Vybrané nastroje bytové politiky v ¢eském prostiedi
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stejného diivodu ma pfirozené téz jistou ,.komparativni* nevyhodu. Otdzkou je, zda-
li by bylo vhodné a zejména dlouhodobé& efektivni hledat kompromis mezi obéma
systémy, tj. definovat druhogenerac¢ni systém kotroly ndjemného u nds jako kombina-
ci mistné piislusSného ndjemného a kontroly zisku pronajimatelti. Jak bylo uvedeno,
zatimco ,,ndkladovy* princip v pozadi Svycarského systému regulace ndjemného
garantuje investorim bez ohledu na aktudlni situaci na trhu relativné stejnou miru
vynosu, coz snizuje riziko z investice a tak vytvaii ldkadlo zejména pro institucional-
ni investory, némecky systém takovou ,,vyhodu* nemd, avSak ndjemné vice odrdzi
skute¢nou nabidku a poptdvku po daném bydleni v dané lokalité, nez je tomu v pii-
padé systému Svycarského.

S prihlédnutim ke konkrétni realité ceského prostiedi (pomald a v mnoha ohledech
neefektivni prdce soudii, vétsina soukromych ndjemnich bytii byla ziskdna z resti-
tuce majetku zkonfiskovaného minulym reZimem avsak bez znalosti o vysi piivod-
nich investic pri jejich porizeni atd.) se zdd, Ze zavedeni systému mistné prislusné-
ho ndjemného by bylo mnohem redlnéjsi. Disputace kolem kalkulace nakladi ¢i
aktualni hodnoty pivodnich investic by byla zfejmé velmi zdlouhava a poznamenana
socidlnim napétim podobné jako diskuse kolem stdvajici regulace ndjemného prvni
generace. V dnes$ni demokratické spolecnosti neexistuje arbitr, ktery by mohl urcit
miru oprdvnéného vynosu a normativni vysi pivodni investice, pfipadné expertni
posudky by se mohly i vyraznym zptsobem odlisovat dle formy provedenych kalku-
laci a soudy bez jakékoliv praxe v této oblasti by zfejmé, minimdlné zpocatku, nedo-
kézaly tento spor spolehlivéji rozhodnout. Existence zrcadel ndjemného mimo to
ndjemnikim miiZe ddt jasny obrdzek o aktudlni vysi mistné prislusného ndjemné-
ho a zmensuje vyraznym zpiisobem informacni asymetrii patrnou ve $vycarském
systému, kde zpravidla jen pronajimatel miize zndt detaily ndkladovych kalkulaci
a oprdvnénost zvySeni ndjemného.

Jakkoliv mistné pfislusné ndjemné predstavuje zfejmé vhodnéjsi model druhogene-
ra¢niho systému regulace ndjemného u nds, ur¢itd mira kontroly vynosu pronajima-
tele (napf. minimdlné 30 % z thrnu vybraného ndjemného musi pronajimatel v pra-
béhu roku vykdzat jako ndklady spojené s udrzbou a spravou domu) by vzhledem
k do velké miry uméle vyvolané skepsi k aktivitdim soukromych pronajimateld mohla
slouzit jako spiSe formdlni pojistka proti majitelim snazicim se pouze o co nejvyssi

kratkodoby zisk a relativné transparentni zaruka ndjemniktim, Ze nikoliv bezvyznam-
na ¢ast vybraného ndjemného bude zpétné uZzita pro kryti ndkladl bezprostiedné sva-
zanych s jejich bydlenim. Do budoucna by rovnéz v Zddném piipadé neméla existo-
vat dnes rozsifend praxe modernizaci a oprav bytl na vlastni ndklady ndjemnikt
— pronajimatel by byl povinen zajisfovat veskery servis uzivanych zafizeni (vytahd,
kuchyni, rozvodi, koupelen atd.) a promptné reagovat v piipadé¢ stiznosti odstrané-
nim zdvad na vlastni ndklady. V piipadé souhlasu pronajimatele s modernizaci bytu
a souhlasu ndjemnika s uhrazenim ndkladd z vlastnich prostfedkl by pak pronajima-
tel byl povinen umoznit ndjemnikovi si ndklady ,,odbydlet” (tj. sniZit ndjemné)
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a v piipadé prestéhovani vratit v plné ,,neodbydlené* vysi.

V zdvéru k této Cdsti je vSak nutné upozornit na to, Ze systém regulace druhé gene-
race je mozné zavést az ve chvili, kdy se niizky mezi trinim a regulovanym ndjem-
nym prakticky uzaviou, tj. pred jeho zavedenim bude zapotiebi ziejmé v riznych
regionech rizné dlouhé prechodné obdobi. Béhem prechodného obdobi by pouze
strop regulovaného ndjemného byl relativné rychle zvySovan podobné jako dosud na
zdkladé statem urcenych limit. Prudsi zvySovani ndjemného povede pfirozené nejen
ke zvySeni efektivity fungovani ndjemniho bydleni a zvySeni nabidky uvolnénych
bytl, av§ak pro mnoho domdcnosti téZ k neimérnému poklesu financni dostupnosti
jejich bydlent. Proto by jiz v pfechodném obdobi mély byt v Ceské republice pfipra-
veny a zavedeny takové ndstroje bytové politiky stdtu, které financni dostupnost
ndjemniho bydleni naopak zvysuji, avSak mnohem efektivnéji a cilenéji nez plosna
regulace ndjemného prvni generace — socidlni bydleni a pfispévek na bydleni.

Systém socialniho bydleni v ¢eském prostiredi

V minulé kapitole jsme uvedli mnohé nevyhody systému socidlniho bydleni. Néekte-
ré z nich nelze nikdy zcela vyloucit, jiné vSak 1ze vhodnou strategii minimalizovat.
Uvedli jsme, napiiklad, Ze z dtivodu nizké efektivity spravy, nizké efektivity vystav-
by, nebezpeci politického zneuziti, nefeSeni cerného trhu a korupce se v soucasné
dobé uptednostituje v mnohych ,,starych® zemich Evropské unie model na politické
reprezentaci (i lokdlni) nezdvislych neziskovych bytovych asociaci fungujicich se
»socidlnim® cilem (tj. zajistit ndjemni bydleni piijmové slab$im domdcnostem),
avSak, v zdsad¢€, na trznim principu jako kazda jind podnikajici pravni osoba odpo-
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védnad za své ztraty a nevhodné zvolenou strategii. Vefejné dotace urcené na provoz
¢i vystavbu socidlnich ndjemnich byt pak sméfuji nikoliv k obcim, ale pravé k byto-
vym asociacim, pficemz vsak dzkd spoluprice bytovych asociaci s obcemi zlstdva
svym zptsobem nutnosti. Mira spoluprice je rtiznd u riznych systémt; obec, napfi-
klad, mtize asociaci poskytnout pro novou vystavbu socialnich byt pozemek zdarma
(a md proto pravo pozadovat splnéni nékterych podminek) nebo v nékterych systé-
mech nemad bytovd asociace v zdsadé viibec Sanci ziskat stitni podporu na vystavbu
bytt, pokud prislusnd obec s projektem nesouhlasi.

Hlavni vyhodou nezavislych bytovych asociaci je zejména skutecnost, Ze jsou do vetsi
miry nezdvislejsi na lokdlni politické reprezentaci a ptipadném politickém populismu,
a podobné jako kazdy podnikatel musi mnohem peclivéji vazit své soucasné i budou-
ci aktivity. Ztraty z prazdnych nepronajatych bytt stejné jako ztrdty z nedoplatkd na
ndjemné Ci existence ¢erného trhu je pak trdpi mnohem vice nez lokdlni politiky. Ze
zahrani¢nich zkuSenosti, kde vedle sebe koexistuji oba typy socidlniho bydleni, obec-
ni byty i byty bytovych asociaci, vyplyvd, Ze lidé jsou v bytech bytovych asociaci spo-
kojené&jsi nez 1idé z byt obecnich, jelikoz maji daleko vétsi moznost participovat na
spravé bytového fondu a ovlivitovat rozhodovani o dilezitych zméndch (More et al.
2003). Asociace také mnohem vice uplatiuji efektivni principy strategického ¢i port-
foliového managementu zndmého od instituciondlnich investord z oblasti soukromého
ndjemniho bydleni, jelikoZ tim snizuji budouci rizika ztrat a ziskdvaji lepS$i povést
u soukromého kapitdlu nutného pro jejich developerské aktivity.

Nevyhodou, ¢i spiSe nebezpecim, na které upozoriiuje Donner (2000), je vSak, napii-
klad, skute¢nost, ze dfive ¢i pozdéji mohou bytové asociace dosdhnout zruseni svého
neziskového charakteru a stdt se v podstaté jen dal§im soukromym na zisk orientova-
nym investorem v oblasti ndjemniho bydleni. Jak jsme ukdzali v predeslé kapitole,
razantni zména bytové politiky v Nizozem{ vedla taktéz ke zruSeni neziskového cha-
rakteru bytovych asociaci. Podobné byl princip neziskovosti zruSen i pro némecké
neziskové vlastniky socidlnich byt vladou poté, co doslo ke krachu jednoho z nej-
vétsich neziskovych provozovatelt socidlniho bydleni v tehdejsi zdpadni Evropé
Neue Heimat v 80. letech minulého stoleti. ZruSenim principu neziskovosti vSak
neziskové organizace piirozené neprfisly o svij majetek ziskany i prostfednictvim
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Stédrych dotaci ze stdtniho (federdlnich, lokdlnich) rozpoctd, coz vytvari viici soukro-
mym pronajimateliim nekalou konkurenci.

Je tudiz relativn¢ pravdépodobné, Ze v dlouhém obdobi na zdkladé zmény kormidla
v oblasti bytové politiky nebo jen na zdkladé uc¢inného lobby asociaci dojde ke zru-
Seni neziskového charakteru bytovych asociaci a vetfejné dotace mohou byt v del$im
obdobi zneuzity k nekalé konkurenci vic¢i nedotovanym soukromym investorm.
Mimo to, samotny neziskovy charakter bytovych asociaci zpravidla nebrdni jejich
,»Stédré mzdové ¢i vydajové politice, jelikoZ mzdy i, naptiklad, drahd reklama, jsou
ndklady a nikoliv ziskem asociace.

Jinym problémem, souvisejicim zejména s nepftili§ stabilnim legislativnim prostiedim
v tranzitivnich zemich, je nebezpeci rychlého zneuziti vefejnych dotaci prostfednic-
tvim v Ceské republice dobfe zniamého ,tunelovani“. Ptipadny krach asociace by
mohl byt v zdjmu vlastnika, pokud by se mu podafilo jeji majetek nelegdlné ¢i polo-
legdlné prevést na jiné spolecnosti, ke kterym ma on ¢i jeho rodina vlastnicky vztah.
Tato ndmitka je skute¢né velmi zdvaznd a minimdln€ poukazuje na nutnost doplnit
pfipadnou legislativu pro bytové asociace o vznik specidlni kontrolni instituce, jez
bude mit piistup do ucetnictvi a vSech ostatnich dokumentti asociace a bude moci
ucinné zasdhnout v piipadé nesrovnalosti. Ve Velké Britdnii tuto ¢innost napiiklad
vykondvd polo-statni organizace Bytova korporace (blize v Lux 2002 (ed.)), odkud
Ize Cerpat mnohé zkusenosti a inspiraci.

Pres vyse zminéné nebezpeci existuje vSak piiklad takové tranzitivni ekonomiky, kde
bytové asociace vznikly jiz v poloviné 90. let a téméi 10 let velmi dspésné funguji,
pficemz nedoslo ani ke zméné neziskového charakteru asociaci a ani ke krachu jedi-
né asociace — Polsko. Jednim z nejvétSich piinosi komplexni reformy ndjemniho
bydleni v Polsku bylo vytvofeni nezavislych provozovatelli socidlniho bydleni
— bytovych asociaci, TBS (Towaryszystwa Budownictwa Spolecznego) prostiednic-
tvim Zdkona o vybranych formdch podpory bytové vystavby z roku 1995. TBS muze
byt zaloZen v rozli¢nych pravnich formdch: jako spole¢nost s ru¢enim omezenym,
akciovd spole¢nost nebo druzZstvo pravnich osob (konsorcium); nikoliv fyzickych
osob, které mohou zalozit klasické bytové druzstvo. Ve skutecnosti md vice nez 90
% bytovych asociaci v Polsku podobu spolec¢nosti s ru¢enim omezenym. TBS mtize
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byt zaloZen i samotnou obci a ve skutecnosti vice nez 90 % soucasnych bytovych aso-
ciaci bylo zaloZenych obcemi. I kdyby vSak vlastniky bytové asociace byly jiné
osoby, obec nebo obce, na jejichZ tizemi TBS operuje, maji prdvo jmenovat své
zastupce do dozor¢i rady asociace. TBS je neziskovou spolecnosti (neplati dan z pri-
jmu) a jeho stanovy stejné jako vSechny zmény stanov musi byt schvdleny preziden-
tem Stdtniho ufadu pro bydleni a urbanisticky vyvoj.

Vedle své hlavni aktivity (vystavba a sprdva ndjemnich finanéné dostupnych byti)
muize TBS kupovat ndjemni byty, pronajimat nebytové prostory ve svych domech,
spravovat byty jinych vlastnikl za piisluSnou komisi (napf. spravovat obecni byty)
a dokonce i stavét vlastnické byty k prodeji na volném trhu. Veskery zisk z ostatnich
¢innosti v§ak musi byt pfeveden do financovdni hlavni ¢innosti asociace a navic pro
tyto dal$i komer¢ni aktivity nemize TBS vyuzit vyhodné dvéry ze zdroji Stdtniho
fondu bydleni.

Ndjemné v bytech asociaci je regulovano zdkonem (4 % reprodukéni hodnoty, odraze-
jici ndkladovou hodnotu bytu, rocné), ale suma vybraného ndjemného musi pokryt
veskeré ndklady asociace vCetné spldtek vSech dvérd a urokd. TBS mize pronajmout
byt pouze fyzickym osobdm a to jen tehdy, nemd-li Zadatel ani Zddnd jind osoba Zada-
telské domdcnosti legdlni pravo na Zadny jiny byt a pokud celkovy piijem Zadatelské
domadcnosti v den uzavieni ndjemni smlouvy nepiekracuje primérny mésicni pifjem
v daném regionu o vice nez 20 % u jednoclenné domdcnosti, 80 % u dvouclenné
domadcnosti a dalsich 40 % pro kazdou dal$i osobu domécnosti. Primérny mésicni pri-
jem v daném regionu je vyhlasovan Ustiednim statistickym dfadem dvakrat ro¢né pro
kazdy region Polska zvl4st. Zadatel je povinen navic kazdé dva roky predkladat dekla-
raci prumérnych mési¢nich piijmd své domdcnosti v predeslém roce a jsou stanoveny
sankce pro piipad zpozdéné nebo zfalSované piijmové deklarace. Jestlize v pribéhu
ndjemniho poméru opakovany deklarovany prijem domdacnosti pievysi zdkonem stano-
vend pii{jmovd omezeni, je asociace oprdvnéna zru$it ndjemni smlouvu v pasdzi doty-
kajici se vySe ndjemného a uplatnit ndjemné az na urovni trzntho ndjemného.

Bytové asociace jsou nuceny zajistit 30 % celkovych ndkladi vystavby financné
dostupnych byt z vlastnich nebo soukromych zdroji, 70 % je hrazeno z dvéru Stat-
niho fondu bydleni. Legislativni a ndslednd resortni dprava fungovani Stitniho fondu

bydleni z roku 1995 ostre kontrastuje s velmi obecnym a otevienym ustanovenim ces-
kého zakona o fondu bydleni. Fond je financovan z prostfedkd statniho rozpoctu,
splatek a urokt z poskytnutych dvérd, trok z deposit Fondu u komerénich bank
a dard. Jeho finan¢ni prostfedky mohou byt poskytovany pouze ve formé uvéru (s
jedinou niZze zminénou vyjimkou) bytovym asociacim a bytovym druzstvim na
novou ndjemni vystavbu (druzZstviim jen na vystavbu ,,ndgjemnich druZstevnich* byta),
stavebnim spofitelndm na udrZeni finan¢ni likvidity a obcim pro zajiSténi technické
infrastruktury potfebné pro novou bytovou vystavbu. Podle upfesiujici vyhlaSky
Ministerstva financi je irokovd sazba u kvalifikovanych dvért poskytovanych Fon-
dem stanovena na drovni poloviny diskontni sazby ndrodni banky. Vazba vyse droku
kvalifikovaného tivéru na diskontni sazbu je velmi dulezitd, jelikoz irokova sazba tak
flexibilné reaguje na zmény v inflaci. Vyhldska Ministerstva pro vystavbu specifiku-
je rovnéz pravidla pro poskytovani kvalifikovanych tvéra, mezi néz, naptiklad, patfi:

1. ndklady na vystavbu nesmi piekrogit reprodukéni hodnotu na m? podlahové plo-
chy ctvrtletné vyhlasovanou vynosem vojvody, pficemz je vSak vzdy brdna
v tdvahu velikost sidla (vyhlasovana hodnota se tykd primérnych ndkladd v celém
vojvodstvi bez ohledu na velikost sidla), struktura bytového fondu a jiné faktory;

2. zadatel o poskytnuti kvalifikovaného uvéru musi poskytnout dostate¢nou zaruku
(hypotéka na stdvajici nebo nové postavené bytové domy);

3. pevné stanovené podminky pro splaceni kvalifikovaného tvéru (napf. prvni splat-
ka musi tvofit minimdlné 0,24 % celkové vyse tvéru);

4. nové ndjemni byty musi spliiovat explicitni pozadavky tykajici se izolace stén,
podlahy a stropu (podminky jsou piesné specifikovdny) a velikost bytu musi byt
vetsi, nez je stanoveno ve vyhldSce (napf. jednopokojovy byt musi byt vétsi nez 32
m?2, dvoupokojovy vétsi nez 44 m?, atd.);

5. Stétni fond bydleni md pravo amortizovat 10 % celkovych ndkladi v piipadé, ze
vystavba byla provedena ve stanovenych terminech a podle podminek uvedenych
v tivérové smlouve (to je jedind forma mozné nevratné dotace ze zdroji Fondu).

Jakkoliv existuji i jisté negativni rysy celého programu (neocekdvany velky zdjem
a z toho plynouci finan¢ni ndro¢nost na prostiedky Fondu; nedostatecnd aktivita TBS
v nejvetsich méstech, kde je jich nejvice potieba; piili§ vysoké ndjemné pro pifjmo-
vé nejslabsi domdcnosti), obecné je program hodnocen velmi kladné, a to i z toho
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ddvodu, Ze nedoslo k jeho zneuziti a Ze asociace byly schopny ve velmi kritké dobé
nabidnout velké mnozstvi novych finan¢né dostupnych ndjemnich bytd. Piijmovy
strop pro opravnéni pozddat o pfid€leni bytu stanoveny zdkonem neni natolik restrik-
tivni, aby vedl k socidlnimu vylouceni a koncentraci socidlnich problémi do bytové-
ho fondu asociaci. Peclivé ptipravend legislativa a efektivni kontrola se ukdzaly byt
dostatecnou zdrukou pro naplnéni ptivodniho cile. Chtélo by se proto fici: pokud to
§lo v Polsku, pro¢ by to nemohlo jit také v Ceské republice?

Pokud tedy potencidlné existuje regiondlné zdvisly a ziejmé neprilis vysoky bytovy
nedostatek v Ceské republice, ¢i lépe pokud je trhem nabizené ndjemni i viastnické
bydleni financné nedostupné pro urcitou cdst populace, pak cesta omezené vystav-
by ndjemnich bytii realizované neziskovymi asociacemi za podpory Stdtniho fondu
rozvoje bydleni je moZnd schiidnou efektivni variantou, jak dodatecnou nabidku
financéné dostupnych bytii zajistit. Vyhradni spoléhdni se na piispévek na bydleni
a soukromé investice md svd uskali uvedend v predchdzejici kapitole a omezené
dobie cilené (legislativné vhodné zakotvené) podpory nabidky mohou byt, jak
vyplyvd zejména ze zkuSenosti vyspélych zemi, efektivnéji vyuZity soukromym
neziskovym sektorem nez obcemi.

Takova podpora by vsak nutné musela mit spiSe formu kvalifikovanych tvért posky-
tovanych pouze za splnéni celé sady nutnych podminek tykajicich se omezeni ndkla-
dit na m? podlahové plochy bytu, kvality vystavby, financovani tvéru, maximdlniho
piijmu pro oprdvnéni pozadat o pridéleni bytu, vySe ndjemného atd. Je pfitom nutné
se snazit, aby tato omezend podpora skute¢né¢ smétfovala pouze tam, kde soukromé
investice dlouhodobé chybi. Prestoze to miize byt velmi obtizné, analyza zisku soukro-
mych developerd, piijmi domdcnosti, demografického vyvoje a jinych relativné dosa-
zitelnych informaci v ur¢itém regionu maze poslouzit jako spolehlivé voditko branici
zbyte¢nému vytésnéni soukromych investic. Neziskovy charakter asociaci by mél byt,
alesponl v dlouhodobém vyhledu, rozhodné nezpochybnitelny, aby nedoslo k nekalé
konkurenci se soukromymi investicemi. Vytvofeni zastieSujici a zdroven hlavni kon-
trolni verejné instituce dohliZejici na zakladdni a ¢innost asociact je, ziejmé, nezbytné.

Hlavni aktivitou asociaci by méla byt omezend vystavba novych finan¢né dostupnych
ndjemnich bytd a jejich ndsledny prondjem prijmové slab$im a stiedné prijmové sil-

nym domdcnostem. Asociace by pfitom mohly vést i jiné ziskové aktivity v oblasti
bydleni (development bytt k prodeji, tiplatnou spravcovskou ¢innost bytil pro spole-
Censtvi vlastnikli nebo obce), jez by vsak nebyly podporovany vefejnymi rozpocty
a pfipadny zisk by byl pouZit pouze na hlavni aktivitu asociaci, tj. vystavbu novych
bytl s neziskovym ndjemnym. Stitni fond rozvoje bydleni by piednostné (pokud ne
vyluéné) fungoval jako zdroj levnych pijcek pro bytovou vystavbu asociaci, pfi¢emz
jednotlivé asociace by si se svymi projekty predlozenymi Fondu vzdjemné konkuro-
valy (ty asociace, které by byly schopny zajistit kryti vétsi casti nakladd ze soukro-
mych zdrojt, by ziskaly vyhodnéjsi postaveni). Finan¢ni zdroje pro levné uvéry by
mohly rovnéz poskytnout stavebni spofitelny, které se dnes Casto, z diivodu velkého
mnozstvi stfadateli a malého mnozstvi poskytnutych uvért, potykaji s nadbytkem
financi (napfiklad pfevodem piebytkd do Stdtniho fondu rozvoje bydleni odkupem
jim emitovanych obligaci). Teprve pokud by kvalifikované (pfipadné netrocené)
uvéry s dlouhou splatnosti od téchto instituci nestacily na sniZeni vstupniho ndjemné-
ho na finan¢né dostupnou droveni, mohl by program financovani doplnit restriktivni
a podminény systém nevratnych dotaci z programt Ministerstva pro mistn{ rozvoj.

Z dvodu zajisténi dostateéné efektivnosti takové podpory by bylo vhodné, podobné
jako v Polsku, aby domdcnosti i po pfidéleni bytti musely predklddat deklaraci svych
pfijmi a pokud by doslo ke zvySeni pfijmd nad uroven stanovenou zdkonem, pak by
s jistym, napiiklad ro¢nim, zpozdénim, sméla asociace uplatnit vys$si nez regulované
ndkladové ndjemné. Jakkoliv takové opatfeni miize vést k situaci pasti chudoby, navaz-
nost podpory na poptavkovou podporu prostiednictvim piispévku na bydleni (na ktery
by domdcnost ndrok neztratila) by negativni vliv rGstu piijmu zmirnil. Dodate¢nd pod-
pora zaméstnanosti prostfednictvim §irSich programti Ministerstva prdace a socidlnich
véci by pfitom motivaci zapojit se do pracovni ¢innosti mohla déle zvysit.

Otdzkou v ¢eském prostiedi tak ani neni, odkud by asociace mohly Cerpat financova-
ni pro svou hlavn{ aktivitu, jako spiSe kdo by mél vytvdret takové asociace a zda-li by
jako v Polsku, zakladadni asociaci obcemi, av§ak pak muze, alespon ¢dstecné, zmizet
jejich hlavni vyhoda, kterou je jejich nezavislost na lokdlni politice. Jinou cestou je
zakladdni asociaci na zdkladé dobrovolné volby existujicich nadaci ¢i neziskovych
organizaci pisobicich jiz dnes v jinych oblastech. Dobrocinnost a soukromd snaha
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nadac¢nich fondt ¢i pfimo konkrétnich bohatych méstanskych rodin pomoci socidlné
slabsim zajistit dlstojné podminky k bydleni byly prvotnim impulsem pro zakladani
bytovych asociaci v druhé poloviné 19. stoleti v Nizozem{ ¢i Velké Britdnii. Postup-
né asociace mohly ménit majitele i strukturu, nicméné jejich pivodni smysl, kterym
byla dobrovolnd snaha pomoci socidlné slabsim, zdstal v mnoha ohledech v téchto
zemich zachovdn dodnes. Bytové asociace by mohly zaklddat jako dcefinné nezisko-
vé organizace téZ dosavadni soukromé organizace vykondvajici spravu obecnich byti
¢i stavebni firmy, jelikoZ obé maji zdjem na produkci novych bytt, jakkoliv by asi
v takové situaci bylo dulezité peclivé kontrolovat vzajemné vztahy mezi matefskou
a dcefinnou organizaci.

Na zdvér ve vyctu moznych provozovateld novych socidlnich bytd jsme nechali asi
nejzhavéjsiho kandiddta, bytovd druzstva. Pro ucel vystavby a provozu klasickych
ndjemnich bytd formou ,,spravy zblizka® by se mnohd ¢eskd bytova druzstva tvorici
kolosy vlastnici nékdy i tisice bytovych jednotek musela zfejmé zdsadnéji transfor-
movat do menSich a transparentnéjSich jednotek a na zakladé zvlastni legislativy zmé-
nit svlij ptivodni kvazi-ndjemni kvazi-vlastnicky status na bézného vlastnika ndjem-
nich bytl uréenych k prondgjmu domécnostem s niz$imi pifjmy. Avsak relativné dlou-
hodobd tradice druzstevniho bydleni v CR (jakkoliv pokiivend v obdobi minulého
rezimu) a na ojedinélé piipady slu$nd finan¢ni historie jsou velmi padné argumenty
pro to, aby takovy program dal druZstevnimu bydleni v CR novy obsah a impuls.
Pokud by se naslo takové legislativni feSeni, aby Zddna z vySe jmenovanych moznos-
ti nebyla apriori vyloucena, pak by rozmanitost moznych zakladatelti bytovych aso-
ciaci (obce, nadace, soukromé dobro¢inné organizace, existujici neziskové organiza-
ce, spravni firmy, stavebni spolecnosti, bytova druzstva ¢i jakdkoliv kombinace vyse
zminéného) byla, dle naSeho ndzoru, spiSe piinosem.

Pokud by developery a provozovately novych socidlnich bytl byly neziskové bytové
asociace a nikoliv pfimo obce, muselo by ndjemné byt regulovdno na ndkladové trov-
ni a cely systém doplnén o piispévek na bydleni (ndjemné) tém domdcnostem, pro
které je i ndkladové ndjemné pfili§ vysoké. Jak jsme uvedli v kapitole popisujici sys-
témy socidlniho bydleni v zemich EU obecné, ndjemné v sektoru socidlniho bydleni
je v nékterych zemich stanoveno ve vztahu k piijmu domédcnosti a progresivné klesa
s rostoucim piijmem domadcnosti (Belgie, Portugalsko, Irsko). Takovy systém je vSak

vhodny spiSe tehdy, kdy jsou vlastniky socidlnich byt obce (vefejné orgdny), jelikoz
se piijem z ndjemného miZze vyznamnéji ménit kazdy rok a je tudiz zapotiebi pecli-
vého vypoctu ménicich se kazdoro¢nich provoznich dotaci. Dotovani soukromych
organizaci provoznimi dotacemi je sice mozné, ale ucetné relativné slozité a také
ndro¢né na kontrolu (v zdjmu soukromé organizace by bylo uvddét piijem domdacnos-
ti niZ8i nez skute¢ny, jelikoZ rozdil by byl hrazen z provozni dotace a pfitom pi{jmo-
vé silnéj$i domdcnosti jsou vétsi zarukou pravidelnych plateb ndjemného). Pokud
existuji provozni dotace pro soukromé neziskové organizace v zemich EU, pak jsou
normativné odhadnutelné dle rozdilu mezi ndkladovym a maximdlnim regulovanym
ndjemnym. Provést odhad ndkladového ndjemného neni tak slozité a casové naro¢né
jako kontrolovat piijem z ndgjemného deklarovany asociacemi na zdkladé jimi zjisto-
vanych pifjmovych podminek najemniku.

Sledovanim a vyhodnocovanim socidlnich a ekonomickych indikatori aktivit byto-
vych asociaci by se, podobné jako v Nizozemi a Velké Britdnii, méla zabyvat neza-
visla zastieSujici vykonnd a kontroln{ instituce; takovy dohled by mél zajistit jejich
uspésné fungovani a tak i zvySeni divéry pro piipadné soukromé financ¢ni investory
¢i véfitele. Obce by na aktivity bytovych asociaci mély vliv prostiednictvim nutného
souhlasu s projektem vystavby v piipadé Zadosti asociace o finan¢ni kryti ¢dsti kon-
struk¢nich ndkladi z vefejnych prostfedkd (Stdtniho fondu rozvoje bydleni) a pro-
strednictvim piimé aktivni spoluprdce na lokdln{ drovni. Takova spoluprice by se nej-
Cast€ji odehrdvala ve formé bezplatnych prevodi pozemkl pro vystavbu novych
ndjemnich byt z obecniho vlastnictvi do vlastnictvi asociaci kompenzovanych
zévazkem asociace pronajmout ¢ast nového socidlniho bytového fondu obci navrze-
nym kandiddtim; podpora procesu filtrace, tedy odchodu nékterych domdcnosti
z obecniho bydleni do draz$iho nového socidlniho bydleni bytovych asociaci, by jisté
napomohla vétsi nabidce obecnich bytu.

Jak vysoké by bylo ndjemné v bytech asociaci postavenych za podpory statu? Této
otdzce jsme se Castecné vénovali v Lux (2002). Ndjemné v bytech bytovych asociaci
by v pfipadé vyuziti vefejnych prostiedkti mélo byt regulovano zdkonem na urovni
ndkladového ndjemného; v tomto piipadé€, jelikoZ se jednd o nové drazsi bydleni

a jelikoZ rozhodna ¢ast ndkladti bude hrazena prostiednictvim trokové zvyhodnénych
¢i nezvyhodnénych udvért, by se vySe regulovaného ndjemného mohla v souladu

76



Vybrané nastroje bytové politiky v ¢eském prostiredi

s analogickou situaci v Polsku stanovit napf. na trovni 4 % repofizovaci hodnoty bytu
ro¢né. Z divodu rozsahlé diference mezi aktudlni prijmovou hladinou a aktudlni
cenovou hladinou nové vystavby by minimdlné v pocate¢nim obdobi byty bytovych
asociacfi slouzily spiSe domdcnostem dosahujicim primérnych ¢i nizsich pfijma nez
s obci a podporou procesu filtrace by vSak novd vystavba ndjemnich byt bytovych
asociaci napomohla zprostfedkované i zvysSené nabidce stavajicich obecnich bytl pro
socidlné nejpotiebnéjsi ¢dst populace.

Primérn4 pofizovaci cena nového bytu v Praze evidovana CSU v roce 2002 (Stavby
pro bydlent...2003) byla 25.400,- K& za m? podlahové plochy bytu. Tato cena neza-
hrnuje cenu pozemku, ale pfedpoklddejme, Ze by pozemek asociace ziskala zdarma
od obce na zdkladé zvlastni dohody. Celkové ndklady vystavby bytu o velikosti 50 m?
(s vylouc¢enim zisku developera) pak dosahuji 1.270.000,- K¢. Pokud by pak, napfi-
klad, bytova asociace v Praze ziskala beziiro¢ny dvér Stdtniho fondu rozvoje bydleni
pro vystavbu daného bytu s dobou splatnosti 30 let, pak by ro¢né musela na anuitnich
spldtkach zaplatit pfiblizné 42.333,- K¢&; vybrané ro¢ni ndjemné ve vysi 50.800,- K¢
(mési¢ni ndjemné ve vysi 4.230,- K¢ je za novy dvoupokojovy byt v Praze nizké,
domdcnost by navic méla ndrok na pfispévek na ndjemné) by pak pokrylo i ostatni
vydaje souvisejici s opravami ¢i spravou bytového fondu. Pokud by uvér byl pii stej-
né dobé splatnosti troc¢en 1 %, pak by anuitni spldtky ¢inily jiz 49.210,- K¢, coz by
vyrazné sniZilo schopnost asociace dostat svym finanénim zavazkim.

Regulované ndjemné ve vysi 4 % z repotizovaci hodnoty bytu se rovnéz mize vzta-
hovat pouze ke kryti kapitdlovych ndkladd a ndklady udrzeni a spravy bytd by byly
hrazeny zvlast, naptiklad ve vysi 1 % z repofizovaci hodnoty bytu. V takovém piipa-
deé by za situace kvalifikovaného dvéru Fondu troceného 1% sazbou mély asociace
dostatecny piijem na dhradu kapitdlovych ndkladd a ndjemné u bytu by vzrostlo na
5 % z repofizovaci hodnoty rocné, tj. 5.290,- K¢ mési¢né.

Ndklady na vystavbu lze, pfirozené, sniZit téZ prostiednictvim omezenych a podmi-
nénych (napf. kvalitou bytu, kvalitou izolace Setfici spotiebu energii) nevratnych
dotaci z programti Ministerstva pro mistni rozvoj. Ve vyse simulovanych piikladech
by ndjemné kryjici kapitdlové ndklady dosahlo 84.5,- K& za m? podlahové plochy

bytu mésicné, coz je sice pod rovnovaznou trzni cenou ndjemného pro novy byt
o dané velikosti v Praze, nicméné zifejmé€ nad urovni rovnovdzného ndjemného pro
existujici byty v Praze. Nevratnd dotace ve vysi 270.000,- K¢ by sniZila kapitdlové
ndklady na 1.000.000,- K¢ a dluhovou sluzbu na 2.777,- K& mésicné (resp. 3.230,-
K¢), tj. na ndjemné ve vysi 55,5,- K& (resp. 64,6,- K&) za m? podlahové plochy bytu,
coz by bylo ndjemné zfejmé i pod trovni rovnovadzného trzniho ndjemného pro exi-
stujici byty.

Jakkoliv dhrnnd vySe dotaci neni mald, ndklady vystavby bytt jsou bohuzel vysoké
a soukromy sektor by o vystavbu novych ndjemnich bytd mél asi pramaly zdjem i po
zvySeni ndjemného na jeho rovnovdZnou urovenl. ProtoZe podpora nabidky mad jisté
nemalé komparativni vyhody ve srovndni s pfispévkem na bydleni, zejména pak
pfimo zvySuje nabidku finan¢né dostupnych ndjemnich byti pro pifjmove slabsi
a nevytvaii silny inflacni tlak na zvySeni ndjemného u existujicich byti (naopak,
vytvdii tlak na sniZeni trzntho ndjemného u existujicich bytl), program omezené
vystavby novych socidlnich bytl i pfes svou relativni nakladnost by mél sviij vyznam.
Bytové asociace by také pfirozené mohly kupovat existujici star$i byty na trhu (napf.
nékteré uvolnéné byty obci) a ty pak ndsledné pronajimat svym ndjemniktim, coZ by
na jedné strané snizilo jejich kapitdlové ndklady i vysi ndjemného, na strané druhé by
vSak zmizel pivodni vyznam podpory nabidky, jelikoZ by takovou aktivitou nejen
byty nepfibyvaly, ale naopak v trZznim sektoru ubyvaly, coZ by trZni ndjemné spiSe nez
dolt tlacilo vzhtiru (podobné jako u pfispévku na bydleni). Na druhou stranu vsak
vytvafeni portfolia bytd sloZzenych jak z novych tak starSich bytl je svym zplisobem
z finan¢niho hlediska Zadouci, jelikoZ asociace by pak mohly, naptiklad, stanovit
mirné vyssi nez ndkladové ndjemné u starSich bytl a mirné niz$i nez nakladové
ndjemné u novych bytli, coz by ddle snizilo vstupni ndjemné u novych najemnich
bytt asociaci (tzv. rent pooling).

Domnivdme se rovnéz, e Ceskd republika by p¥i vytvdFeni systému socidlniho byd-
leni méla rozhodné vyuZit prileZitosti, kterou ji poskytuje stdavajici dosud relativné
rozsdhly sektor obecniho ndjemniho bydleni. Doporucujeme proto, aby byly vytvo-
Feny takové podminky, které by obce motivovaly k rozdéleni jejich ndjemniho fondu

na dvé Cdsti: édst urcenou k prondjmu za rovnovdzné trini ndjemné a cdst uréenou
k prondjmu za socidlni ndjemné. Rozdéleni byt by mélo probéhnout takovym zpi-
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sobem, aby nevznikla Zaddnd prostorovd ghetta socidlniho bydleni (tj. rozdélit byty
uréené k prondjmu i v jednotlivych bytovych domech). Prdvo na socidlni ndjemné by
ziskaly pouze domdcnosti socidlné potiebné a podobné jako v bytech bytovych aso-
ciaci by se ndjemné mohlo zvySsit na uroven trzniho ndjemného, pokud by pivodni
podminky pfestaly platit (napf. pievodem ndjmu by byt ziskala domdcnost, jejiz ptij-
mova situace je lepsi). Ndjemné v socidlnich bytech by bylo stanoveno na ndkladové
tirovni. Dle odhadi STU-e a Ministerstva pro mistni rozvoj se vyse nakladového
ndjemného u existujicich ndjemnich bytti rovna priblizné 2,8 % repofizovaci hodno-
ty bytu ro¢né.

Prvotni rozdéleni fondu by probéhlo dle aktudlni pfijmové a socidlni situace domdc-
nosti, a to tak, aby v Zddné lokaci (mésté) nebylo vice nez 30-40 % obecnich byt se
socidlnim ndjemnym. Takové omezeni by mélo zabrdnit tomu, aby pronajimdni za
ndkladové ndjemné nemélo vyraznéjsi vliv na soukromé investice a vy$i trzniho
ndjemného u ostatnich obecnich byt a byt soukromych pronajimatelt. Je nutné rov-
néz pocitat s tim, Ze prestoze dle prvotniho rozdéleni by socidlni bydleni tvofilo
»pouze* 30 % obecnich bytl, v budoucnu budou o pridéleni obecnich bytl zadat spise
prijmovée slabsi domédcnosti a zejména pak ty, které budou odchézet ze soukromého
ndjemniho bydlent, tudiz se podil socidlnich bytG miize i rychleji zvySovat. Pokud by
bylo pronajiméno vice nez 50 % obecnich byt za ndkladové ndjemné pouze domac-
nostem piijmove slabsim, hrozila by situace socidlniho vylouceni a proto by méla byt
kritéria stanovena velmi restriktivné. Vedle piijmu domdcnosti by kritéria pro pridé-
leni statutu socidlniho bydleni méla vzit specidlné v udvahu téz vék prednosty
u domédcnosti bez ekonomicky aktivnich ¢lenti. St€hovéni z bytu, kde prozili velkou
Cast zivota, je pro starsi lidi vzdy velmi slozité. VSechny domdcnosti bez ekonomic-
ko aktivnich ¢lenti s pfednostou star§im 70 let bez ohledu na pifjem by, napiiklad,
mohly mit prdvo na socidlni ndkladové ndjemné.

Jelikoz specifikem ¢eského obecniho bydleni je zejména skutecnost, Ze se rozhodné
nejednd o segregované bydleni (spiSe naopak) a Ze dosud na ojedinélé vyjimky je
patrny socidlni mix populace i v nepfilis atraktivnich lokaci panelovych sidlist, nemeé-
lo by zavedeni dvoji statutu obecnich bytt dle vyse popsaného postupu (rozdélit byty
dle aktudlni piifjmové a socidlni situace jednotlivych ndjemnik(i v obecnich bytech)
vést k piilisné segregaci, a socidlni byty by se velmi pravdépodobné octly spole¢né

s byty pronajimanymi za trzni ndjemné v jednom bytovém domé. Jakkoliv je tato
politika pokra¢ovdanim v politice dvojiho ndjemného, pokud je niZs{ troven ndjemné-
ho vhodné zacilena, nemélo by dochdzet ke zneuziti ¢i nadspotiebé bydleni. Podob-
né jako u systému financné dostupného bydleni bytovych asociaci je nutné ustavit
piisné pokuty v piipadé opozdéné ¢i zfalSované pifjmové deklarace domdcnosti
a obce i asociace by mély mit pravo pfimo spolupracovat s piislusnymi lokdlnimi
finan¢nimi drady. Je pravdépodobné, Ze by se nékterym domacnostem nemuselo libit,
7e plati ndjemné vyssi nez jejich ,,chudsi sousedé, ale tito se vZdy budou moci odsté-
hovat do soukromého ndjemniho bydleni, kde bude vySe ndjemného logicky jednot-

nd, na drovni trzniho najemného.

Motivacnim impulsem pro rozdéleni obecnich bytii do dvou navrhovanych forem by
mohl byt ndtlak stdtu pri zavedeni (novelizaci) prispévku na bydleni (ndjemné).
Kritéria pro urceni statutu bytu (socidlniho bydleni) by méla byt stanovena centrdlné
s prihlédnutim k regiondlnim odliSnostem, aby nedoslo k pfilisné rozdrobenosti sys-
témd a netransparentnosti. Takova kritéria by pro obce pfirozené nebyla zdvazna.
Obce jako vlastnici byti by mohly, po zruseni maximalniho ndjemného regulované-
ho stdtem, zavést vlastni systém stanoveni ndjemného i kompenzaci socidlné slabsim.
Pokud by vsak chtély vyuzit prostfedki ze statniho rozpoctu pii vyplaté pispévki na
bydleni (ndjemné), ¢i pokud by chtély vyuzit téchto piispévkl ve vétsi mite, nez by
bylo obvyklé, pak by musely pfistoupit na jista pravidla, mezi kterymi, napiiklad, by
bylo i pronajimani ¢asti bytd za nizsi nez trzni ndjemné dle centrdlné stanovenych kri-
térif socidlniho bydleni.

Takovd dohoda by v konci ziejmé prispéla ke snizeni vydaji statu na piispévek na
bydleni (ndjemné), jelikoz velkd cdst bytd, kde bydli pifjmové slabsi domdcnosti
s oprdvnénim ziskat piispévek na bydleni (ndjemné), by byla pronajimdna za nizsi
nez trzni ndjemné. Zdroven by tento nepiimy motivacni impuls nebrdnil obcim vytvo-
fit si vlastni systém socidlniho bydleni i pfispévkil na ndjemné. Je pfitom velmi prav-
dépodobné, Ze vétsina obci by, moznd ,,se skifpénim zubli“, nakonec pfistoupila na
staitem definovana kritéria socidlniho bydleni, coz by vyraznym zptsobem pfispélo
k usnadnéni mobility domdcnosti. Do systému mistné ptisluSného ndjemného (trzni-
ho ndjemného v dané lokaci, map ndjemného) by se pfitom uvadélo, pfirozené, pouze
trzni ndjemné u nové pronajatych obecnich a soukromych ndjemnich bytt, nikoliv
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ndkladové ndjemné z pronajatych obecnich socidlnich bytl ¢i socidlnich bytd byto-
vych asociaci. Konkrétni model roziazeni obecnich byti a vytvoreni sektoru obecni-
ho socidlniho bydleni v Ceské republice bude uveden v zavéreéné kapitole analytic-
ké casti této studie vénujici se vysledkim ekonometrickych simulaci trznitho rovno-
vazného ndjemného a socidlnich a finan¢nich disledkid zavedeni obou ndstrojti byto-
vé politiky — socidlniho bydleni a piispévku na bydleni — v Praze.

Systém prispévki na ndjemné v ¢eském prostiedi

V piedchozi kapitole byly popsdny principy, na nichz jsou zalozeny modely piispév-
kt na bydleni uplatiiované v ekonomicky nejrozvinutéjsich zemich starych ¢lenskych
zemi EU, vcetné konkrétniho piikladu némeckého piispévku na bydleni. Popsdny
byly rovnéz vyhody a nevyhody této individudlni poptdvkové formy podpory bydle-
ni. Dfive neZ prejdeme k diskusi o mozné budouci podobé piispévku na bydleni v CR,
pokusme se shrnout zdkladni obecné pozadavky na ,,optimdlni* systém piispévku na
bydleni. Gibb (1995) uvadi tfi hlavni kritéria, které by mél takovy systém spliovat:

a) efektivita — prispévek by mél byt konstruovén tak, aby byly minimalizovany pfi-
padné distorze na trhu s bydlenim vznikajici v disledku jeho zavedeni a soucasné
by mél v maximdlni mozné mife umoznovat jednotlivym aktérim bytového trhu
svobodné rozhodovdni, které se ndsledné promitd do cenovych signdli na trhu.

b) efektivnost — prispévek by mél pomdhat potiebnym domdcnostem napfi¢ vSemi
segmenty bytového trhu (horizontdlni efektivnost). Soucasné mira pomoci pro-
sttednictvim piispévku by méla byt odstupfiovana dle miry potfebnosti domdcnos-
ti (vertikdlni efektivnost). Vertikdlni efektivnost tzce souvisi se zacilenim a pro-
gresivitou prispévku na bydleni.

c) makroekonomickd stabilita — prispévek by mél podporovat mobilitu domécnosti
a efektivnéjsi vyuZivani bytového fondu (optimdlnéj$i rozmisténi domdcnosti
v ramci stavajiciho bytového fondu); mél by byt konstruovan tak, aby v del$Sim
obdobi podnécoval rtst nabidky na trhu s bydlenim a neprojevoval se pouze ris-
tem cen bydlent; pfispévek by mél byt konstruovan tak, aby domdcnosti byly moti-
vovany zvySovat své pifjmy na trhu prdce (nemél by kryt ndklady na bydleni

v plné vysi a soucasné by nemél byt piili§ progresivni, aby se domacnosti nedo-
stavaly do tzv. pasti chudoby); ptispévek by mél byt konzistentni s ostatnimi prvky
socidlniho systému; piispévek by mél byt konstruovdn tak, aby byly minimalizo-
vany nédklady vefejnych rozpoctd spojené s jeho administraci a celkovou finanéni
ndroc¢nosti.

Z predchozi kapitoly, kde je uveden piiklad némeckého prispévku na bydleni, piipadné
z dalSich publikaci (Sunega 2001) je zfejmé, Ze vzorec pro vypocet piispévku md ve
vétSiné zemi v zdsadé podobu rozdilu mezi skute¢nymi ¢i tarifn€ ur¢enymi vydaji na
bydleni a tarifné urcenou ¢asti prijmu domdacnosti (danou normativni mirou zatizeni).

Vysledné efekty piispévku na bydleni se 1i$1{ mimo jiné v zdvislosti na ndsledujicich
klicovych faktorech, které je tfeba brat v tivahu pfi konstrukci konkrétniho vzorce pfi-
spévku. M4 piispévek zohlediiovat tarifni nebo skutecné vydaje domdcnosti? Pokud
jsou brany v uvahu tarifni vydaje na bydleni, jak maji byt stanoveny? Pokud jsou
brany v dvahu skute¢né vydaje domdcnosti, do jaké vySe maji byt pro ucely vypoctu
piispévku zohlednény (jakou uroven spotfeby bydleni mad pfispévek garantovat)? Je
tieba zohlednovat regiondlni rozdily ve vysi ndkladi na bydleni? Jak urcit, jakou
minimdln{ ¢dst svych piijmd by domdcnost méla vydavat na bydleni (jinymi slovy,
jak ur¢it hranici ,,inosného* ¢i ,,Zddouciho* zatiZeni domdcnosti vydaji na bydleni)?
MEly by byt stanoveny explicitni pfijmové hranice, jejichZ pfekrocenim ndrok na pii-
spévek zanika? Z jakych zdroji by mély byt financovany ndklady na vyplatu piispév-
ku na bydleni? Tyto otdzky se pokusime zodpovédét v ndsledujicim textu.

Jestlize je prispévek pocitdn na zdkladé tarifné¢ urcenych ndkladt na bydleni, hovoii
Gibb (1995) o tzv. ex ante prispévku, tj. prispévku, jehoZ vySe nezdvisi na skutecnych
vydajich na bydleni dané domdcnosti spojenych s konkrétnim typem bydleni, které si
zvolila. Ptispévek je v tomto piipadé subvenci, kterd umoziiuje domacnosti dosdhnout
na urc€ity standard bydleni (dany vysi normativné uréenych ndkladt). Dvé domdcnos-
ti se stejnym piijmem obdrzi piispévek ve stejné vysi bez ohledu na jejich skute¢né
vydaje na bydleni. V praxi pak muizZe nastat situace, kdy vydaje na bydleni dané
domdcnosti jsou nizsi, nez je ¢astka piispévku. Pfipadny rist ndkladt na bydleni (do
vySe prispévku) spojeny s piestéhovanim do lepsiho bytu je v takovém piipadé hra-
zen piispévkem ze 100 % (jinymi slovy, mezni ndklady zvySeni spotfeby bydleni jsou
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