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V rukou drzite text ur€eny obcim, které se potykaji s vyzvami financovani péce o svuj
bytovy fond. Mnohé z nich Celi obtizim, protoZze nizké najemné nedostacuje k pokryti
nakladu na udrzbu a modernizaci, ale sou¢asné maiji obavy z negativnich dopadu, které
by mohlo pfinést jeho zvySeni. Obecni bydleni ma oproti soukromému sektoru nékolik
specifickych charakteristik, které tento problém jesté vice komplikuji. PfedevSim,
najemnici obecnich bytl jsou zpravidla ob&any mésta, které byty spravuje, a Castecné se
na rozhodovacim procesu podileji. Tento vztah je zvlasté patrny ve volbach, kde ob¢ané
voli své zastupce, ktefi maji vliv na politiku bydleni. Zadruhé, obce plni socialni funkci
a Casto podporuji bydleni jako vefejny zajem, coz ovliviuje i pfistup k cenotvorbé
najemného.

Na rozdil od soukromého trhu, kde se cena najemného odviji primarné od nabidky,
poptavky a schopnosti najemniku platit, v obecnich bytech vstupuji do hry dalSi faktory,
zejména politicka debata. VySe najemného zde byva vysledkem SirSi diskuse, ktera
zahrnuje zajmy obcand, jejich finanéni moznosti a socialni cil obce zajistit dostupné
bydleni. Z tohoto divodu se najemné €asto nevychyli vyraznéji smérem nahoru, ani kdyz
inflace snizuje jeho realnou hodnotu, coz v dlouhodobém horizontu vede k podfinancovani
obecniho bytového fondu. Tento stav ma paradoxni disledek — neochota zvySovat
najemné, aby obcané nebyli zatizeni vy$Simi naklady, oslabuje schopnost mésta nadale
udrzovat a rozvijet bytovy fond.

Vzhledem k této situaci je zvySovani najemného Casto nevyhnutelné, ale politicky
i socialné komplikované. Obce musi najit zpusob, jak citlivé pfistupovat k této otazce, aby
neztratily dlvéru svych obyvatel a zaroven zabezpecdily dostatek prostfedkd na zajisténi
fadné spravy bytového fondu. Pfitom je dllezité vyvazit ekonomické a socialni aspekty
a chranit nejzranitelnéjSi najemniky pfed nepfiméfenym finanénim tlakem.

Na nasledujicich strankach jsou rozpracovana doporuceni zamérena na tfi kliCové oblasti,
které mohou obcim pomoci pfi stanovovani spravedlivého a udrzitelného najemného:

Obhajoba zvyseni najemného: Klicem je oteviena komunikace s vefejnosti
a vysvétleni divodu, proc€ je zvySeni najemného nezbytné. Obce musi pfresvéddivé
vysvétlit, Ze vySsi najemné povede k lepSi udrzbé, modernizaci a dostupnosti byta.
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Je dulezité zduraznit, Ze dlouhodobé& nizké najemné muze vést k zanedbanym
bytim a hor§im podminkam bydleni.

Ochrana zranitelnych najemnikt: Pfi zvySovani najemného je nezbytné
zohlednit situaci ekonomicky slabSich domacnosti. Je mozné zavést specialni
rezimy pronajimani, slevy na najemném a dalSi jednorazovou pomoc, které témto
skupinam poskytnou ochranu.

Strategicka kontrola nad bytovym fondem: Obce by mély udrzovat pfehled
o vyuziti svého bytového fondu a pfijimat strategicka rozhodnuti na zakladé
dlouhodobych cilt. Efektivni sprava a monitoring pomohou optimalizovat vyuzivani
byt a zabezpedit, Zze financni prostfedky budou vyuzity co nejefektivnéji.

Pfizplsobeni najemného vySi nakladd je jednou z nejjednodusSich moznosti jeho
ospravedInéni, pfiCemz Ize zohlednit napfiklad vydaje:

na spravu, béznou udrzbu, administraci pfidélovani byt aj. (cca 50 Ké&/m?
mésicné)

na rekonstrukce a vystavbu budov, ev. naklady jejich financovani (cca 100-200
K&/m? mésicné)

na sdilené sluzby, mékké projekty na podporu bydleni nebo podporu sousedské
komunity aj. (=)

Obec mulze samoziejmé tyto naklady v libovolné mife dotovat z jinych zdroju nez
z vybraného najemného. K tomu je duvod zejména v lokalitach, kde by nakladové
najemné prevysilo trzni najemné v misté obvyklé, nebo kdyz obec pronajima byty
prevazné nizkopfijmovym domacnostem.

Na druhou stranu muzZe obec usilovat i o pfiméfeny zisk z bytového fondu, pfi¢emz pro
diskusi o jeho vySi Ize vychazet z prikladu rakouskych vefejné prospésnych bytovych
druzstev, ktera smi ze zakona generovat zisk maximalné 3 % rocné.
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Obecné Ize doporucit vybér ze dvou nasledujicich principu pfizplisobovani najemného

zvySujicim se nakladim:

Zvyseni
najmu

Hlavni
vyhody

Hlavni
rizika
Optimalni
zpusob
obnovy

Teoretické nakladové najemné

VySe najemného je uréena plosné
podle primérnych nebo

pfedpokladanych nakladi na provoz:

napr. vySe nakladového najemného
podle MMR?

Pribézné napft. o inflaci, index cen
stavebnich praci aj.

Jednodussi administrace a planovani
hospodareni fondu.

Vétsi prostor pro solidarni
prerozdélovani prostredku

Zpochybriovani odtvodnéni vyse
najemného

Dilci rekonstrukce a opravy

Realné nakladové najemné

VySe najemného je uréena pro kazdy
ddm zvlast podle realné vynaloZzenych
nakladl (zejm. stavebnich praci)

Pfi rekonstrukcich o cenu stavebnich
praci, obvykle s navySovanim
rozloZzenym do nékolika let.

Najemnici l[épe rozumi divodim zvyseni
najemného a mohou ho ¢astecné ovlivnit.
Vétsi prostor pro zohlednéni
individualnich potfeb najemniku

Zastaravani domu obyvanych pfevazné
domacnostmi s nizkymi pfijmy

Celkova obnova konkrétniho domu

Napfiklad Videni dlouhodobé pouziva metodu realné nakladového najemného. Praha

naproti tomu zakladni najemné v magistratnich bytech v roce 2021 sjednotila do dvou

sazeb, pficemz najemnikim individualné pfiznava slevy podle potiebnosti. Systém slev

je nicméné kompatibilni i se druhym zpUisobem stanoveni vy$e najemného.

Vzhledem k vyhodam a nevyhodam obou variant pfednostné doporucujeme druhou

jmenovanou, tedy najemné stanovené individualné podle realnych nakladu. Jelikoz jde

1 Pro rok 2023 &inila tato vy$e 84,70 K&/m? mésicné.
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ale o variantu naro€néjSi na kvalitni spravu, doporuCujeme pied rozhodnutim zvazit
nasledujici otazky:

Pokud je vySe najemného urCena zvlast pro jednotlivé domy, podle realnych nakladd
participativné naplanovanych rekonstrukci, vysledkem je pestra nabidka obecniho bydleni
s riznym charakterem a za rGznou cenu. JelikoZ rdzni lidé maji v rdznych Zivotnich
obdobich na bydleni rizné naroky, Ize to povazovat za vyhodu. Odvracenou stranou
mince je, ze v takové situaci mize dochazet k zamérné nebo spontanni segregaci
najemnikd. Ke koncentraci chudych najemniki v domech, do nichZz nasledné obec
prestava primérené investovat, bohuzel dochazi pomérné bézné.

Segregaci je tfeba predchazet zejména cilenym pfidélovanim bytd v atraktivnich
lokalitach i najemnikim s narokem na slevu na najemném. Dulezité je také dodrzovani
konzistentnich zasad investovani do bydleni, tak aby Zzadné domy nezlstavaly
dlouhodobé opomijené. Ze stejného divodu nedoporuCujeme kategorii bytd s nizS§im
standardem zavadét ani zamérné.

Tyto principy jsou dulezité bez ohledu na zvolenou metodu stanoveni nakladového
najemného. V pfipadé najemného stanovovaného jednotlivé podle realnych nakladu
ovSem spontanni segregace predstavuje vétsi riziko.

KliCovou vyhodou realné nakladového najemného je, Ze za rozhodnuti o zvySeni
najemného se CasteCné stavaji zodpovédni sami najemnici domu. ZvySeni najmu je pro
né snesitelnéjsi, nebot védi, Ze jde o investici, ktera zlepsi jejich kvalitu zivota a o niz sami
rozhodli. Najemnikim Ize pfenechat zasadni rozhodovani o parametrech rekonstrukce:
napf. volbu mezi rychlosti a cenou stavebnich praci, volbu mezi pofizovacimi
a provoznimi naklady, rozhodnuti o rychlosti splaceni rekonstrukce aj.

Aby v8ak diskuse o rekonstrukci vedly k dohodé&, musi byt facilitované a zarover jim musi
obec stanovit jasné hranice: zejm. minimalni standard, nejzazsi termin nebo maximalni
rozpocCet realizace. Pokud takovy proces dokaze zorganizovat, je to dobry diivod pro volbu
metody zvySovani najemného pfi rekonstrukcich.
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ll. Jak urcCit slevy pro domacnosti s nizkymi prijmy?

Obecnou zasadou méstského najemniho bydleni by mélo byt, Ze najemnici nemaji byt
zatizeni nepfimérenymi naklady na bydleni. Celkové naklady na bydleni (tj. najemné,
energie a sluzby) by idealné nemély presahovat 30 % vesSkerych Cistych pfijmu
domaécnosti. Domécnosti najemnikd v CR vzhledem k nizkym pFjmdm a velmi
omezenému trhu s najemnim bydlenim tento pomér velmi Casto prekracuji, cemuz je
prizpUsoben relativné dostupny Pfispévek na bydleni.

Strop pfispévku je pfizpisobeny trznimu najemnému a je proto relativné vysoko. Mésto
tak mize do znacné miry spoléhat na to, ze najemnikim s nizkymi pfijmy pomuize tato
davka. Nelze na ni ale spoléhat neomezené. Nékteré domacnosti pobirajici pfispévek na
bydleni slevu od mésta v penéZzence nepoznaji. Pro jiné, zejména domacnosti lidi
v hmotné nouzi?, insolvenci nebo exekuci, uz sleva na najemném muze predstavovat

citelnou pomoc:

Orientaéné zbyvajici prostredky na mésic po zaplaceni bydleni (z toho efekt PnB)

Ve mésté do 69 999 SENAI G E] Par senior(, hospodafici Mlada rodina,
obyvatel, pfi éastce | v oddluzeni, s pfijmy ve vySi 65 % hospodafici s minimalni
za sluzby a energie hospodafici a 45 % prumérného mzdou, rodiGovskym
5 tis. KE/mésic s nezabavitelnou ddchodu a pfispévkem pfispévkem
a vysi ndjemného Castkou z primérné na bydleni a prispévkem na
v byté 2kk: mzdy a pfispévkem na bydleni

bydleni

15,1 tis. K& . K& (0,7 tis.
13,1 tis. K& 15,9 tis. K& (2,7 tis. K&
11,8 tis. K& (0,7 tis. K&) 15,9 tis. K& (4,7 tis.
e (
(

24.8 tis. K&
22,8 tis K&
22,6 tis. K& (1,8 tis. K&)
22,6 tis. K& (3.8 tis. K&)
22,4 tis. K& (5,6 tis. K&)

A
¢

170 K&/m? mésiéné 11,8 tis. KE (2,7 tis. KE) 15,9 tis. KE (6,7 fis.
AR GRS Sl 10,0 tis. K& (2,9 tis. K&) 14,2 tis. K& (6,9 tis.

A
¢
| | | |

A
¢

2 Kromé Prispévku na bydleni mohou extrémné chudé domacnosti v hmotné nouzi vyuzivat i Doplatek na bydleni. Jeho
zastropovani je véak ovlivnéno vysi obvyklého najemného, které Urad prace CR uréuje kazdoro&né zvlast pro trzni
bydleni a zvlast pro obecni bydleni. Pokud obec zvaZzuje vyrazné navySeni najemného, doporuujeme tento krok
s Uradem prace predem projednat. V opa&ném pFipadé& hrozi, Ze vyplacena davka bude vychazet ze starych hodnot
a zvySené najemné nepokryje.

3 P¥i této vysi je jiz Castka Prispévku na bydleni na svém maximu.
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Dulezitou informaci o schopnosti platit naklady na bydleni se mésto dozvida v jednotlivych
pfipadech, kdy najemnik napf. prestava platit najem, zada o slevu nebo o uzavieni
splatkového kalendare aj. Statistiku téchto pfipadd Ize vhodné doplnit sledovanim
pruzkumu zivotnich podmineks4, pfipadné vlastnimi Setfenimi.

Slevy na najemném Ize s ohledem na znalosti situace domacnosti a fungovani davkového
systému stanovit ploSné pro konkrétni cilové skupiny (DPS, socialni bydleni, sluzebni byty
aj.), coz je v Ceském kontextu bézna praxe. Za efektivnéjSi nicméné povazujeme jejich
individualni stanoveni podle situace konkrétnich najemnikl: viz vySe uvedeny pfiklad
Prahys. Méstu takovy proces mimo jiné dava pfilezitost se zaobirat nasledujicimi

otazkami, jimz je vhodné vysi slev pfizplsobovat:

Jednotlivi lidé usiluji o zvySeni pfijmd rdznymi zpusoby, a i tuto jejich snahu obec
nepochybné muize podpofit. Pokud nicméné mésto zjisti, ze konkrétni cilova skupina ma
problém s naklady na bydleni, dava smysl| se zamé¥it zejména na jeden zdroj: Utad préace.
Nez za¢ne obec bydleni sama dotovat, je vhodné zjistit, zda najemnici vyuzivaji
vSechny dostupné moznosti podpory ze statniho rozpoctu.

Shodou okolnosti je pravé Pfispévek na bydleni povéstny tim, Ze o néj zada jen maly
podil potencialné opravnénych zadatell. Obec muize vyuziti davek podpofit ve tfech
smérech: (1) informovat najemniky o moznosti této formy podpory a motivovat je k jejimu
vyuziti jakozto primarniho nastroje statu pro podporu bydleni, (2) zajistit najemnikdm
pomoc s administrativnimi nalezitostmi zadosti a (3) sledovat, zda mistni pracovisté
Ufadu prace zvlada zadosti véas a v poradku vyfizovat. Kromé& poskytovatelG socialnich
sluzeb a socialnich pracovnik( obce se ob¢anum dostane podobné podpory v kontaktnich
mistech pro bydleni, které jsou provozovany napf. v Liberci, Ostravé, Pisku, Krnové nebo
na Praze 7.

4 zejm. EU SILC, dostupné z:

5 Individualni pfistup neznamena, Ze ma kazda domacnost uréené najemné jinak. V Praze byly nastaveny dvé slevové
hladiny, které byly objektivné uplathovany dle reziduélniho pfijmu domacnosti.
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https://www.czso.cz/csu/vykazy/vyberove_setreni_prijmu_a_zivotnich_podminek_domacnosti

Domacnostem zatizenym vysokymi naklady na bydleni je ¢asto doporuCovano, aby se
prestéhovaly do levnéjSiho bytu. Zejména se to tyka seniort zustavajicich ve velkych
bytech. Obzvlast v jejich pfipadé ale mize mit vynucené stéhovani fadu negativnich
dusledkd: vedle naroCnosti procesu samotného zejm. ztrata znamého prostiedi
a podpurné sité. K pfipadnému stéhovani je tedy potfeba najemniky presvédCovat citlive,
prostfednictvim socialniho odboru, a najit pro néj pozitivni motivaci.

Uspory na provozu, kterych mdze najemnik dosahnout sam vlastnim chovanim, maji spi$
doplnkovy vyznam. | drobné uspory ale mohou pomoci. V dobé zvySeného ohrozeni
energetickou chudobou je uzite€né, kdyz obec zajisti poradenstvi v zejm. oblasti tarifa,
uspor na zalohach apod.

V neposledni fadé muze byt pro platce nékdy problematicka ne vyse, ale naCasovani
plateb. Jedna se jak o jednorazové naklady (zejména kauce), tak propady pfijma (napf.
c¢ekani na vyfizeni davek). Domacnosti s nizkymi pfijmy nemivaji velké uspory a pokud
se kvuli jednorazovym vydajum na bydleni zadluZi, sniZi to jejich budouci schopnost nést
prubézné naklady na bydleni.

Mésto naproti tomu hospodafi v delSim horizontu a jednorazové platby tak muze
rozprostfit do delSiho Casového obdobi. Zejména se jedna o kauce, které (pokud jsou pro
fizeni rizik v méfitku méstského fondu vibec potfeba) si Ize nechat splacet postupné.
DalSim typickym pfikladem jsou platby za likvidaci odpadli. Obdobné Ize ale zranitelné
najemniky napfiklad podpofit i pfi pofizovani vybaveni bytu, neuc¢tovat najem za prvni
meésic bydleni aj.

Je dobrou praxi obecni politiky bydleni, Ze domacnosti s vySsi potfebou podpory jsou pfi
pfidélovani bytl upfednostnény, pfipadné Ze obec podporuje v bydleni strategicky
vybrané cilové skupiny najemnikd. Je rovnéz obvyklé stanovovat kvéty pro pridélovani
bytu témto cilovym skupinam nebo kategorizovat méstské byty, aby rozsah této podpory
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necCekané neprekroCil pfepokladanou kapacitu. Plati, ze podil socialniho bydleni by nemél
byt niz8i nez 10 % z celkového bytového fondu obce.

Je ale tfeba pamatovat, Ze charakter domacnosti se v priibéhu zivota méni (napfiklad
se zvySi prijmy domacnosti, odstéhuji dospélé déti, aj.) a neni vhodné kvuli tomu najem
ukonéovat. Najemnici v obecnich bytech by méli mit dlouhodobou jistotu bydleni.
Pravidla pronajimani obecnich bytd proto doporuCujeme nastavit tak, aby pfi zméné
relevantnich okolnosti bylo mozné zménit pouze rozsah podpory (napf. vysi slevy),
pripadné kategorii bytu. Az na vyjimky, kdy zatfidéni bytu vyplyva z jeho fyzickych
vlastnosti, neni vhodné, aby konkrétni byty mély jeden trvale uréeny ucel: kromé vyse
uvedeného ohledu na najemniky jde i o prevenci stigmatizace socialnich bytu a eskalace
sousedskych sporu. Stanoveni optimalni struktury vyuziti bytového fondu by mélo byt jen

voditkem pro rozhodnuti o rezimu pfidéleni nové uvolnéného bytu.

Doporucujeme pro pfidélovani bytd vyuzivat evidenci zadosti¢, ktera dava okamzitou
zpétnou vazbu k tomu, nakolik stanovena skladba vyuZiti bytl odpovida potfebam
Zadatell. Zejména dobu €ekani na pridéleni socialniho bytu je vhodné vyuzivat jako
indikator funkénosti systému, mimo jiné proto, Ze lidé nachazejici se v bytové nouzi se
své situaci relativné rychle pfizplsobuji a pfiblizné po roce bez domova se zméni i jejich
Zivotni hodnoty.

Zabéhlé méstské bytové fondy v Némecku a Rakousku obvykle funguji tak, ze vétSina
bytU je pronajimana v bézném rezimu a tvofi mirny zisk, naopak slevy na najemném jsou
potom poskytovany jen mensSi ¢asti najemnik( a tento model proto Ize doporucit jako
ovéreny cilovy stav. Sobéstacné hospodafici bytovy fond umoznujici slevy na najemném
pro zranitelné domacnosti Ize nicméné strukturovat i jinak, napf. pronajimat Cast
nadstandardnich bytd s vy$Sim ziskem, za najemné blizSi trznimu.

Naklady na energie jsou technicky samostatna, oddélené uctovana polozka nakladd na
bydleni. Uz vySe bylo nicméné fe€eno, Ze moznosti ndjemnika ovlivnit svym chovanim

6 Seznamu fazenych oproti historickym poradnikim nejen podle ¢asu podani Zadosti, ale i dal$ich kritérii. Zarover by
obce mély dbat na rovny pfistup k moznosti Zadat o obecni bydleni.
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vySi téchto nakladu jsou omezené. Proto rostou-li ceny energii mimorfadnym tempem,
nemuUze domacnost dobfe akceptovat zvySeni najemného, a naopak pro ni neni problém
akceptovat zvySeni najemného v dlUsledku investic snizujicich spotfebu energii.
Rozhodnuti, zda se ekonomicky vyplati spotfebu energie snizit neni zcela pfimocaré.
V minulosti ale energii zdraZily skokové. Pro najemniky proto mize byt komfortngjsi
minimalizovat tuto nevyzpytatelnou polozku rozpocCtu vyménou za zvySeni najemného,
které roste predvidatelnéiji.

Z principu lze rozlisit tfi typické pfipady investice do snizeni nakladd na energie:

Zvyseni efektivity vytapéni: VySSi energeticka efektivita pfinasi dlouhodobé
uspory, které maji okamzity vliv na mésicni vydaje najemnikd. Investice do
zatepleni budov, vymény oken, pofizeni u€innéjSich zdroji tepla nebo zavedeni
nuceného vétrani s rekuperaci jsou ovéfené a jejich pfinos Ize presvédcCivé
propocitat: Existuji dokonce formy financovani modernizaci staveb (tzv. ,Energy
Performance® kontrakty, EPC), které pravé s pfedvidatelnosti téchto uspor
kalkuluji.

Zvyseni efektivity chlazeni a snizeni narokd na chlazeni: Odlina je situace
v pfipadé chlazeni, kde Ize opét snadno spocitat rozdil mezi komplexnim feSenim
(zajisténi venkovniho stinéni a centralniho chlazeni) oproti situaci, kdy si kazda
domacnost bude ad hoc provozovat vlastni (pravdépodobné prenosnou)
klimatizaCni jednotku. Takové srovnani je ale hypotetické, nebot v soucasnosti
vétSina domacnosti podobné zafizeni nema. Spoléha na pfirozené vétrani, které
ale bude s pfibyvajicim poctem tropickych noci nedostate¢né.

Investici je proto mozné povazovat za prevenci poklesu uzitku, ktery najemnik
Z bytu ma: Bud proto, Ze si jej musi v lété vilastnimi silami klimatizovat, nebo
protoze vném musi snaset zdravi ohrozZujici teploty. JelikoZz je to opatfeni
preventivni, je otazkou (kterou si obec muze polozit spoleéné s najemniky) zda
a jakym zpusobem pocate¢ni investici zohlednovat pfi stanoveni najemného.

Vyroba vlastni energie: Zcela specifickym pfipadem jsou potom investice do
fotovoltaickych paneld, pfipadné dalSich zdroji energie. Jejich navratnost byva
velmi kolisava a zavisla na mnoha faktorech: od cen elektfiny po pfistup k dotaénim
programim. Rozhodnuti, zda a jak se do podobnych projektd poustét, by
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kazdopadné mélo vychazet z diskuse s najemniky, zejména pokud maji byt oni
sami CasteCné odpovédni za vzniklé naklady Ci rizika. Je totiz nutné sdilet jak
pfinosy, tak rizika takové investice.

Z hlediska celkové strategie je tedy pro obce klicové vnimat najemné a energie v SirSich
souvislostech. Mésto by mélo mit k dispozici pfesné informace o energetické naroCnosti
jednotlivych doma a projekttd. Na zakladé téchto dat Ize odhadnout, jak se pfipadné
energetické uspory projevi v rozpoctech domacnosti a zda bude navysSeni najemného pro
najemniky unosné. Dlouhodobé sledovani vydajd na bydleni pomuze obci zjistit, kdy je

vyhodné&jSi investovat do opatfeni snizujicich naklady na energie, nebo kdy zvolit jinou
cestu (napf. vytvareni socialnich slev ve fondu bydleni).

Zaroven nelze zapominat, Ze zvySovani najemného ma své meze a dopady, a to
i v pfipadé, ze je motivovano energetickymi usporami. Jestlize by pro nékteré socialni
skupiny byly mési¢ni uspory pfilis malé v porovnani s navySenim najemného, musi obec
hledat vyrovnavaci mechanismy v podobé adresnych slev €i doprovodnych socialnich
programl. Jen timto zpusobem mulze byt rdst ngjemného zaroven ekonomicky

smysluplny, udrzitelny a socialné spravedlivy.

Obecné Ize fFici, ze vySi najemného je potifeba stanovovat takovym zpusobem, aby bylo
mozné dlouhodobé pecovat o bytovy fond obce. Je ov8em potfeba predejit ohroZeni
zranitelnych domacnosti a domacnosti zatizenych naklady na bydleni. Koncepce lokalni
politiky bydleni jsou napfi¢ obcemi rlizné, vySe uvedené varianty zvySovani najemného
jsou proto kompatibilni s riznymi pojetimi pronajimani méstskych byta.

Ekonomicka sobéstacnost bytového fondu je ovéfeny, smysluplny ideal a nakladové
najemné je uziteCny koncept k jeho dosazZeni. Neni to ovSem nezbytné cil sdm o sobé:

V obcich, které disponuji jen malym mnozstvim bytd, muze byt vhodné pfidélovat je
primarné nejpotfebnéjSim domacnostem, aby obec mohla smysluplné zajisStovat socialni
praci. V takovém pfipadé nema smysl na nakladovém najemném Ipét: Méstské byty jsou
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v tomto pojeti vefejnou sluzbou, ktera je financovana stejné, jako ostatni vybavenost:
z danovych pfijmua a dotaci.

Tento stav ale povazujeme za malo stabilni provizorium a obec by méla hledat cesty, jak
se zné vymanit: Problém bude minimalné se stigmatizaci socialniho bydleni,
pravdépodobné ale i s jeho koncentraci a segregaci. Jakékoliv investice do méstskych
byt jsou potom kontroverzni.

V souéasnosti se ve vétsingd CR pohybuje trzni najemné v priblizn& podobné vysi, jako
nakladové. Je to ale shoda okolnosti, trzni najemné neni na nakladech pfimo zavislé.
VySe najemného urlena procentem z trznich najmi v souc€asnosti nemusi naklady
pfesahovat, v dlouhodobém horizontu je ale témér jisté pfevysi. Trzni najemné totiz roste
stejné rychle, jako pfFijmy domacnosti — tedy rychleji nez inflace.

Takto pojaté meéstské bydleni neni levné. Stale ale nabizi jistoty, které v komercnim
pronajmu nejsou k dispozici. Z vybranych prostfedkd lze potom financovat sluzby
a investice, které by jinak byly mimo finanéni moznosti obce. UdrzZitelnost tohoto
usporadani je nicméné diskutabilni a zejména je zavisla na parametrech a funkénosti
davkového systému. Obcim, které by o tomto modelu uvazZovaly, bychom jej proto
doporudili nanejvys do€asné a specificky za u€elem obnovy a rozsifeni bytového fondu.
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Srovnani provoznich modelti bytového fondu:

Primérné
najemné

Obvykly
charakter

Hlavni
benefit

Rizika

Priklady

Dotovany bytovy fond
@ < 80 K&/m? mésiéné

Najemnici se podili na
hrazeni naklad,
dlouhodoba udrzitelnost ale
zavisi na financovani

z danovych pfijmd nebo
dotaci.

Maly bytovy fond tvofici
z&zemi pro socialni praci
na obci

ZvySeni Ucinku socialni
prace a snizeni materialni
deprivace najemniku

Stigmatizace a koncentrace
socialniho bydleni;

Obtizné hledani zdroji na
rekonstrukce byt(

Oslo, vétsina CR

Sobéstacny bytovy fond

2 80-160 K&/m? mésiéné
Suma vybraného
najemného staci na udrzbu
a obnovu bytoveého fondu,
meésto financuje rozsifovani
fondu a souvisejici sluzby.

Velky bytovy fond s mixem
forem bydleni a systémem
slev na nagjemném
ZvySeni zivotni Urovné
najemnik

Pomalé rozSirovani
bytového fondu

Viden

Vydéleény bytovy fond

2 > 160 K&/m? mésiéné
Suma vybraného
najemného tvofi mirny zisk,
ktery Ize investovat do
rozSifovani fondu,
zvySovani kvality prostredi
nebo sluzeb obéaniim
Bytovy fond s pfevahou
komer&niho pronajimani

ZvySeni bohatstvi komunity

Nedostate¢na podpora
najemniku

Bytovy fond prestava plnit
funkci verejné sluzby pro
obc&any

Hamburk
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