i kdyz ne v cilech Upravy,
Ze cilem nového Nafizeni vlady je zvysit pravdépodobnost vyuziti dosud nevyuzivanych prostredku
SFRB, o které za stavajicich podminek na trhu a podminek podpory ze SFRB neni dostateCny
zajem. Vtomto smyslu jsou ziejmé navrhované nové parametry Nafizeni — tj. zruSeni limitu
pro urokovou sazbu, povinnost vlastnit pozemek, prodlouzeni splatnosti uvéru ad. — spravné a
pfijatelné. Vécny obsah nafizeni je tedy do urcité miry (vyhrady vyplyvajici z RIA viz dale) spravny
a proti sou¢asnému stavu patrné lepsi.

Il. Pfipominky a navrhy zmén:

Zprava RIA dostate¢né popisuje dvé navrhované varianty a obsahuje vétSinu informaci potfebnych
pro jejich srovnani, pfestoze kvalitativni srovnani v zavéru zpravy, z néhoz vyplyva vyhodnost
varianty druhé — tedy nového Nafizeni vlady — je ponékud arbitrarni.

Hlavni koncepéni pfipominky:

Zprava RIA ma zasadni nedostatek, jimz je identifikace a popis potieby uvéra a popis trzniho
selh&ni, které by mélo byt novym Nafizenim vlady feSeno. Zprava uvadi a doklada, Zze za
stavajicich podminek neni o podporu ndjemniho bydleni zajem, resp. Ze pokud zajem existuje,
jedna se o zajem na takové vystavbé najemniho bydleni, u kterého je statni podpora pfinejmensim
pochybn& (vystavba najemniho bydleni pro osoby ,bez omezeni“, tedy nikoliv pro specificky
ur€enou skupinu potfebnych). Lze souhlasit s tvrzenim ve zprave, ze tento druh podpory je vhodné
zruSit. Na druhou stranu zprava neposkytuje zadné vérohodné podklady pro tvrzeni, ze existuje
poptavka ¢&i potfeba navrhovanych cilovych skupin ziskat najemni bydleni z podporované
vystavby, ani pro tvrzeni, Ze je tfeba stavét/podpofit vystavbu najemnich bytd tohoto druhu a timto
zpusobem v malych obcich a pro osoby s niz§imi primérnymi pfijmy. Poptavka ze strany cilovych
skupin — jak budoucich najemnikl (vymezenych cilovych skupin), tak investort (pfedevsim obci, a
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jesté uzeji malych obci) — a za danych podminek neni ani vyjadfena, ani dolozena, ani
diskutovadna. Bez vyfeSeni shora uvedenych nedostatkll — které jsou nejen metodického, ale
pfedevSim vécného razu — je dalSi text RIA, byt srozumitelny a pfehledny, jen technickym
cvi¢enim, kvalitné provedenym, ale o pravdépodobnych dopadech regulace nic nefikajicim.

Dil¢i pfipominky:

Zprava RIA deklaruje cil podpofit vystavbu najemnich byt v malych obcich. Ve zpravé nejsou
informace, tim méné analyza toho, Ze v malych obcich existuje jak zjem (obci) tento druh
bydleni stavét, tak sou¢asné zajem mladych (i jinych vymezenych cilovych skupin) o tento druh
bydleni. Cili neni doloZena potieba, z niZ by vyplyvalo, Ze je viibec nutné vystavbu najemnich bytd
(ve specifickych pfipadech) podpofit z vefejnych zdroju. Dale neni uvedeno, jak& obec se povazuje
za malou, ani nejsou uvedeny informace nebo alespori argumenty, Ze nové nastavena pravidla
povedou k vystavbé predevsim nebo také v malych obcich a Ze nedojde k tomu, ze vétSina byt se
stejné postavi ve (vétSich) méstech, kde je zajem o najemni bydleni nejvétsi. S velikostnim
omezenim pro obce, v nichz by byla podpora umoznéna, se nepocita, pfestoze by se nabizelo jako
jedna z variant (za pfedpokladu, ze by byla dolozena specificka potfeba pravé téchto obci).

Zprava RIA nezmifiuje ani nepracuje s vysi (predpokladanou vysi) najemného jako
s parametrem, ktery by mohl vstoupit do vypoCtu nebo alespor uvahy o zajmu cilové skupiny
0 podpofené najemni bydleni. Pokud, byt deklaratorné a nepodloZené, zprava pracuje
s predpokladem, ze vymezené cilové skupiny budou mit diky podpofe lepSi pfistup k najemnimu
bydleni, pak je cena bydleni, zvlasté u deklarovanych osob s niz§imi prdmérnymi pfijmy (s nizSimi
nebo prameérnymi?) pro jejich realnou poptavku celkem vyznamnym Kritériem.

Zprava RIA se nezabyva tim, zdali a za jakych podminek byt, pivodné podminkami podpory
uréeny pro bydleni mladych, budou obyvat titiZ mladi po dovrSeni 32 let. Bud se budou muset
vystéhovat, pak se ovdem musi vzit v ivahu naklady tohoto vystéhovani a vibec moznost cilové
skupiny mladych najit jiné vhodné bydleni. Nebo se mladi nebudou muset vystéhovat, z Eehoz by
plynulo, Ze potfeba najemniho bydleni tohoto druhu — existuje-li — bude trvala. V pfipadé jinych
cilovych skupin tento faktor patrné nepfipada v Uvahu, takZze naklady a pfinosy pro tyto cilové
skupiny jsou jiné nez pro cilovou skupinu mladych, coZz RIA nezohlednuje. RIA také nebere
v Gvahu velikost cilové skupiny a jeji charakter ani nebere v Gvahu jeji proménu a dopady této
promény na potfebu najemniho bydleni a na jeho nabidku.

Se shora uvedenym souvisi i korupé&ni riziko v tom smyslu, Ze neni zfejmé, zdali a jak bude mozné
kontrolovat, Ze pronajimatel oslovil potencialni najemce z cilové skupiny dfive, nez pronajme byt
nékomu jinému. Neni popsano, jak bude pronajimatel dokladat, Ze skute€né nemulze podporeny
byt pronajmout osob&/osobam z vymezené cilové skupiny a musi jej proto pronajmout komukoliv
dalSimu. Nehledé na riziko fiktivnich najmu — tedy v byté bude formalné bydlet osoba z vymezené
cilové skupiny, ale ve skute¢nosti v ném bude bydlet osoba/osoby jiné.

V souvislosti se zmék&enim podminek podpory a v souvislosti s vySe uvedenymi vyhradami se Ize
domnivat, Ze nova pravidla zvysi atraktivitu podpory pro stavebniky, ktefi budou zvyhodnéni, neni
vSak zfejmé, zdali a jak se toto zvyhodnéni pfenese na vymezené cilové skupiny, resp.
mechanismus neni pfesvédCivé popsan. Zprava RIA, tim, Ze neposkytuje analyzu potfeby bydleni
vymezenych cilovych skupin, nemlize poskytnout ani zakladni informaci o rizicich, vyplyvajicich
Z toho, Ze se nové postavené najemni byty nepodafi pronajmout osobam z vymezenych cilovych
skupin. JelikoZ neni doloZeno, Ze vymezené cilové skupiny maiji skuteCnou potfebu/poptavku po
uvedeném druhu bydleni, nelze odhadnout (a zprava RIA se o to ani nesnazi), zdali budou nové
postavené podpofené najemni byty opravdu obsazeny lidmi z uvedené cilové skupiny, nebo zdali
budou pro nedostatek zdjmu vymezenych cilovych skupin pronajimany osobam mimo uvedené
cilové skupiny. Pro hodnoceni nakladl a pfinost ma vSak tato skute¢nost zasadni vyznam. Jako
krajni pfipad Ize uvést situaci, kdy stavebnik zvelkého mésta, jimz bude spiSe
developer/soukroma osoba nez mésta (coz ve skuteCnosti neni tak podstatné) postavi najemni
byty z vyhodného uvéru, pfipadné kombinovaného jesté s dotaci (tedy nebude muset mit Zadné
vlastni prostfedky), poté nedokdze byty zaplnit, napf. proto, Ze najem bude pro vymezenou
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skupinu pfili$ vysoky, nabidne byty osobam volné na trhu za pIné trzni najemné a tim ziska vyhodu
proti komerénim developeram, ktefi podporu statu neziskali (a v tomto pfipadé je Ihostejné, zdali
podporu ziska obec nebo soukroma osoba). Pokud by v krajnim a nepravdépodobném pfipadé
doSlo ke koncentraci podpory v jednom roce do nékolika malo vétSich mést, napf. do péti mést
s cca 100 tis. obyvateli, v nichz se ro€né dokoncuje kolem 50 bytl v bytovych domech, nelze
vylougit, Ze dojde k naruSeni lokalniho trhu. | kdyz podobny pfipad neni pravdépodobny, ilustruje
druh dvah a hrubych ekonomickych odhad, ktery v RIA chybi.

Zprava RIA pracuje se dvéma variantami, varianta nulova a varianta nového nafizeni.
Doporucujeme zaradit jesté dalSi variantu, ktera dobife odpovida na problém nevyuzivani
soucasné podpory bydleni a nefunkénich a neprehlednych dosud platnych Nafizeni viady.
Touto variantou by mélo byt zruSeni vSech uvadénych Nafizeni viady, vé. zruSeni Nafizeni
248/2011 Sb. bez nahrady, pfipadné s presunutim takto uvolnénych prostfedkii SFRB na
zcela jiné nastroje. A samoziejmé srovnani nakladll a pfinosli uvedené varianty se stavajicimi
variantami. Toto srovnani bude oviem mozné jen za pfedpokladu, ze bude doloZena skuteéna
potfeba a poptavka vymezenych cilovych skupin a budou doplnény dalsi informace, jak jsou
uvadény vySe a které zprava RIA v sou€asnosti neobsahuje. V opacném pfipadé, tedy bez realné
analyzy poptavky a potfeb by se jednalo jen o dalSi cvi€eni bez valného pfinosu.

Ill. Zaveér:

Lze souhlasit s tvrzenim zpravy RIA, prestoze je zprava nedoklada, Zze za nové nastavenych
podminek — vySe uvéru az do vySe 90 %, nizkad Urokova sazba fixovana na dlouhou dobu,
kombinace 90% uvéru s dotaci, moznost za ur€itych podminek uzavfit (neni uvedeno, zdali
opakované) kratkodobou najemni smlouvu také s osobami mimo cilové skupiny — bude zajem
investorld o podporu vétSi a ze tedy prostfedky SFRB budou vice vyuzity. Je-li cilem nového
nafizeni vlady jen vyuzit prostfedky SFRB, pak Ize zpravu RIA pfijmout, zprava RIA vSak musi
tento cil oteviené deklarovat. Pokud je cilem nového Nafizeni vlady, jak zprava deklaruje, reagovat
na potreby cilovych skupin a zlepSit jejich situaci, je zprava RIA nedostadujici, protoZe o realné
potfebé cilovych skupin kromé obecnych tvrzeni neposkytuje relevantni informace a neumozriuje
vérohodné srovnat naklady a pfinosy variant ¢i vibec naklady a pfinosy pro cilové skupiny
identifikovat.

Komise doporucuje zpravu hodnoceni dopadl regulace doplnit zejména o informace o
potrebnosti a poptavce specifickych cilovych skupin o najemni bydleni za takto navrzenych
podminek, tedy doplnit informace, Ze cilové skupiny maji skute€né realny, doloZzeny problém,
ktery ma fesit vefejna intervence, a pak celé hodnoceni RIA vztahnout k takto doloZenému
problému, zejména pak odpovidajicim zplUsobem identifikovat, popsat a porovnat naklady a
pfinosy vyplyvajici z potfeb vymezenych cilovych skupin a beroucich do Gvahy jejich poptavku a
pravdépodobny zajem. RIA je tfeba doplnit tak, aby bylo pfesvédcivé dolozeno a argumentovano,
Ze navrzené feSeni dany problém, ktery bude opravdu popsan, mlze vyresit.
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