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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

Zavérecnou zpravu z hodnoceni dopadt regulace projednala Komise na svém zasedani dne
8. 1. 2016. K predlozenému materialu uvedla nasledujici pfipominky:

Zprava deklaruje, Ze Nafizeni vlady ma slouzit ke zvySeni zajmu investor( o vystavbu najemnich bytd pro
vybrané skupiny obyvatel, které maji byt doplnéné o skupinu mladych do 30 let véku. Ze zpravy také
vyplyva, a na dvou mistech je to explicitné uvedeno, i kdyz ne v cilech Gpravy, Ze cilem nového Nafizeni
vlady je zvysit pravdépodobnost vyuziti dosud nevyuzivanych prostfedki SFRB, o které za stavajicich
podminek na trhu a podminek podpory ze SFRB neni dostateCny zajem. V tomto smyslu jsou zfejmé
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.

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 koncep&ni pfipominky:

Zprava RIA ma zasadni nedostatek, jimz je identifikace a popis potfeby uvéra a popis trzniho selhani,
které by mélo byt novym Nafizenim viady feSeno. Zprava uvadi a doklada, Ze za stavajicich podminek neni
0 podporu najemniho bydleni zajem, resp. Ze pokud zajem existuje, jedna se o zajem na takové vystavbé
najemniho bydleni, u kterého je statni podpora pfinejmensim pochybna (vystavba najemniho bydleni pro
osoby ,bez omezeni*, tedy nikoliv pro specificky ur€enou skupinu potfebnych). Lze souhlasit s tvrzenim ve
zpravé, 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, zZe je tfeba stavét/podpofit vystavbu najemnich bytl tohoto druhu a
timto zpusobem v malych obcich a pro osoby s nizS§imi pramérnymi pfijmy. Poptavka ze strany cilovych
skupin — jak budoucich najemnikt (vymezenych cilovych skupin) tak investord (pfedevsim obci, a jesté Uzeji
malych obci) — a za danych podminek neni ani vyjadfena, ani doloZena, ani diskutovana. Bez vyfeSeni shora
uvedenych nedostatk(i — které jsou nejen metodického, ale pfedevSim vécného razu — je dalsi text RIA, byt
srozumitelny a prehledny, jen technickym cvi¢enim, kvalitné provedenym, ale o pravdépodobnych dopadech
regulace nic nefikajicim.
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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 zajem (obci) tento druh bydleni stavét, tak
sougasné zajem mladych (& jinych vymezenych cilovych skupin) o tento druh bydleni. Cili neni doloZena
potfeba, z niz by vyplyvalo, zZe je vlibec nutné vystavbu najemnich bytl (ve specifickych pfipadech) podpofit
z verejnych zdrojl. Dale neni uvedeno, jaka obec se povaZzuje za malou, ani nejsou uvedeny informace nebo
alespon argumenty, Ze nové nastavena pravidla povedou k vystavbé pfedevSim nebo také v malych obcich
a Ze nedojde k tomu, Ze vétSina bytl se stejné postavi ve (vétSich) méstech, kde je zajem o najemni bydleni
nejvetsi. 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 doloZzena specificka potfeba pravé téchto obci).

Zprava RIA nezminiuje ani nepracuje s vysi (pfedpokladanou vysi) ndjemného jako s parametrem, ktery
by mohl vstoupit do vypoltu nebo alespori Uvahy o zajmu cilové skupiny o podpofené najemni bydleni.
Pokud, byt deklaratorné a nepodloZené, zprava pracuje s pfedpokladem, Ze vymezené cilové skupiny budou
mit diky podporfe lepSi pfistup k najemnimu bydleni, pak je cena bydleni, zvliasté u deklarovanych osob
s nizSimi pramérnymi pfijmy (s niz§imi nebo pramérnymi?) 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
ovSem musi vzit v ivahu naklady tohoto vystéhovani a vibec mozZnost cilové skupiny mladych najit jiné
vhodné bydleni. Nebo se mladi nebudou muset vystéhovat, z ¢ehoz by plynulo, Ze potfeba najemniho
bydleni tohoto druhu — existuje-li — bude trvala. V pfipadé jinych cilovych skupin tento faktor patrné
nepfipada v Gvahu, takZze naklady a pfinosy pro tyto cilové skupiny jsou jiné nez pro cilovou skupinu
mladych, coz RIA nezohledriuje. RIA také nebere v Gvahu velikost cilové skupiny a jeji charakter ani nebere
v Uvahu jeji proménu a dopady této promény na potfebu najemniho bydleni a na jeho nabidku.

Se shora uvedenym souvisi i korupéni riziko vtom smyslu, Z2e neni zfejmé, zdali a jak bude mozné
kontrolovat, Ze pronajimatel oslovil potencialni ndjemce z cilové skupiny dfive, nez pronajme byt nékomu
jinému. Neni popséano, jak bude pronajimatel dokladat, ze skute€né nemize podporfeny byt pronajmout
osobé/osobam z vymezené cilové skupiny a musi jej proto pronajmout komukoliv dalSimu. Nehledé na riziko
fiktivnich najml — tedy v byté bude formalné bydlet osoba z vymezené cilové skupiny, ale ve skutecnosti
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 pfesvédcCivé popsan.
Zprava RIA, tim, Ze neposkytuje analyzu potfeby bydleni vymezenych cilovych skupin, nemuize 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, Zze vymezené cilové skupiny maji
skute¢nou 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 zajmu vymezenych cilovych skupin pronajimany osobam mimo
uvedené cilové skupiny. Pro hodnoceni naklad(l a pfinosi ma vsak tato skutecnost zasadni vyznam. Jako
krajni pfipad Ize uvést situaci, kdy stavebnik z velkého mésta, jimz bude spiSe developer/soukroma osoba
nez mésta (coz ve skute€nosti neni tak podstatné) postavi najemni byty z vyhodného Gvéru, pfipadné
kombinovaného jesté s dotaci (tedy nebude muset mit zadné vlastni prostfedky), poté nedokaze byty zaplnit,
napf. proto, ze najem bude pro vymezenou skupinu pfili§ vysoky, nabidne byty osobam volné na trhu za
plné trzni ndjemné a tim ziska vyhodu proti komerénim developertiim, ktefi podporu statu neziskali (a v tomto
pfipadé je Ihostejné, zdali podporu ziskd obec nebo soukroma osoba). Pokud by vkrajnim 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 roéné dokoncuje kolem 50 byt v bytovych domech,
nelze vylougit, Ze dojde k naruSeni lokalniho trhu. | kdyZ podobny pfipad neni pravdépodobny, ilustruje druh
tvah a hrubych ekonomickych odhadd, ktery v RIA chybi.

Zprava RIA pracuje se dvéma variantami, varianta nulova a varianta nového nafizeni. Doporuéujeme
zaradit jeSté dalSi variantu, ktera dobie odpovida na problém nevyuzivani sou¢asné podpory bydleni
a nefunkénich a nepfehlednych dosud platnych Nafizeni vlady. Touto variantou by mélo byt zruseni
vSech uvadénych Nafizeni vlady, v€. zruSeni Narfizeni 248/2011 Sb. bez nahrady, pfipadné
s presunutim takto uvolnénych prostiedkii SFRB na zcela jiné nastroje. A samoziejmé srovnani
nakladl a pfinosll uvedené varianty se stavajicimi variantami. Toto srovnani bude ovSem moZzné jen za
predpokladu, Ze bude dolozena skute¢na potfeba a poptavka vymezenych cilovych skupin a budou
doplnény dalsi informace, jak jsou uvadény vysSe a které zprava RIA v sou€asnosti neobsahuje. V opacném
pfipadég, tedy bez realné analyzy poptavky a potfeb by se jednalo jen o dalSi cvi€eni bez valného pfinosu.
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Lze souhlasit s tvrzenim zpravy RIA, prestoze je zprava nedoklada, Zze za nové nastavenych podminek —
vySe Uvéru az do vySe 90 %, nizk4 drokova sazba fixovana na dlouhou dobu, kombinace 90% uvéru
s dotaci, moznost za urc€itych podminek uzavfit (neni uvedeno, zdali opakované) kratkodobou najemni
smlouvu také s osobami mimo cilové skupiny — bude zajem investort o podporu vétsi a ze tedy prostredky
SFRB budou vice vyuzity. Je-li cilem nového nafizeni vlady jen vyuzit prostfedky SFRB, pak Ize zpravu RIA
pfijmout, zprava RIA v8ak musi tento cil oteviené deklarovat. Pokud je cilem nového Nafizeni vlady, jak
zprava deklaruje, reagovat na potfeby cilovych skupin a zlepsit jejich situaci, je zprava RIA nedostaduijici,
protoZze 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 doporucila zpravu hodnoceni dopadt 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, dolozeny problém, ktery ma feSit vefejna intervence, a
pak celé hodnoceni RIA vztahnout k takto dolozenému problému, zejména pak odpovidajicim zplsobem
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, maze vyresit.

Stanovisko Komise k dopracovanému hodnoceni dopadt regulace

Predkladatel zprdvu z hodnoceni dopadl regulace dopracoval, z&asti reagoval na pfipominky
Komise. Komise pfedloZzenou dopracovanou zpravu pfijima.

Komise vSak vyslovuje nésledujici vyhrady:

- Navrhovana uprava nafizeni vlady vychazi zusneseni vlady, je vS8ak nedostate¢né
provazana (spiSe vilbec neprovazana) s Koncepci bydleni CR do roku 2020, coZ sam
predkladatel ve svém materialu na dvou mistech zmifiuje. Komise opakované upozorfuje,
ze systém podpory bydleni (pfedevSim ze zdrojd SFRB) je nekoncepcéné a
nekoordinované fragmentovan do nékolika nafizeni, z nichz ¢ast evidentné neplni pavodni
zamer;

- Predkladatel nesplnil pozadavek Komise, aby doplnil a analyticky osvétlil variantu zruSeni
soucasného systému podpory, argumentuje pfitom usnesenim vlady. Tento pozadavek
Komise v8ak ma za cil srovnani nakladi a pfinost soucasného systému (nakladného,
nekoordinovaného a zC€asti nefunkéniho) a systému oprosténého od souc€asnych
problematickych prvku, coz by mélo stimulovat lepSi identifikaci problému a trzniho selhani
a efektivné;jsi cileni pfipadné podpory.

Vypracovali: RNDr. Jan Vozéb, Ph.D

doc. Ing. Daniel Munich, Ph.D

prof. Ing. Jifina Jilkova, CSc.
pfedsedkyné komise
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