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ZAVERY A DOPORUCENI

Provedena analyza stavajiciho stavu legislativy, forem vlastnictvi a technického
stavu vicepodlaznich obytnych budov v Ceské republice, a soucasnych forem
(statni) podpory jejich renovace, odhalila fadu zavaznych problémi a bariér
komplikujicich dnes tento proces jejich obnovy.

Pivodni predpoklad zasadniho nedostatku finanénich prostredki, jako hlavniho
problému rekonstrukce bytovych domt@ v zemi, se vSak v prtbéhu praci
nepotvrdil.

To je v podstaté dobra zprava, kterd naznacuje, ze problémy spojené
s rekonstrukcemi této ¢asti bytového fondu jsou jiz dnes fesitelné.

Zjisténi ucinéna v ramci projektu ukazuji, Ze o nedostatku finan¢nich prostiredki
bude nutné hovoftit az v prfipadé masového rozsifeni renovaci v rameci existujicich
statnich programu urcenych k podporie renovaci (i mimo panelovou vystavbu).

Na zékladé podrobné analyzy byly identifikovany hlavni souc¢asné bariéry vétsiho
poétu rekonstrukei. Nésledné bylo navrzeno celkem 14 konkrétnich opatfeni,
ktera tyto bariéry pomohou prekonat. Opatfeni se tykaji celého rozhodovaciho
Fetézce postupu renovace od aktivizace a motivace majitelt bytd, pfes pfipravnou
fazi projektu, naslednou vlastni realizaci az po zptisoby jejiho financovani.

¢. | Bariéra Navrh opatreni
Nezbytno§t !ednomyslnehq souhlasu prt Snizeni pozadovaného kvora pro
1. rozhodovani o rekonstrukcich v pfipadé o ax:
N . e 1 kvalifikovanou vétsinu
spolecenstvi vlastnikt jednotek
5 Vysoké transakéni naklady pro mala Vy$§i kvalitou poradenské pomoci pfi pfipravé
. - ~ 2 . o T . s
bytova druzstva® a SVJ projektu a jejich financovani
Nedostategna kredibilita MBD a SVJ pro | SPeciaini Gvérove produkty prijimajici i jiné
3. ziskani Gvérovych prostredk( zajisténi, nez samotné byty, napriklad zaruky
CMZRB, CEEF, vlastni prostfedky SVJ
4 -1l - Urychleni procesu vymahani pohledavek
’ v pfipadé neplaceni
5 -1 - Zavedeni pojistného produktu na pFipad
’ neschopnosti splaceni
6 Nizka profesionalni uroven vedeni a Program zvySovani urovné vzdélani a kvality
" | spravy MBD a SVJ firem poskytujicich realitni sluzby
7 Obtizna splnitelnost pozadavku Ke komplexnosti pouze motivovat, ale
’ komplexnosti oprav nevyzadovat ji striktné
8 Néaro&nost administrativniho zpracovani PFizplsobeni pozadavkll na podklady velikosti
’ podkladu pro statni podporu BD a SVJ
Neschopnost ¢i neochota ekonomicky
9. | slabsich vlastnikd byt spolufinancovat MozZnost zavedeni zpétné hypotéky
renovaci domu

") Spoledenstvim vlastnikii jednotek (v ées. zkracené jako ,SVJ“) je zde a ddle v textu minéna forma
spoluvlastnictvi bytového domu respektive jeho spolec¢nyjch ¢asti prostirednictvim vlastnictvi jednotlivych bytit (v
zahr. znamého jako tzv. kondominia).

2)Bytovy’m druzstvem (v ¢es. zkracené jako ,BD®) je zde a ddle v textu minéno spole¢né vlastnictvi domu
prostirednictvim pravnické osoby — druzstva, které kazdému jeho ¢lenu za stanovenych podminek dava pravo
byt obyvat na zakladé najemniho vztahu za neziskové (naklady bydleni kryjici) najemné. Za mala bytova

druzstva (v ¢es. ,mala BD ¢i zkr. ,MBD") jsou pak povazovana ta, ktera tvori jeden diim ¢t pouze jeden z jeho
vchodil (s vlastni adresou).

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY 5
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU



ZAVERY A DOPORUCENI

10 Nizka motivace k rekonstrukcim u Umoznit promitnout ndklady na rekonstrukci do
" | najemného bydleni najemného
Nizka motivace k rekonstrukcim u U . . .
11. « . oo Dariova zvyhodnéni investic do renovaci
nékterych vlastnikd
12. | -/l - Marketing renovaci — aktivni propagace
13 Vylou€eni nepanelovych domu ze statni Uprava pravidel programu Panel a programu
" | podpory MMR
Ekonomicky slabsi vlastnici byt(i nejsou Vytvofeni nar./regionaini asociace odkupuijici
14. | schopni nést naklady vlastnického byty vé&. pfip. zavazkul od vlastnik(, jez naklady
zpUsobu bydleni vlastniho bydleni nejsou schopni hradit

1. Prvni bariéra se skryva v nutnosti dosazeni jednomyslného souhlasu
s provedenim jakychkoliv iprav nad rdmec nutné adrzby. Tento pozadavek
ochromuje veskerou aktivitu spolecenstvi vlastnikd byt vtomto sméru.
Navrh sniZzeni poZadovaného kvéra na kvalifikovanou vétsinu a
posileni pravomoci statutarniho orgdnu by umoznil prijimat a efektivné
realizovat z&sadnéjsi  rekonstrukce domit vlastnénych  témito
spolecenstvimi.

2. Dalsi bariéra spoc¢ivdi v odborné a administrativni narocénosti
provedeni rekonstrukce, coz zvlasté pro MBD a SVJ predstavuje
vyznamnou komplikaci. Prekonat tuto bariéru by pomohlo zkvalitnéni a
rozsifeni odborné technické pomoci, poskytované poradenskymi
centry v ramci programu PANEL, nebo jinych komeré¢nich subjektti, které
by pomohly pti zajisténi navrhu feseni a kvalitni dodavce celého dila.

3. SVJ a mald BD jsou dale z pohledu financ¢nich instituci nedostateé¢né
kredibilnimi partnery, protoze nejsou zaloZeny za ucelem podnikani a
nemaji moznost zabezpecit dostateéné zajiSténi avéru. Jednim z feSeni
mize byt rozsifeni téchto zaruk i na vlastni finanéni prostredky,
bankovni zaruky programti PANEL, CEEF/IFC a pripadné uvérové
pojisténi a stavebni sporeni.

4. Nizka kredibilita zadateld o uvér vyplyva i ze zdlouhavé a
komplikované vymahatelnosti dluhii v p¥ipadé neplati¢i. Uprava zdkona
by vSak umoznila tento proces vymahani dluhti urychlit a zavést
napriklad zastavni pravo na bytovou jednotku vlastnika ve prospéch
spoleéenstvi, nebo pfimo véritele, bez nutnosti predchozi soudni priznani
pohledavky.

5. Nizkou kredibilitu by také zvysilo zavedeni specidlniho pojistného
produktu na pfipadnou ,neschopnost splacet® zavazky vzniklé
v souvislosti s renovaci domu. Podobné, jako pojisténi jiz bézné doprovazi
splaceni hypoték, mohlo by se stat soucasti tivérového produktu na
renovace panelovych domd.

6. Maly zajem o uvery na rekonstrukce budov jsou zapri¢inény také nizkou
profesionalni Grovni vedeni a spravy domu u malych spravei a
vlastnikti. Jejimu zvySeni by napomohlo zavedeni specializovaného
programu zaméieného na zajisténi komplexni technické, pravni,
administrativni a jiné pomoci pti pecovani o bytové fondy. Jeho podoba by
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mohla spocivat v dobrovolném nebo povinném élenstvi ve spoleéné
asociaci.

7. Dal$im problémem, tykajicim se ziskavani statni podpory v ramci
programu PANEL, je pozadavek na komplexnost oprav, jehoz splnéni
je mnohdy finan¢éné naro¢né a obtizné splnitelné. Resenim by bylo ke
komplexnosti oprav pouze motivovat, ale nevyzadovat ji a umoznit
odloZeni nékterych ¢asti renovace na pozd€jsi dobu, kdy vsak by uz byly
realizovany bez statni podpory.

8. Vsouvislosti se ziskavanim statni podpory zprogramu PANEL se jako
prekazka jevi i vysokd administrativni naroc¢nost zpracovani
podklada. Jeji otevieni pro S$irsi skupinu zadateld by umoznilo
prizptasobeni podminek a pravidel poskytovani podpory dle
velikosti a typu Zadatele a spolufinancovani jeji pripravy.

9. Zavedeni tzv. zpétné hypotéky by umoznilo piredejit nesouhlasu
ekonomicky slabsich vlastnikt byti. Tato ,opa¢na“ hypotéka by umoznila
byt odprodat a vyménou za to ziskat pravidelné splatky a pravo dalsiho
uzivani bytu. Tento mechanismus je jiz vyuzivan v nékterych zemich
zapadni Evropy a severni Ameriky.

10. V piipadé sektoru tzv. najemniho bydleni sregulovanym najemnym je
dalsi prekazkou nizk4d motivace k renovaci domt a to jak u jejich
majiteld, tak i nijemniki. Jeji zvySeni by zabezpedila moznost
promitnout naklady vynalozené na rekonstrukci do néjemného,
pripadné jejich ¢astecny odpocet ze zdkladu dané z prijmu.

11. I u dalsich forem vlastnictvi se vSak projevuje nizka motivace
k renovacim. I zde by kj _]ejlmll navysem dopomohlo zahrnout provedené
realizace spliujici i zvySovani energetlcke naroc¢nosti staveb do
sniZzeného danového zakladu dané z ptijmu nebo osvobozeni od dané
z nemovitosti.

12. VySe uvedenou bariéru by napomohlo vytesSit i zavedeni aktivniho
marketingu renovaci, tedy cileného smérovani kvalifikovanych a
hodnovérnych informaci spolu s prezentaci tspé$nych projekti. Tento
marketing by mohl vést ke snaze provést n€kolik rekonstrukei najednou,
v ramci jednoho projektu, a dosdhnout tak snizeni jednotkovych nakladu.

13. Pro majitele byti v nepanelovych domech je zasadni bariérou jejich
vylouceni z programu statni podpory PANEL a z programu podpory
Ministerstva pro mistni rozvoj. Pritom jejich rozsifeni i na nepanelové
budovy by mohlo mit potencial az zdvojnasobeni skupiny potencialnich
zajemci o renovace.

14. Ukazuje se, Ze ekonomicky slabsi vlastnici byti nejsou schopni
nést naklady vlastnického zptisobu bydleni. Vzhledem k sou¢asnym
rigidnim pomeériim na trhu s byty vSak prodej a odchod z bytu znamena
problém s hledanim jiného bydleni. Vytvoreni narodni/regionalni
asociace odkupujici byty a ptripadné zavazky téch vlastniki, jez naklady
vlastnického bydleni nejsou schopni hradit, avS§ak ponechani jim moZznosti
byt i nadale formou pronajmu uzivat, by znamenalo posileni stability
vlastnického sektoru a souc¢asné pomohlo zpriichodnit zde proces renovaci.

V fadé pripadt je zZadany Gcinek vysSe popsanych feseni podminény piijetim
nékterého z dalSich navrzenych opatfeni. To naznacuje, ze navrzena opatieni by
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uspésné teSeni soucasnych problému prinesla v pripadé€ jejich spole¢né prip.
postupné implementace.

Vypovida to ale také o tzké spojitosti soucasnych bariér renovacim. Neékteré z
nich, vnimané jako sektorové (napf. chybéjici pravni aGprava cen bydleni u
najemniho bytového fondu), maji silny negativni efekt i na ostatni sektory. Jejich
vyreseni by tedy mélo kladny dopad na cely bytovy fond v zemi.

Dobrou inspiraci pro feseni né€kterych problémii lze hledat v zahraniéi. Pfikladem
mize byt zplisob uréovani najemného v sousednim Némecku (SRN) nebo
finan¢niho instrumentu zpétné hypotéky. Odmitani podplrnych programt a
néastroji bytovych politik z jinych zemi z divodu odlisnych tuzemskych podminek
ma své racionalni jadro, ale neznamena to, ze podpirny instrument jako takovy
neni pro nas prinosem. Podminkou je provést vhodnou modifikaci na tuzemské
podminky a neztratit pti tom Zadny z pozitivnich efektii. Pak o ném lze uvazovat a
pripadné jej s ispéchem vyuzit.

Napriklad zpétné hypotéky jsou bezpochyby jednim z nich a vzhledem ke stéle
rostoucimu podilu vlastnického bytového fondu a poctu vlastniki, ktefi pro jeho
Ffadnou ddrzbu a obnovu nebudou mit dostatek finanénich prostiredki, mohou
nabidnout tak hledané reseni. Pfi vhodné ramcové tpraveé pro jejich vyuzivani tak
napomohou i pfi souéasné potiebné regeneraci bytového fondu.

Dalsi konkrétni moznosti je dle holandské zkusSenosti iniciace vzniku ,narodni
asociace“, ktera by byla vhodnym partnerem pro banky a dalsi finan¢ni instituce
pii organizaci ptijéek na rekonstrukei bytového fondu. Tato asociace by mimo jiné
méla pravo vykoupit za trzni cenu byt, jehoZ vlastnik by nebyl schopny splacet sviij
podil na ptijéce, zabezpecit pro né€j ndhradni bydleni (event. umoznit byt nadale
obyvat formou néjemniho vztahu) a splatit zbytek ptijcky z vlastnich zdroji. Tim
by se zvysila ochota financnich instituci poskytovat ptijéky i jistota uzivatel byt
s finanénim vyrovnanim.

VVev

V souhrnu lze konstatovat, zZe t€zisté podplirnych néstroji by mélo byt nadale
smeérovano spiSe do oblasti neinvesti¢nich (v angl. “soft”) forem podpory, typu
urokové dotace, statni podpory spofeni na bytové potieby, danova zvyhodnéni
apod. Piimé dotace maji opodstatnéni pouze v akutnich ptipadech (havarijni stav
domu).

Vtomto rdmci ma klicovy vyznam kvalitni a cenové pristupnd technickd a
informaéni podpora pti ptipraveé projektu renovace a i pri fadné udrzbé a sprave
domu. Ta je dnes mnohymi vlastniky bytového fondu z dtvodu vysokych
transakcénich nakladt (at uz casovych, nebo financnich) vnimana jako zbytna.
Pritom jeji vyuziti prinasi dosazeni lepSich vysledkii pfi omezenych financénich
zdrojich.

Uplatnéni uvedenych opatfeni procesu renovaci pomiize. Velikost vlivu kazdého
jednotlivého opatieni je vSak obtizné kvantifikovatelna. Mnoha opatieni maji
velky synergicky efekt. Jednotliva opatfeni na sebe ¢asto navazuji a vzijemné se
dopliuji. Rozhodujici vyznam bude mit také vyvoj trhu s byty v Ceské republice.
Dlouho odkladané uvolnéni regulace najmt vbudoucnu uvede ceny (nejen)
nijemniho bydleni do relace se skutecnymi néklady, ¢imz povede k vétsi
transparentnosti a otevienosti trhu s bydlenim a tim i bezpochyby pomiize k vyssi
efektivnosti navrhovanych opatfeni.

Pokud by byla navrhovana opatfeni realizovana, tempo renovaci bytovych domi
by se vyraznym zptisobem zrychlilo a nastal by nedostatek finan¢nich prostiedki
z vefejnych rozpocti, bylo by vhodné uvazovat i o zapojeni podpory z evropskych
fondi. To se tyka predev§im strukturalnich fondd, které ovsem v jejich stavajici
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strukture nejsou urc¢eny pro podporu socialniho bydleni nebo tspor energie. To by
se mohlo zménit, pokud by se ministfi ¢lenskych zemi EU, Evropska komise a
Evropsky parlament rozhodli tuto problematiku do strukturalnich fondu zaclenit.
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uvoD

Tato zprava je hlavnim vystupem projektu “Sustainable Refurbishment of high-
rise residential buildings for Central and East European countries”, jenz byl
iniciovan holandskym ministerstvem pro uzemni planovani, bydleni a Zivotni
prostiedi (VROM).

Ditvodem k jeho vzniku je zamér holandské strany pomoci resit problémy, které
prinasi stale se zhorsujici stav bytového fondu v Ceské republice i v ostatnich
novych clenskiych zemich Evropské unie. Cilem projektu je nalézt eSeni, jak
trvale urychlit a zkvalitnit proces jeho renovace, piinasejici vedle vyssi urovné
kvality bydleni i vyznamné sniZeni energetické ndarocnosti staveb potazmo
negativnich environmentalnich vlivi, jez jsou se soucasnou nadmérnou
spottebou energie spojeny.

V priibéhu teseni projektu se nenaplnila domnénka, ze hlavni bariérou
rozsahlejsimu tempu rekonstrukci je nedostatek financnich prostredkil.
Nedostatek financi neni tak zavaznym problémem, jak se pitivodné
predpokladalo.

Pokud majitelé domi/bytit Fadné pecuji o tdrzbu jejich (spolecného) majetku,
ekonomicka situace vétsiny populace umoziiuje financovat veskeré naklady
spojené s bydlenim, véetné téch, potirebnych pro zasadni renovaci domu, pokud
Jje tato investice rozlozena do dostatec¢né dlouhého ¢asového obdobi.

(Zdanlive) nejveétsi nedostatek financénich prostredkit byl pozorovan ve fazi
pripravy projekti. To vSak vyplyva z neochoty nebo nedostatku informaci o
duleZitosti této faze projekti pro spravnou renovaci domu.

Skutecny problém se zajistéenim potirebnych financi se dnes ¢asto vyskytuje v
pripadé malych a nedduno (po roce 1990) zalozenych vlastnickych jednotek, jako
Jjsou “jednodomouvd” bytova druZstva a spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek
(kondominia), kterd vznikaji v ramci pokracujici privatizace bytového fondu v
zemi. Ta maji znacné omezeny pristup k bankovnim tvérum. Ditvodem je jich
nizka kredibilita, a to i z ditvodu soucasného legislativniho ramece.

Tato pozndani proto vedla k postupnému piesunu hlavni pozornosti na jiné
oblasti, jako jsou bariéry (nedostatky) ve stdvajici legislativé a podpiirnych
mechanismech, které nefunguji dostatecné efektivné a u nékterych vlastnickych
forem dokonce zcela blokuji renovaci budov.

Resit tyto multidisciplindarni problémy si v$ak vyZadovalo hluboké védomosti a
zkusenosti v legislativnich, technickych a socio-ekonomickych aspektech sektoru
bydleni.

Z tohoto divodit byla v ramci projektu postupné vytvorena Siroka konzultacni
skupina odbornikil, jejichz ulohou byla pomoc pri analjjze stdvajictho stavu,
identifikaci bariér, jez dnes renovace komplikuji, a ndvrhu konkrétnich opatient,
jez by tyto bariéry umoznila piekonat ¢i primo odstranit.

Tato zavérecéna zprava tedy miize byt povazovana za jejich ,spolecny postoj a
ukazuje, Ze existuje siroky konsenzus mezi hlavnimi zainteresovanymi stranami
sektoru bydleni v zemi v tom sméru, co by mélo byt vykonano, aby byla zajisténa
vyssi mira renovaci bytovijch domit a jak je zarovern ukutecriovat v co nejuyssi
kualite .

Zde bychom jim proto chtéli co nejsrdecnéji podekovat za jejich vyznamny
prispévek do projektu a pomoc pti formulaci jeho vysledkil.
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OBSAH KONECNE ZPRAVY

Zprava je sestavena z nékolika hlavnich c¢asti. Nasleduje jejich vycet a kratky
popis:

Postup praci predpokladal nejprve provedeni podrobné analyzy za tcelem
dobrého porozumeéni soucasné situace. Analytickd éast zpravy, éast A, se proto
zabyvala (i) poftem, majetkovou strukturou a technickym stavem vyskovych
bytovych domi v zemi (v rdmci projektu byl takto minén kazdy bytovy dim s péti
¢i vice nadzemnimi podlazimi) a investic potiebnych pro jejich renovaci, dale (ii)
zhodnocenim ¢innosti podprirnych nastroji, které jsou dnes statnimi
organizacemi aplikovany a (iii) rozborem existujicich finanénich zdroji a
moznosti zptisobu kryti ndkladt renovace z pohledu jednotlivych vlastnikt (forem
bydleni).

Analyza stévajiciho stavu prokazala obecné $patny technicky stav téchto domd.
Velice Spatny je dnes prakticky bez ohledu na obdobi vystavby zejména stav
panelovych domi, u kterych se k zanedbané Gdrzbé céasto pridavaji také vady
pouzitého materialu a nekvalitné provedené stavebni prace.

Oprava panelovych domi je stile vice prostou nutnosti k odvraceni casto
hroziciho havarijniho stavu domu. Odstranéni statickych poruch konstrukei je ale
nakladné a za soucasnych technickych pozadavki na rekonstrukce si v praxi
vyzaduje i nasledné zatepleni stavby. To vSak dale zvySuje naklady rekonstrukce z
nékolika desitek az na nékolik set tisic korun v prepoctu na jeden byt. (Komplexni
zatepleni bytu nebo celého domu, sestavajici z vymény oken, zatepleni obvodovych
konstrukei, stfech a podlah, si vyzaduje investice ve vySi minimalné 160 tisic
korun na byt a celkova regenerace domu pak i vice nez dvojnasobek.)

Stavajici statni podpora (v celkové vysi cca 1 miliardy korun ro¢né) sice aktivuje
soukromé investice do oprav a renovace této casti bytového fondu v
nékolikanasobné vysi, zatim vSak — dle odhadi — pod naklady, nutnymi pro
zastaveni jeho pokracujiciho chatrani.

V Ceské republice bylo postaveno celkem vice neZ 60 tisic panelovych domt
¢itajici dohromady témér 1,2 mil. bytd, tedy priblizné 30% bytového fondu.
Doposud vsak bylo komplexné renovovano pouze nékolik desitek tisic bytt.

Mira a rozsah zanedbanosti bytového fondu se vSak lisi dle sektoru. Kvalitativné
nejhorsi je obecné ta cast panelové vystavby, ktera byla v minulosti financovana
plné z prosttedki statu; dnes ji vlastni obce a dale pak v ramci privatizace vznikla
tzv. “jednodomova“ bytova druzstva (MBD) a spolecenstvi vlastnikii jednotek
(SVJ), v zahranic¢i znama jako kondominia.

A pravé privatizace a prevody byt do osobniho vlastnictvi, jez v CR probihaji jiz
od pocatku 9o. let., jsou jednou zhlavnich pii¢in dnes vaznouci renovace.
Atomizace vlastnictvi bytovych domt vedlo ke zhorSeni podminek pro jejich
Fadnou udrzbu a obnovu. Novi vlastnici disponuji malou ekonomickou silou,
postradaji potfebné volné administrativni a odborné kapacity a pro finanéni
ustavy tak predstavuji nestabilni subjekt pro poskytnuti avérovych prostredk.

Jedna-li se navic o novou formu vlastnictvi domu resp. bytu, jakou jsou
kondominia, s nimz ani statni organy, ani lidé nemaji predchozi zkusenost, miize
pak tento segment s nevhodné vytvorenym legislativnim ramcem predstavovat do
budoucna i nebezpe¢né ohnisko moznych socialnich problémd.
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To je v podstaté také spoleénym problémem zemi stiedo- a vychodoevropského
regionu, které naprostou vétsinu svého bytového fondu privatizovaly praveé do této
formy piimého vlastnictui.

V CR pak tento proces navic déle akceleruje dlouho pietrvavajici problém regulace
vySe ceny bydleni v najemnich bytech, které doposud vlastnikim domi
neumoznuje flexibilné ptizptisobovat vysi najemného vydajim na spravu a tdrzbu
domu a tak vede k odkladani potfebnych oprav a k dal$imu zhorSovani
technického stavu.

Pridaji-li se pak k tomu administrativné slozité podminky pro ziskani statni
podpory a obecni nediivéra bankovniho sektoru v poskytovani uvéri zejména
malym vlastnikim pro financovani obnovy jejich domu ¢i bytu, vysledkem je
soucasny stav pomalého postupu renovace bytového fondu, majici za nésledek
jeho dalsi chatrani.

Uvedena zjisténi z analytické casti byla proto v dalsi fazi projektu podrobena
zkoumani s cilem identifikovat a zhodnotit miru zavaznosti hlavnich bariér
renovacim. Formulovano bylo sedm zakladnich bariér, nebo 1épe ,problémovych
okruhti”, jez dnes renovace komplikuji ¢i pfimo znemoznuji. Jejich seznam a
rozbor je uveden v ¢asti B této zpravy.

Nékteré bariéry maji svym charakterem dopad pouze na nékterou formu
vlastnictvi (prikladem mtize byt soucasna legislativni tiprava vlastnického zptisobu
bydleni v bytovych domech s vice bytovymi jednotkami), jiné pak negativné
ovliviiuji cely bytovy fond (tou je napriklad jiz zminény soucasny zptisob regulace
vySe ndjemného nebo se zvysujici zastoupeni socialné slabsich obyvatel zejména v
najemnim a vlastnickém sektoru).

Identifikace téchto bariér se stala vychozim bodem pro vypracovani moznych
opatteni a forem podpory pro prekonani ¢i l1épe piimo k eliminaci téchto bariér.
To je predmétem ¢asti C této zpravy.

Vypracovan byl navic také zdkladni (referencni) postup renovace za stavajicich
podminek. A to pro provadépodobné nejproblematiétéjsi formu vlastnictvi -
spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek. Uvedeny postup je plné realizovatelny,
narazi vSak na sérii vyse uvedenych prekazek.

Celkem bylo navrzeno 14 opatfeni. Tykaji se celého rozhodovaciho retézce
postupu renovace od (aktivizace) motivace, pres pripravnou fazi projektu (otazka
transak¢nich nékladi), naslednou vlastni realizaci a zpiisob jejiho financovani
(resp. dostatecného zajisténi a pripadného rychlého vyrovnani takto vzniklych
pohledavek).

V tradé pripadi je vSak jejich ucinek podminény ptijetim nékterého dal§iho z
navrzenych opatfeni. To naznacuje, zZe opravdovy efekt téchto opatteni je mozné
docilit predevsim v pripadé€ jejich spole¢né prip. postupné implementace.

Vyznamnym prispévkem do studie byla prace holandské finan¢ni a poradenské
spolec¢nosti Sovereign BV, ktera byla do praci zapojena diky zadavateli projektu,
holandského ministerstva VROM. Jejich dlohou bylo navrhnout finanéni a
organizaéni mechanismus zajistujici vy$si miru renovaci panelovych domi v
Ceské republice. Zprava byla vypracoviana v podobé samostatné studie® a
prredstavila nékolik velmi inovativnich a zajimavych konceptt.

%) Sovereign BV financial consultancy: Financing investments in energy saving in panelled houses in the Czech
Republic — Draft of Report. Gravenhage, Srpen 2004
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Je v8ak nutné konstatovat, Ze podpiirny model navrzeny v uvedené studii je jiz do
jisté miry v Ceské republice implementovan.

Je jim statni program na podporu renovaci panelovych budov PANEL, v ramci
kterého jsou poskytovany dveé formy podpory, konkrétné bankovni zaruky a dotace
na snizeni urokové miry ptijcek od komerénich dstavii.

Dosavadni zkuSenost s realizaci tohoto programu ukazuje, Ze oba dva poskytované
podptlirné nastroje jsou velmi uc¢inné z hlediska iniciace novych soukromych
investic, které jsou diky nim sméfrovany do renovaci.

S programem PANEL je vSak spojen jiny zavazny problém, souvisejici s
podminkami poskytovani podpory.

Stavajici pravidla programu ztézuji nebo dokonce neumoznuji nékterym
vlastnikim domt (nebo jejich skupinam) zazadat si o podporu programu a tim
padem zpomaluji i tempo renovaci.

Z toho divodu bylo v predkladané zpravé navrzeno nékolik opatreni, jez
zjednodusuji ¢i primo odstranuji tato omezujici pravidla. Pokud by se je podarilo
zavést, prispély by k vys§imu zajmu o program PANEL a tim padem i o zvySeni
poctu renovaci (provedenych s jeho podporou).

To by vsak zaroven vedlo k vy$sim narokiim na rozpocet instituci, které jsou za za
jeho realizaci odpovédné. Predmétem €éasti D je proto navrh nevyhnutnych
organizacnich a finanénich zaruk pro jeho dalsi provoz.

V pribéhu feseni projektu bylo zpracovano a analyzovano rozsahlé mnozstvi
informaci a odbornych materialti. Vedle spole¢nych setkani poradniho tymu byla
dale uskuteénéna tada dalsich dodatecnych schiizek se specialisty na nékteré
legislativni, finan¢ni a dalsi problémové otazky.

Do hlavni ¢asti zpravy byly vybrany pouze ty nejdtlezitéjsi informace. Detailnéjsi
rozbor k jednotlivym (pod)kapitolam a dalsi doplnujici idaje, na které je v hlavni
casti odkazovano, jsou uvedeny v prilohéch.
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CAST A - ANALYZABYTOVYCH DOMU V CR VE VZTAHU K JEJICH

RENOVACI
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CAST A - ANALYZA BYTOVYCH DOMU V CR VE VZTAHU K JEJICH RENOVACI

Kapitola vcetné jejich priloh dispozici pouze v anglickém origindle Konecné
zpravy projektu

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY 13 a7 45
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU



CAST B - IDENTIFIKACE BARIER
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Pro spravné nasmérovani akei pro podporu renovaci bytového fondu je nezbytné
znat priciny, které brani procesu renovace v praxi. Mnohé z nich vyplyvaji primo
z analyzy uvedené v predchozi kapitole. Cilem této kapitoly je systematické
utridéni bariér a rozbor jejich souvislosti tak, aby bylo mozné zvazovat opatreni
k jejich prekonéni, ktera budou bliZe specifikovana v kapitole nasledujici.

SOUHRNNE BARIERY

Pro definovani bariér a sestaveni prvnich navrhii na opatieni k jejich prekonéni
byla vramci projektu ustavena pracovni skupina sestavajici zodbornikd a
prredstaviteli rtznych z&jmovych skupin. Tato pracovni skupina formulovala
zakladni strukturu sedmi bariér, nebo 1épe ,problémovych okruhi®, od nichz se
dale odvijela prace na projektu. Seznam téchto bariér je uveden v tabulce na
nasledujici strané.

Za jednu z hlavnich bariér je povazovana regulace nijemného, resp. soudasné
zablokovani pozvolného ristu najemného. Vysledkem jsou aZz nasobné rozdily
mezi regulovanym a trznim ndjemnym a odtud vyplyvajici problematické
efektivnosti renovaci najemnich domd.

Vv

U zjevné nejproblematic¢téjsSiho typu vlastnictvi, vlastnického zptisobu bydleni v
bytovych domech s vice bytovymi jednotkami, se nejcastéji zastavi renovace jiz na
potiebé jednomyslného souhlasu vSech vlastniki, ktery vyzaduje ceska legislativa.
Navic je bariérou také pomala vymahatelnost prava pii neplnéni zavazkt jednoho
¢lena spolecenstvi vlastniké. Legislativni narok ostatnich ¢lenti na uspokojeni
pohledavek sice existuje, ale realné je diky této bariére témér nedostupny.

Vysoké transakéni naklady ziskdni podpor ze statnich programé komplikuji
dosazitelnost statnich podpor zejména mensim subjektim a SVJ (spolecenstvi
vlastniki jednotek). SVJ obvykle neni pfijatelny partner ani pro uvérovani
z komer¢nich zdroji

Mala bytova druzstva a zejména SVJ si nemohou dovolit uhradit spravu své
nemovitosti profesionélni firmou a obvykle vétSinu ¢innosti provadéji vlastnimi
silami bez znalosti potiebnych praktik a v renovaci domi se jiz viibec neorientuji a
proto se ji a priori vyhnou.

Vyse zminény nesouhlas a nebo i pozdéji projevené odmitani renovace jednim ¢i
nékolika socialné slabsimi vlastniky v SVJ (ale také i v bytovych druzstvech)
zptusobuje casto bariéra identifikovani jako ,nesouroda struktura bydlicich
s podilem socialné slabsich obyvatel®.

Mnoh4 druzstva ¢i spoleéenstvi maji sice moznost ziskat potfebné prostredky na
renovaci, ale z riiznych divodi chybi k renovaci domu motivace a nevivinou ani
pocateéni aktivitu. Tim jsou obtizné identifikovatelni a veSkeré informace a
podpory se jim tak vyhnou.
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IDENTIFIKOVANE BARIERY

Table 1 - Identifikované hlavni bariéry (problémové okruhy) renovaci (definované pracovni skupinou projektu v cervnu 2004)

Bariéra

Nevhodni zdkonna tprava stanoveni ceny bydleni v ndjemnim sektoru

Legislativni pozadavek jednomyslného souhlasu vSech vlastnikti pro rozhodovani v zasadnich
vécech (napr. rekonstrukei domu) u vlastnického zptisobu bydleni v bytovych domech

Vysoké transakéni naklady ziskani podpor ze statnich programi i fin. prostiedki z komerénich
zdroji

Obecné komplikovand/pomala vymahatelnost prava pti neplnéni zavazk

Nizka profesionalni tiroven vedeni a spravy domu u malych spraveii/vlastnik byt. jednotek

Nesourodé struktura bydlicich ve vSech formach bydleni s podilem socialné slabsich obyvatel

Z riznych divodu chybi k renovaci domu motivace mezi (n€kterymi) vlastniky bytového fondu
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Vsechny zminéné bariéry neptisobi vjedné roviné. Ovliviiuji riiznym zptisobem
jednotlivé skupiny vlastnikti. Navic se ovliviiuji také navzajem. Systémovy pohled
na jednotlivé bariéry nam dovoluje urcitou hierarchizaci bariér existujicich
v procesu rekonstrukce. Ukazuje se, ze bariéry oznacené jako A a F stoji vice
v pocatku kauzalnich fetézc vzdjemné souvisejicich problémi, jak ukazuji
nasledujici odstavce.

Nevhodna regulace najjemného

Stagnace vyse plateb za najemné, ke které doslo v CR v poslednich letech zavrsila
dlouhodobé spory o tempo riistu regulovaného nijemného v CR v poslednich
deseti letech. Zpocatku dobie myslena snaha vlady uvolnit vétsi objem financénich
zdroji pro rtst obéziva v ekonomice cestou pribrzdéni ristu najemného méla
pozitivni efekt hlavné vpocatku devadesatych let. Pozdéji se cela kauza
zpolitizovala a nesmiritelné rozpory riiznych skupin vedly az k rozporovani vladni
vyhlasky omezujici nartsty njjemného u ustavniho soudu. Zruseni vyhlasky
ustavnim soudem paradoxné nevedlo krychlejSimu rtstu, jak pozadovali jeji
odptirci, ale naopak ke zmrazeni nijemného podléhajiciho regulaci (cca 90%
najemniki).

Tento vyvoj neoznadil za dlouhodobé prospésny zadny zclend nasi expertni
skupiny. Je vSeobecné znadmo, ze odbornici jej nepovazuji za prinos. Analyzy
ukazuji, ze irovné regulovaného najemného a trzniho najemného se mohou lisit i
mnohanéasobné, zejména ve vétsich méstech.

Ztejmy je dtsledek projevujici se ve zpomaleni renovaci najemnich domf.
Investice do renovace se zregulovaného nijemného obtiZzné navrati, resp.
vétSinou nenavrati, protoze ji do nijmu promitnout nelze (prestoze atraktivita
nemovitosti na trhu se renovaci zvysi). Nejde jen o domy soukromé, ale casto také
o domy vlastnéné meésty a obcemi.

Méné zjevné jsou vSak sekundarni negativni dopady na proces renovaci. Jednim
znich je snizeni motivace k rekonstrukeim i v domech s vlastnickym bydlenim.
Vlastnici bytovych jednotek, kteri zaplatili leckdy zna¢né castky za nakup svého
bytu (nejéastéji odkupem od obce ¢i mésta) logicky neinklinuji k souhlasu se
zvySenim plateb ztitulu renovace, pokud jejich sousedé ve vedlejsim
neprivatizovaném domeé ve vlastnictvi obce plati stale nizsi nijemné, nez majitelé
byti vsouétu za nezbytné sluzby a platby do fondu oprav (véetné splatky
renovace).

Jesté vaznéjsi problém je nedostatek volnych byt s regulovanym najemnym na
trhu, ¢imZ dochdazi ke sniZeni prirozené mobility obyvatelstva.

Moznost tspésného feSeni problému silné diverzifikovanych skupin vlastnika
v SVJ (pripadné i v druZstvech) je tak zablokovéana.

Pokud néktery ze socialné slabsich vlastnik ned4 souhlas k renovaci domu, nelze
se mu divit. Neni-li dostatecné solventni, miize se pouze prestéhovat a umoznit
tak renovaci domu ostatnim s novym vlastnikem. S nejvétsi pravdépodobnosti
vSak sdm nenalezne odpovidajici nijemni byt v potiebné lokalité, ani byt
s regulovanym njemnym.

Premrsténé trzni najjemné v nékterych lokalitach miize presdhnout troven platby
za rekonstrukei, které se chtél doty¢ny vlastnik bytu vyhnout.
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Socialné slabsi spoluvlastnici bytového fondu

Zptisob ziskani bytu procesem privatizace v devadesatych letech, ale i dlouholety
vyvoj druzstevniho vlastnictvi zpiisobil, Ze vmnoha vlastnickych strukturach
existuje jeden, nebo i n€kolik spoluvlastniki, ktefi usiluji o zastaveni procesu
renovace ze zcela pragmatického diivodu: nejsou schopni renovaci zaplatit.

Prestoze jde o ¢astku pro vétSinu obyvatelstva prijatelnou (i kdyz citelnou),
nékteré skupiny vlastniki si ji nemohou dovolit hradit. Jde o skupiny
obyvatelstva, které za normalnich okolnosti bydli v ndjemnim bydleni, nebo jsou
adepty na socidlni najemni byty. Do situace vlastnika bytu se dostali tak, ze
v pritbéhu obdobi privatizace podlehli vSeobecné obave z vystéhovani a rozhodli se
odkoupit od obce byt, ktery byl finan¢né na hranici jejich moznosti. Nevybirali byt
odpovidajici jejich prijmm, ale koupili jej jen proto, Ze v tomto byté piredtim jiz
bydleli a diky pravidlim privatizace jej mohli relativné lacino ziskat. Piestéhovani
ani nemohli zvazovat diky paralelni regulaci najjemného a tudiz nedostatku
dostupnych najemnich bytd.

Pokud existuji vlastnické struktury s uvedenymi vlastniky, miji se kazda motivace
renovace u¢inkem, pokud nejednéd o pfimou finanéni podporu pro tyto socialné
slabé skupiny. Skute¢nosti zlistava, Ze pti soucasnych pravidlech mala ¢ast téchto
vlastniki miize beznadé€jné zablokovat renovaci domu, kde prevazna c¢ast
vlastnikli mé z4jem dim zrekonstruovat a je ochotna rekonstrukei zaplatit.

Dvé vyse uvedené obecné bariéry — regulace najjemného a nesolventni vlastnici -
se také neprimo podileji na vzniku ¢i rozsahu nékterych dalsich identifikovanych
bariér. Zminéna byla demotivace k renovacim, ale tyka se to i vyvolané potreby
upravy pravidel rozhodovani (hlasovéni), snahy snizit nadklady (vysoké transakéni
néklady). V dalsi trovni pti¢inného vztahu vyvolavaji také stiznosti na obtiznou
vymahatelnost prava, kdy spoluvlastnici v SVJ, kteri zaplati dluh za jednoho
z neplaticich vlastniki, sice maji pravo své penize vymoci i exekuci, ale vzhledem
k pomalosti soudnich procest v CR je témér nedostupné.
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SEKTOROVE BARIERY

Vedle omezenych ekonomickych moznosti, spoleénych prakticky pro vsSechny
vlastniky bytového fondu v CR bez rozdilu, je mozné u kazdého ze sektorii dale
identifikovat specifické problémy ¢i bariéry omezujici ¢i znemoziujici realizaci
zvySenych investic do oprav a rekonstrukei:

Druzstevni sektor

Sektor tvori cca 600-650 tis. bytl z velké ¢asti v panel. domech; z 80% jej tvori
byty ve vlastnictvi druzstev vzniklych pred rokem 1990 (SBD a LBD), zbytek pak
zvlasteé tzv. ,jednodomovych“ BD vzniklych v ramci privatizace (MBD).

Prestoze je BF druzstev jako celek v zdsadé fadné udrzovan a ¢leny jsou k tomu
vytvareny potfebné fin. rezervy (v poslednich letech se napt. celkové vydaje na
opravy a modernizace druzstevniho BF pohybovaly mezi 3 az 4 mld. K¢, tj. v
prepoétu na byt 5,5 az 8,5 tisice rocné dle regionu, a vySe plateb na budouci
opravy ¢inila mezi 500 - 1 000 K¢/més. a byt), umoznuje to jeho postupnou
regeneraci v rozsahu pouze ne€kolika % roc¢né. Mezi jednotlivymi druzstvy
(zejména SBD vs MBD), ale i mezi jednotlivymi domy druzstva, vSak panuji velké
rozdily. Ne vSechna druzstva jsou na renovaci pripravena.

Problémem (v piipadé SBD a LBD) je také pievod byt do osobniho vlastnictvi.
Tim vznik4 namisto druzstva SVJ s odliSnou pravni tpravou, nebo kombinace
vlastnictvi druzstva a SVJ.

Vlastnicky sektor

Predstavuje dnes 450-500 tisic byt v desitkach tisic obytnych budov, které
spravuje pres 22 tisic zvlastnich pravnich subjektt - spolecenstvi vlastnik
jednotek (SVJ). Asi 60% téchto byt v osobnim vlastnictvi pochazi z privatizace
obecniho byt. fondu, ostatni pak na zakladé prevodi druzstevnich byt do
osobniho vlastnictvi. Oba procesy ale nadale pokracuji (u druzstev tj. v poslednich
letech 20-25 tisic prevedenych bytt ro¢ne).

Problémem sektoru branicim (vyssi) investice do obnovy je pravni tprava SVJ,
zejména ve véci rozhodovani o zasadnich zalezitostech domu, dale odpovédnost
(zplisob ruceni) za zavazky a pomalé soudni domoci se prava napt. pii neplaceni
prispévkl nékterého z vlastnikd.

Situaci ¢asto komplikuje riiznoroda socialni struktura obyvatel a s tim spojené
problémy se schvalenim a financovanim vyssich vydaji na opravy spoleénych ¢asti
domu, a také pak casto nizkd pravni a odborna troven vedoucich organt
spolecenstvi.

Vzhledem k neustédle rostouci velikosti tohoto segmentu vyhledové nejvice
problematicka oblast bytového sektoru v CR.

Najemni sektor

Zatim stale nejvétsi segment bydleni v bytovych domech; tvori jej dnes
dohromady cca 1 mil. najemnich byt ve vlastnictvi obci a ostatnich fyzickych ¢i
pravnickych osob.

Obecni najemni bytovy fond tvoti 800 — 850 tisic bytli, soukromy najemni sektor,
ktery vznikl zejména na zakladé restituci nemovitosti, tvori dnes 200-250 tis.
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byti. V piipadé tohoto segmentu je nejvétsim problémem vysSe a zpiisob
stanovovani regulovaného néjemného, které znemoziiuje prenést (zvysené)
néaklady na opravu a adrzbu na najemniky. Uréitym problémem jsou také neplatici
(odhadovana celkova vyse pohledavek na ndjemném dosahuje 2 miliard).

Prosperita a obnova najemniho bytového fondu jako celku v soucasnosti zavisi
zejména na nalezeni objektivniho zplsobu stanovovani vySe (ekonomického)
najemného.
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Uvedené obtize a identifikované bariéry nezptisobuji tplné zastaveni procesu
renovaci. Existuje zakladni schema procesu renovace, které povazujeme v
soucasnych podminkach za optimalni a lze jej aplikovat i bez potfebnych zmén. V
CR bude postupné vyuzivano. V dalsim nejprve popiSme tento vychozi postup a
dale navrhneme soubor opatfeni, ktery by cely proces zefektivnil a zvysil tak
rozsah provadénych renovaci.

VYCHOZIi (ZAKLADNIi) POSTUP RENOVACE

Na zakladé provedené analyzy byl navrZzen prakticky postup renovace bytovych
domii v soucasnych podminkéach. Je aplikovatelny, protoze vyuziva stavajici
legislativy a existujicich podptrnych program@. Postup realizace bude
demonstrovan na piikladu sdruzeni vlastniki bytovych jednotek (SVJ) , ktera je
nejslozitéjsi formou vlastnictvi z pohledu ziskani finan¢nich prostiedkd v CR.
Ostatni formy, zejména bytova druzstva, mohou snadno vyuzit obdobny postup a
pripadné jej dale zjednodusit.

1. Dohoda vlastniku

Spolecenstvi vlastnikii se rozhodne pro zasadnéjsi renovaci domu (rozumi se tim
stavebni Gpravy domu nad rdmec bézné udrzby). Soucasna pravni tprava vsak pro
prijeti platného usneseni v této véci vyzaduje souhlas kazdého vlastnika
(ne)bytové jednotky v domé. To je vsak casto velice obtizné ne-li nemozné zajistit,
zvl4sté mé-li dim, v némz je spolecenstvi, bytl i nékolik desitek a pokud v nich
nékteri z jejich vlastnikdi sami nebydli a nelze s nimi navazat kontakt. Bez 100%
souhlasu vSech vlastniki (¢lentd SVJ) by vsak jakakoliv takovato zména stavby
(domu) byla nezakonnou.

2. Rozsah rekonstrukce

Renovace panelovych bytovych dom@i v CR je ¢asto iniciovdna statickymi
poruchami s vlivem na bezpecnost obyvatel. Majitelé obvykle inklinuji k postupné
rekonstrukei, kdy se finanéni prostfedky rozlozi na dlouhé c¢asové obdobi.
Nicméné ceska legislativa vyzaduje splnit naroéné normové pozadavky na
tepelnou ochranu budov pfi kazdé rekonstrukci, jez se dotykd obvodovych
konstrukei budovy, véetné prisnych limiti mérné spotieby tepla na vytapéni
prekracuje-li pred rekonstrukci stanoveny limit (700 GJ/rok). Rekonstrukce
domu pak obvykle musi zahrnovat rovnéz zatepleni vnéjsich stén a zkvalitnéni
nebo vyménu oken. Tim se tak ptivodni naklady na jednu bytovou jednotku
dostavaji na 150-200 tisic K¢.

3. Technické resSeni a naklady

Kréatce po rozhodnuti o rekonstrukei obvykle nasleduje zahéjeni pripravnych praci
k realizaci. Pfitom vydaje na pripravu projektové dokumentace a na dobrou
organizaci celé akce povazuji ¢lenové SVJ za zbytné a snazi se je minimalizovat.
Nejobvyklejsi cestou je proto osloveni konkrétnich firem a vybér cenové
nejvyhodnéjsi nabidky. To vsak céasto nese riziko nedostate¢ného ¢i dokonce
nekvalitniho zplisobu provedeni rekonstrukce, které je neadekvatni skute¢nému
technickému stavu objektu, a jez muZe mit zavazné nasledky. Zpracovani
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energetického auditu budovy, ktery by kvalifikované doporucil zptisob zatepleni a
dalsi tsporna opatieni v¢. ekonomického vyhodnoceni, je z diivodu jeho pomérné
vysoké ceny obvykle zamitnuto jako nepotfebné, neni-li jeho vypracovani ze
zakona povinné.

Mezi doporucované postupy patii proto vyuziti odbornych firem, které jsou
schopny cely proces pripravit a zorganizovat ,na kli¢“ véetné zajisténi tvérovych
finan¢nich zdroja p¥ip. i statnich podpor. Témi jsou organizace poskytujici realitni
sluzby spravy a udrzby (realitni kancelare, velka bytova druzstva), ale i
poradenské firmy specializujici se na tuto ¢innost.

Moznosti je pak i osloveni nékterého z poradenskych a informacnich center
podporovanych statem v souvislosti s programem PANEL, které v pripadé zaméru
ziskat statni podporu pro renovaci poskytuji své sluzby bezplatné (avSak pouze v
omezené mire).

4. Ziskani finan¢nich prostredku

Prevazna vétSina vlastnikd nedisponuje volnymi finan¢nimi prostfedky a bude
muset TeSit rekonstrukei za pomoci bankovniho tvéru. Hlavnim problémem se
potom stanou zaruky. V pripadé, Ze se jedna o panelovy dim, je mozné pro
uvérové financovani renovace domu ziskat bankovni zaruku az do vyse 70 % ceny
tvéru od Ceskomoravskéé zaruéni a rozvojové banky (CMZRB) v ramci programu
PANEL. Z tohoto programu je pak navic jesté mozné déale pozadat o dotaci k
CasteCné thradé urokd z uvéru, kterou poskytuje Statni fond rozvoje bydleni
(SFRB), jenz spolu s CMZRB program administruje. Pro rok 2004 byla vyse
poskytované urokové dotace stanovena jednotné na 4 %, coz pri soucasnych
nizkych arokovych sazbach na trhu snizuje vysi trokt placenych “creditory” na 3 i
méné procent, obzvzlast jedna-li se o zadatele z fad velkych bytovych druzstev.

5. Zajisténi avéra

SVJ mé formu sdruzeni, tedy bez vlastniho majetku, a tak z pohledu bank neni
kredibilnim partnerem pro tvérovani. Nejsnazsi cestou je dnes proto financovani
rekonstrukce uvéry jednotlivych vlastniki, lze vyuZit i stavebni spofeni. Pro
poskytnuti Gvéru SVJ je finanénimi dustavy vidy vyzadovano poskytnuti
dostatec¢ného zajisténi kazdym jednotlivym vlastnikem v domé, a to bud’ nejcastéji
zfizenim zastavniho prava k jejich jednotce, ¢emuz se vSak obvykle vlastnici byt
bréani, anebo smluvnim ru¢enim kazdého z vlastniki. Vlastnici pak mohou vyuzit i
castecnych zaruk jaké jsou dnes poskytovany napt. z uvedeného programu PANEL
(az 70% tvéru) nebo programu IFC/WB CEEF (zaruci az 50 % uvéru). Kredibilitu
SVJ lze pak navic jesté zvysit pojisténim vSech ¢lenti SVJ schopnosti splacet, které
vSak vyrazné zvysi cenu uvéru (o 3 — 8%).

Pro SVJ je proces ziskani finan¢nich prostredki pomérné komplikovany. Na
druhé strané diky naroc¢nosti procesu spojenému s realizaci komplexni regenerace
bytového domu ziskdnim dotace, zaruk a ivéru se jasné provéri celkova kredibilita
SVJ. Dojde ke kontrole ucetnictvi, kontrole stanov, hlasovacich mechanismi,
vyhodnoceni technického stavu domu, stanoveni priorit v opravach, dspore
energii, kontrole vSech revizi v domé a odstranéni pripadnych zavad a tim i k
vyhodnoceni ,bonity“ spolecenstvi.

Since the individual owners and small housing assiciations are often not eligible
partners in the view of the banking institutions, a creation of a national housing
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association may be desirable. Its purpose can be explained by the Dutch example,
as described in the Sovereign’s study. If for example individual members of the
association would not be able to live up to their financial or other commitments
towards teh association, including paying back the loans for building rennovation,
they would lose their membership rights and would became tenants, if they would
be able to pay the proper rents. If even this condition would not be fulfilled, their
dwelling would be sold to the association at cost price. This association would
then be required to participate in the investments at hand and it would act as a
landlord in relation to the original dweller. If the retrospective laws would be
enacted to establish the required rights and obligations of housing associations in
relation to their members, tenants, and third parties, and if the association would
be managed properly with sound financial flows, it could enter financial
arangements with the guarantee fund and the housing banks.

6. Rekonstrukce a splaceni dluhu

Po obdrzeni finan¢nich prostiedkdi provede SVJ vybér dodavatelské firmy,
zrealizuje rekonstrukei. Cast splatek bude kazdy ¢len SVJ moci uhradit také diky
usporam vydaji na paliva a energie, které se snizi. Pfesto se miiZe objevit piipad,
kdy néktery z ¢lenti SVJ prestane splacet. Pokud byl tvér poskytnut SVJ prechazi
povinnost splacet na ostatni ¢leny SVJ a tito maji podle ceské legislativy pravo
vymahat pohledavku na neplaticim ¢lenovi. V krajnim pripadé vznikne po
soudnim uznani pohledavky ze zakona také zastavni pravo ostatnich ¢len SVJ na
bytovou jednotku neplaticiho ¢lena s moznosti jeho nasledné drazby (nuceného
prodeje). Tento zcela legalni postup je zatim ale v praxi neovéren, chybéji i soudni
precedenty.

Z hlediska casového a z pohledu ochotu bankovnich instituci penize poskytovat
jsou preferovany ptijcky na obdobi 10 let, protoZe tyto jsou na kapitalovych trzich
bé7né a financni instituce a investofi je akceptuji. Poptdvka pro delsi dobé
splatnosti ptijcek existuje pouze u nékolika institucionalnich investort. Témér
vSechny banky uprednostniuji kratsi dobu splatnosti. To souvisi i s dobou
zZivotnosti panelovych budov, kdy by delsi doba splatnosti znamenala i vyssi riziko
dalsiho znehodnoceni kvality domu. Dalsi vyhodou je, ze celkové splacena c¢astka
na trocich bude u desetileté piijcky nizsi, nez u ptijéky se splatnosti 15 az 20 let.
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NAVRHOVANA OPATRENI

Z analyzy bariér, identifikovanych na zakladé dtkladné studie stavajiciho
zpisobu, jakym jsou dnes renovace bytovych domi u jednotlivych forem
vlastnictvi v praxi realizovany, a demonstrovanych na vyse uvedeném prikladu pro
SVJ, bylo navrzeno celkem 14 konkrétnich opatfeni, které by proces renovace
bytového sektoru mohli at uz dilé¢im zplisobem ¢i pfimo napii¢ vSemi jeho
subsektory zefektivnit.

Opatreni se tykaji celého rozhodovaciho retézce postupu renovace od (aktivizace)
motivace, pres pripravnou fazi projektu, naslednou vlastni realizaci a nakonec
zptsobu jejiho financovani respektive splaceni s vyuzitim stavajicich i moznych
alternativnich finan¢nich a zajistovacich instrumenti. Uvedeny jsou na
nasledujicich stranach.
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BARIERA:

Jednomyslinyg souhlas vsech vlastnikii je nezbytny pro piijeti
rozhodnuti ve véci jakychkoliv stavebnich iprav nad ramec nutné
udrzby v SVJ

Typ bariéry: Legislativni
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ)

NAVRH OPATRENTI:

Novelizace zdkona o vlastnictvi byt (72/1994 Sb.) snizenim poZadovaného kvéra na
kvalifikovanou vétsinu a posilenim pravomoci statutarniho organu spolecenstvi pro
jednani v téchto vécech ve stavebnim rizeni tak, aby mohl zastupovat vSechny vlastniky
spolecné.

UCINEK:

Rozhodovani kvalifikovanou vétSinou zvysi akceschopnost SVJ piijimat a realizovat
zasadnéjsi rekonstrukce domu.
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KOMENTAR:

Pravni Gprava této nové formy vlastnického bydleni, prijatd v roce 1994. vsSak
obsahovala fadu nevhodnych ustanoveni a pravidel, jejichz aplikace v praxi ¢innost SVJ
komlikovala.

Jako nejvice problematicka se pro praktickou ¢innost spolecenstvi ukazala souc¢asna
rozhodovaci pravidla v zdsadnich vécech jakym je napi. rekonstrukce domu (= opravy
nad ramec bézné udrzby). Pozadavek 100% souhlasu vSech vlastnikii pro prijeti
jakychkoliv stavebnich tprav takovéhoto charakteru dnes prakticky ochromuje témér
jakoukoliv aktivitu spolecenstvi v tomto sméru.

Proto navrhujeme snizeni pozadovaného kvoéra na kvalifikovanou vétsinu a soucasné s
tim posileni pravomoci statutarniho organu pro jednani v téchto vécech jménem vsech
spole¢niki (namisto jejich vystupovani jako kazdy jednotlivé ve stavebnim fizeni).

Pro rozhodovani by byl postacujici souhlas kvalifikované vétsiny, napr. stejné kvorum,
jaké je vyzadovano ve vécech uvedenych v §11 odst. 4 , tedy 3/4 vétSiny pritomnych na
usnasenichopném shroméazdéni vlastnika.

Prehlasovani vlastnici by pak i nadale méli moznost rozhodnuti piipadné zvratit, jelikoz
jim zakon (v § 11 odst. 3) dava moZnost v této véci obratit se na soud, aby o ni rozhodl.
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BARIERA:

Ziskanti statni podpory a i komercénich ttvérovych prostiedki
predstavyje vysoké transakcni naklady odrazujici zejména SVJ &
mala BD k jejich vyuziti pro radnou renovaci domu

Typ bariéry: Technickd (ekonomicka)
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Zejména spolecenstui vlastnikil jednotek (SVJ) a mala byt. druzstva (MBD)

NAVRH OPATRENI:

Statni podpora pro iniciaci a pfipravu projektti renovaci formou technické a/nebo
finan¢éni pomoci, a to od odborného technického posouzeni potfebnych oprav, pres
zpracovani potifebné projektové dokumentace az po vybér dodavatele stavebnich praci,
nalezeni nejvhodnéjsiho zpiisobu financovani a ptip. i dohledu a kontrole kvality
provedenych praci.

A to bud:

) zkvalitnénim a rozsirenim odborné-technické pomoci poskytované dnes
siti poradenskych a informacnich center v rdmci programu PANEL
a/nebo

(i) jinych komerénich subjektti schopnych zajistit takovéto komplexni
sluzby.

UCINEK:

ZvySeni zajmu i poctu provadénych renovaci u SVJ a malych BD, a to pri zajisténi
kvalifikovaného navrhu reseni a kvalitni dodavce celého dila.
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KOMENTAR:

Aby bylo mozné zazadat a ziskat podporu z programu PANEL, je nevyhnutné pripravit a
predlozit nékolik dalsich riznych dokumenti (projektova dokumentace, tcéetni rozvaha
a vysledovka, potvrzeni statnich organii, dokumenty potvrzujici financ¢ni kryti projektu,

schvalené spravy o stavu budovy, doklady o efektivnim vyuZivani tepelné energie a
dalsi).

Vysledkem je, Ze zajemce o projekt je jesté pred podanim Zadosti nucen vynaloZit aZ 10
tisic K¢/byt na pripravu podkladovych dokumentt, coZz muze byt pro malé vlastniky
domt (jednodomova SVJ nebo bytova druzstva) vice, nez jsou ochotni nebo schopni
zaplatit.

K tomu navic tyto naklady neni mozné zahrnout do opravnénych nakladd, jez se stanou
soucasti ptijcky, na kterou bude poskytnuta dotace ve forme garance vyse trokové miry.

") Obuyklé néklady spojené s podanim #adosti o poskytnuti statni pomoci (formou bankovni zaruky nebo
snizeni urokové miry) z programu PANEL a naklady na realizaci a financovant projektu:

Faze pripravy projektu:

= Vypracovanit projektu véetné statického posouzeni planovanich zmén konstrukce budovy — 80
— 120 tisic K¢;

*  Autorsky dohled projektanta — 20 — 30 tisic K¢;

= Poplatek za poturzeni konzulta¢niho a informacntho strediska, Ze zajemce si mize zazadat o
podporu z programu PANEL — 2,5 tisic K¢ (vratné)

= Energeticky pritkaz budovy - 1—2 tisic K¢ (nebo 20 - 40 tisic K¢, pokud je vyzadovan i
energeticky audit)

Financovdanti projektu:

= Poukdzdni bankovni zaruky poskytnuté CMZRB — 0,4 % celkové vijsky poskytnuté bankovni
zaruky (nejuyssi mozna vyse dotace dosahuje 70% celkové pujcky);

»  Poplatek za uzavieni smlouvy o poskytnuti piijcky s bankou a/nebo stavebni sporitelnou — 1%
piijcky;

*  Znalecké posouzenti trzni hodnoty nemovitosti — 15 - 20 tisic K¢ (vybér znalce vétsinou zavist
od banky poskytujici ptijcku);

= Bankouni poplatek za zalozeni 1i¢tu, z kterého bude piijcka cerpana — 5 - 10 tisic K¢;

*  Pokud to banka vyzaduje, zapsani hypotéky na rekonstruovanou budovu do katastru
nemovitosti — 500 K¢ za registraci hypotéky na jednu nemovitost (budovu nebo byt);

= Rocni trok z poskytnuté piijcky (s / bez urokové dotace priznané SFRB, v soucasnosti celkem
4%) — 1-3 %/ 5-8%

Faze realizace projektu:

= Stavebni dozor (+ nezavislyy monitoring stanovenou osobou, pokud st jej banka vyzaduje) —
10 tisic K¢ (+ 15 tisic K¢)

Dalsi ndklady:
=  Ndklady na dopravu, telefonni poplatky, ¢as, zabor okolni plochy (pokud pat¥i jinému
majiteli), atd. — celkem 20 - 40 tisic K¢

Celkové ttvodni ndklady na bytovou jednotku: 10,000/7,500/5,000 K¢ (pro typicky bytovy divm s jednim
nebo nékolika vchody a 20/40/80 bytech, mimo splatek trokit)
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BARIERA:

Nedostatecéna kredibilita SVJ a MBD a jejich jednotlivych ¢lenit pro
ziskani uvérovych prosticedkit pro financovani renovace (z divodu
mozné neschopnosti plnit z toho plynouci zavazky)

Typ bariéry: Ekonomicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ) a mala bytova druzstva (MBD)

NAVRH OPATRENTI:

Priprava specidlnich avérovych produktii ve spolupraci s finanénimi ustavy, které
namisto (¢i vedle) zastavniho prava k bytu nebo domu budou jako zajiSténi tvéru
modularné akceptovat také jiné zajistovaci instrumenty kombinujici:

(1) vlastni finanéni prostiedky (SVJ resp. jednotlivych ¢leni),

(i) bankovni zaruky poskytované dnes CMZRB v ramci st. programu PANEL
¢i z programu na podporu tspor energie CEEF/IFC a

(iii) prip. dalsi doplinkové instrumenty (viz Gvérové pojisténi, stavebni
spofeni aj.).

UCINEK:

Zlepseni dostupnosti komercnich avérovych zdroji pro financovani renovace zejména v
pripadé spolecenstvi vlastnikti a malych bytovych druzstev .
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KOMENTAR:

Banky povazuji MBD i SVJ za malo kredibilni pravnické osoby pro poskytnuti
bankovniho tvéru. Divody k tomu jsou v zasadé dva. Prvni je ten, Ze ani bytova
druzstva, ani spolecenstvi vlastnikli nejsou zalozeny za Gcéelem podnikéni a tudiz
zpravidla nedosahuji zisku. Ten je vSak pfi hodnoceni bonity klienta bankami
povazovan za jedno z nejdulezitéjsich kritérii pro pridéleni avéru.

Druhym limitujicim faktorem je pozadavek bank na dostate¢né zajisténi. Standardni
zptsob vyuziti zastavniho prava k predmétnému domu nebo bytu pro kryti véru
pouzitého na jeho koupi ¢i renovaci dnes neni obecné prijimano jako vhodny a nékdy
dokonce ani dostacujici zajistovaci instrument, a to jak vlastniky, tak i bankami.

Z pohledu majiteli je pfipadné ztizovani zastavniho prava vnimano velmi negativné a
naprosta vétSina bydlicich by pfipadné financovani renovace pak radéji resila jinymi
zplsoby nez Gvérem zajisténym predmeétnou nemovitosti.

Podobné tak i banky takovéto zastavy, tj. plné obsazené byty, hodnoti za soucasnych
barier stanovenych v obcanském zakoniku a obcanském soudnim radu jako malo cenné
z divodu jejich pripadné obtizné vymahatelnosti, navic v pripadé spolecenstvi vlastnik
jednotlivé pro kazdy byt.

Spatny pravni ramec tak vede k pozadavku bank na sou¢asné zajisténi Gvéru rovnéz
formou smluvniho ruceni kazdého ¢lena SVJ/MBD, a to presto, Ze napft. v pripadé SVJ
kazdy clen - vlastnik bytu ruci za pripadné zavazky spolecenstvi, vyplyvajici ze smlouvy
o Uvéru, poskytnutého na néklady spojené se spravou a udrzbou domu, ze zikona
automaticky (az do vyse ceny své jednotky).

A proto vhodnou kombinaci bankovnich zaruk poskytovanych dnes v ramci uvedenych
podpiirnych programti PANEL a CEEF, ptip. doplnénych o doplnujici zajistovaci
instrumenty jako je uveérové pojisténi ¢i stavebni sporeni, by spolu s vlastnimi
prostiedky SVJ/MBD resp. jejich ¢lenti bylo mozné tuto bariéru ,nekredibility”
preklenout.
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BARIERA:

Nedostatecéna kredibilita SVJ a MBD a jejich jednotlivych ¢lenit pro
ziskani uvérovych prosticedkit pro financovani renovace (z divodu
mozné neschopnosti plnit z toho plynouci zavazky)

Typ bariéry: Ekonomicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ)

NAVRH OPATRENTI:

Novelizace zdkona o vlastnictvi bytd (72/1994 Sb.) za tcelem urychleni procesu
pripadného vymahéani pohledavek vzniklych/vzniknuv§ich z dtvodu neplaceni
dohodnutych prispévkii na spravu, udrzbu a ptipadné i ithradu alikvotni vySe nakladt
vynaloZenych na renovaci domu nékterymi vlastniky.

UCINEK:

Moznost efektivniho vyrovnani pripadnych pohledavek zptisobenych neplacenim
stanovenych plateb nékterym z ¢lenti spolecenstvi - vlastnikem bytu ucini SVJ vice
transparentni a avérovatelny subjekt.
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KOMENTAR:

Neplaceni dohodnutych prispévki nékterym vlastnikem nejsou dle soucasné pravni
upravy pohledavkou spolecenstvi vii¢i nému, ale ostatnich (fadné platicich) vlastnikd.
Néasledné spoleéné vymahani takovychto pfipadnych dluhti opravnénymi vlastniky je
pak dosti komplikované a za souc¢asného fungovani soudni moci i velice zdlouhavé.

To ¢ini ze spolecenstvi bez delsi platebni historie u finanénich astavii nedtivéryhodny
subjekt.

Upravou zakona tak, aby se proces vyrovnani piipadnych pohledavek urychlil
respektive jejich vzniku dokazal icinné branit, by se kredibilita SVJ z pohledu bank a
osob vstupujicich s nim do zavazkovych vztahii obecné vyznamné zvysila.

Jednou z variant by byla napf. moznost ziizeni zastavniho prava na bytovou jednotku
povinného vlastnika i/nebo ve prospéch spolecenstvi, prip. pfimo jeho véritele, ktery
SVJ poskytl avér na renovaci domu, bez nutnosti predchoziho soudniho priznani
pohledavky.
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BARIERA:

Nedostatecéna kredibilita SVJ a MBD a jejich jednotlivych ¢lenit pro
ziskani uvérovych prosticedkit pro financovani renovace (z divodu
mozné neschopnosti plnit z toho plynouci zavazky)

Typ bariéry: Ekonomicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ)

NAVRH OPATRENTI:

Zavedeni pojistného produktu pro SVJ (¢i jeho cleny) pro ptipadnou ,neschopnost
splacet” zavazky vzniknuvsi/vzniklé v souvislosti s renovaci domu.

Na trhu je dnes mozné sjednat tvérové pojisténi pro jednotlivee — ¢leny SVJ pro piipad
zdravotnich problémi i ztraty zaméstnani. To je vSak pomérné drahé (3 — 8% z pojistné
Castky) .

Ekonomicky vyhodnéjsi by proto bylo pojistit proti nesplaceni Gvéru SVJ jako takové.
Toto tvérové pojisténi by v ¢astce tveru krylo prvnich ,x“ procent (napt. 15-25%), tj.
by bylo vykonano pied ostatnimi ptijatymi zajisténimi, a podminkou pro jeho
poskytnuti by bylo smluvni ujednani mezi pojistitelem a pojistnikem (a ptip.
pojisténym) o nasledném uskuteénéni krok k zajisténi pohledavky.

UCINEK:

Pojisténi pripadné tvérové delikvence kryjici statisticky nejpravdépodobnéjsi % clent
SVJ — vlastnik@ bytd v domé, ktefi by se mohli stat dluzniky, by se z pohledu bank
podarilo znaéné zvysit kredibilitu spolecenstvi pro poskytnuti tvéru k renovaci domu.
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KOMENTAR:

Pojistny produkt ,ivérové pojisténi je dnes jiz na trhu k dispozici. Nabizi jej nékolik
specializovanych komerc¢nich pojistoven, avSak ne primo pojisténym, ale
prostiednictvim pojistitelt (obv. finanénich astavii), které je svym klientim nabizi v
ramci hypoték, spotiebitelskych avéri, leasingu a i napt. jako pojisténi zaloh za
elektrinu.

Pojisténym miize byt vzdy jen fyzicka osoba a kryje riziko neschopnosti avér resp. jeho
splatky splacet z divodu nemoci, trazu ¢i amrti (zédkladni), ale i ztraty zaméstnani
(rozsirené).

Sazba pojistného je pomérné vysoki — 3 az 8 % z pojistné castky (vySe tveru). Vyssi
kryje i pripadnou ztratu zameéstnani.

Jelikoz vSak vétsina ¢lentd bude své zavazky schopna s velkou pravdépodobnosti plnit,
méné nakladnou cestou by bylo pojistit proti nesplaceni avéru SVJ jako takové.

Toto Gvérové pojisténi by v castce avéru krylo nejvice pravdépodobnou ¢ast mozné
delikvence mezi vlastniky SVJ, pricemz by krylo prvnich ,x“ procent (napf. 15-25%)
vySe uvéru a tak by bylo vykonéano pied ostatnimi prijatymi zajisténimi.

Podminkou pro poskytnuti pojisténi by bylo napf. smluvni ujednani mezi pojistitelem a
pojistnikem (a prip. pojisténym) o nasledném uskute¢néni kroki k zajisténi pohledavky
za vlastnikem nesplacejicicm svou alikvotni ¢ast nadklad renovace a jejiho nasledného
prevodu na stanoveny subjekt, jenz by poté tuto pohledavku (krytou zastavou k bytu
povinného vlastnika) dal vymahal.

V radé€ zemi (napt. Holandsko, USA) je dnes poskytovano v ramci st. podpory pojisténi
hypoték pro nakup nového domu/bytu. Timto zajistovacim instrumentem by vsak bylo
mozné podporit i renovace stavajictho bytového fondu, jenz je dnes preveden do
osobniho vlastnictvi.
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BARIERA:

Nizka profesionalni tiroven vedent a spravy domu u malyjch
spravciy/vlastniku bytovych domit

Typ bariéry: Technicka
Mira zavaznosti: Stiredné vysoka
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikii jednotek, makych BD a spravcovskijch firem

NAVRH OPATRENTI:

Zlepseni odborné kvality firem poskytujicich realitni sluzby ,spravy a adrzby domu“ s
moznosti jejich organizace (vytvoreni spoleéné asociace), certifikace (autorizace) a
zvySovanim jejich odborné drovné.

Podobny postup pak iniciovat i u malych vlastnikd bytovych domt, tedy SVJ a malych
BD, tj. podpora jejich organizaci, zvySovani (a kontrola) odborné zptisobilosti jejich
statutarnich zastupci apod.

UCINEK:

Znalost a odborna troven zastupcti vlastnikd bytovych domi o spravu svého majektu a
dostupné kvalifikované spravcovské a poradenské sluzby (technické, pravni, financ¢ni
ad.), s jejichZ pomoci budou schopni o sviij bytovy fond radné pecovat.
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KOMENTAR:

Spolecenstvi vlastnikd (SVJ) i mala bytova druztva (MBD) dnes maji z divodu omezné
administrativni kapacity ¢asto znac¢né obtiZe se zajisténim fadné spravy a udrzby svych
domt.

Proto navrhujeme pripravit PROGRAM, ktery povede ke zvyseni trovné téchto ¢innosti
realizovanych at uz smluvné nebo svépomoci. Cilem by bylo zajistit pro vlastniky
bytového fondu komplexni technické, pravni, administrativni a dalsi sluzby, jez jim
pomohou o sviij bytovy fond fadné pecovat.

V ramci programu by mohly byt podporovany nasledujici aktivity:

= Sdruzovani SVJ a MBD (za statni podpory) - povinné nebo dobrovolné ¢lenstvi
ve spole¢né asociaci, ktera by ¢lenfim p¥inasela vyhody v podobé technické i
finanéni pomoci napt. pfi analyze stavajicitho technického stavu objektu
(pasportizaci), pripravé dlouhodobého planu oprav a adrzby (harmonogramu
oprav a udrzby), zptisobu jeho financovani apod.

= Podobnou strategii by pak bylo vhodné ptijmout i pro spravcovské firmy - tedy
vznik spolecné asociace, zkvalitiiovani nabizenych sluzeb rtznymi Skolenimi,
zkouskami a prip. i statni/Clenska autorizace opraviujici k této ¢innosti.

) Néktera MBD a SVJ jsou dnes jiz asociovana v oborovych organizacich. Nejvice jich je dnes ve
Sdruzeni malych bytovych druzstev (SMBD), které ma asi 1000 ¢lentt (piredevsim MBD), a jehoz cilem je
pomocti malym bytovym druzstviim ziskat technickou a metodologickou pomoc a snazit se branit jejich
prava a spoleény zajem viiéi statni administrativé. Asi 250-300 MBD jsou pak dale ¢leny Svazu ¢eskych
a moravskych bytovijch druzstev (SCMBD). A nékolik desitek SV.J je také élenem Sdruzeni najemnikil
(SON CR). Vhodné by proto bylo vyuzit synergickijch efektii jednotlivijch organizaci a vyuzit je v ramei
programu.

V piipadé SCMBD, jehoz ¢lenskou zakladnu tvoii cca 400-450 byjv. stavebnich bytovych druzstev

vzniknuvsich pied rokem 1990 (SBD) a kterd maji s Fadnou spravou domit velké zkusenosti, by bylo
s vghodou mozné zapojit i do zvySovani kvality téchto sluzeb poskytovanych dnes smluvné.
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BARIERA:

Obtizna splnitelnost pozadavku komplexnosti oprav k ziskani statni
podpory z programu PANEL

Typ bariéry:Technicka (ekonomicka)
Mira zavaznosti: Stiredné vysoka
Tyka se: Majitelé bytovych domii ¢i bytit (panel.)

NAVRH OPATRENTI:

Nahrazeni soucasného finan¢éné naroéného a obtizné splnitelného povinného
pozadavku programu PANEL na komplexnost renovace domu jinymi motiva¢nimi

A4 ’

prvky, které zvyhodni zadatele o podporu s vyssi mirou komplexnosti.

UCINEK:

Zpristupnit statni podporu pro hlavni, nejnaro¢néjsi ¢asti renovace s moznosti odlozit
nékteré casti (uz bez statni podpory). Komplexni, a tedy i finanéné nakladné renovace
bezpodminecné nevyzadovat, ale motivovat k nim.
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KOMENTAR:

Pozadavek na komplexnost oprav (odstranéni statickych poruch spolu s rekonstrukei
spolecnych prostor a rozvodd a zlepsSeni tepelnych a technickych vlastnosti budovy)
odrazuje vlastniky budov, ktefi jsou potencidlnimi zajemci o podporu. Diivodem jsou
vysoké naklady, které si takovato celkova renovace budovy vyzaduje.

Program PANEL kompletni renovaci nepozaduje jen v pripadé, pokud Zzadatel o
podporu prokaze, ze oprava nékteré casti budovy neni potfebna. Ale je to pravé toto
dokazovani dobrého stavu nékteré ¢asti stavby, s ohledem na stavajici stav panelovych
budov, které miize byt problematické.

A tak “obstaravani” reviznich zprav dosvédcéujicich dobry stav nékteré z c¢asti budovy
(pro kterou neni dostatek prostiedki na financovani komplexni rekonstrukee), i kdyz
by si jeji skutecny stav tuto opravu vyzadoval, miZe vést k rozhodnuti nezadat o
podporu v ramci programu PANEL a radéji pristoupit k hrazeni rekonstrukce z
vlastnich prosttedki, a postupné.

Z toho divodu doporucujeme nepodminovat podporu komplexnosti renovaci, pouze k
ni motivovat (prostrednictvim diferenciace poskytované podpory).

Napt.:

= Dle miry komplexnosti renovace zahrnout do podporovanych podpiirnych
opatieni stanovené druhy pripravnych a projekénich praci respektive jejich
ndkladi na né do celkové vySe Programem podporeného tuvéru (s
doporucenim jejich okamzité thrady z ptiznané podpory).

= Diferenciace vyplacené arokové dotace dle miry prokazanych
environmentalnich piinost a/nebo zvyseni standardu bydleni (napft.: pii 10%
uspore energie oproti stavajicimu stavu 1% prispévek na thradu troku z
avéru).
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BARIERA:

Podminky pro ziskanti statni podpory z programu PANEL vyzaduji
narocéné administrativni zpracovant odrazujict potencialni zajemce
zejména z irad SVJ ¢i malyjch BD

Typ bariéry:Technicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Zejména spolecenstui vlastnikil jednotek a malych BD

NAVRH OPATRENTI:

Lepsi prizptisobeni podminek a pravidel pro poskytovani podpor z programu PANEL
dle velikosti a typu Zadatele, zejména pro spolecenstvi vlastnikii a mala bytova druzstva.
A/nebo spolufinancovani jejich ptipravy.

UCINEK:

Odstranéni technické bariéry pro ziskdni stadtni podpory renovace ptiblizi statni
podporu velmi potfebnym zajemctiim z fad spolecenstvi vlastniki a malych bytovych
druzstev.
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KOMENTAR:

Doporucujeme provést hloubkovou analyzu dosavadnich zkuSenosti s vyuzivanim
programu PANEL jednotlivymi skupinami zadatel - vlastnik bytového fondu a na
jejim zakladé se pokusit podminky s ohledem na jejich moznosti a schopnosti upravit
(zjednodusit).

Nize uvadime navrh tpravy nékterych pozadavki, vnimanych dnes jako ¢asto obtizné
splnitelné:

= § 3 odst 4. bod f) narizeni vlady €. 299/2001 Sb. uvadéjici, Ze podporu lze
poskytnout mj. jen za podminky, Ze ,stavebni povoleni nabylo pravni moci®
nahradit obecnéjsi apravou, a to, Ze ,,povoleni dle § 54 a nasl. zdk. ¢. 50/1976
Sb. nabylo pravni moci®;

= § 3 odst 4. bod a), Ze ,predmétem opravy, modernizace nebo regenerace
panelového domu musi byt vzdy nejméné oprava statickych poruch,
rekonstrukce rozvodil (zdravotni instalace, plyn, topeni, elektroinstalace) a
zlepseni tepelné technickych vlastnosti; to neplati, jestlize stav panelového
domu néekterou z téchto oprav, modernizaci nebo regeneraci nevyzaduje®
nahradit motivaénim ustanovenim, zZe pri poskytovani podpory respektive jeji
mira bude zaviset na mife komplexnosti oprav (viz predchozi opatieni).

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY 73
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU



CAST C - NAVRH OPATRENI A PROCESU RENOVACE

BARIERA:

Neschopnost ¢i neochota ¢i ekonomicky slabsich vlastnikit bytit v
bytovych domech, jez jsou SV.J, podilet se na nakladech renovace

Typ bariéry: Ekonomicka
Mira zavaznosti: Stiredné velika
Tyka se: Spolecenstvi vlastnikil jednotek

NAVRH OPATRENTI:

Podpora prrechodu z vlastnického zpét do najemniho zptisobu bydleni prostirednictvim
zavedeni finanéniho instrumentu zpétné hypotéky.

Jedn4 se v podstaté o opacnou podobu standardni hypotéky, tedy dlouhodobého tvéru
zajisténého zastavou predmétné nemovitosti. Tou je zde vSak stavajici byt (zatizeny
naklady renovace), ktery soucasny majitel novému zajemci proda ,na splatky®, a to za
podminky, Ze mu byt umozni nadale uzivat v rezimu najemniho vztahu.

UCINEK:

Moznost realizace renovaci i v téch ptripadech, kde néktefi socialné slabsi majitelé byt
se nejsou schopni podilet na kryti spole¢nych nakladi a hodlaji pfejit na jiny zptisob
uhrady bydleni.
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KOMENTAR:

Finanéni instrument tzv. ,zpétné hypotéky“ je bézné vyuzivin v nékterych zemich
zapadni Evropy a severni Ameriky.

Umoznuje tém vlastnikim bytl, ktefi nejsou schopni vlastnické bydleni financovat,
prodat byt jinému majiteli, jenz veSkeré stavajici i budouci zavazky k bytu prevezme a
navic ptivodnimu vlastniku byt umozni bud’ nadéle uzivat jako ndjemni (nejméné az do
doby splaceni plné ceny bytu) piip. mu dle dohody zajisti jiné nahradni bydleni.

Pro zavedeni a roz$ifeni takovéhoto instrumentu i u nas je mozné z divodi
dtvéryhodnosti doporucit, aby vhodnym kupcem-pronajimatelem mohl byt
vefejnopravni subjekt, napt. obec ¢i ji ziizena neziskova organizace, jejimz poslanim by
bylo umoznit lidem prejit v pripad€ socidlni nouze zpét do ngjemniho vztahu aniz by se
museli z bytu vystéhovat a soucasné tak podpoftit obnovu bytového fondu.

Prodejni cena bytu by byla v misté a ¢ase obvykla, upraveni o pripadné technické
zhodnoceni bytu resp. domu, ve kterém se byt nachazi.

Socialné slabsi rodiny, prip. kdokoliv pokud se tak smluvné dohodne, by po
“probydleni“ ceny bytu formou vzijemného zapocétu splatek kupni ceny proti
placenému najemnému mohli nadéle zistat v tomto byté za uréitym zplisobem
usmeérnované najemné, nebo by jim byl nabidnut jiny najemni byt odpovidajici jejich
ekonomickym moznostem.

Instrument zpétné hypotéky miize obsahovat mnoho rtznych motiva¢nich stimuli jako
je napf. jeji urychleni za podminky uvolnéni bytu, v pripadé dichodct by pak mohlo
byt soucasné s prodejem bytu ziizeno vécné biemeno pro jejich klidné doziti a/nebo
garantovano zajisténi ubytovani v zatizeni ocialni péce bez ¢ekaci doby.

V priloze A.5 jsou informace o zpiisobu vyuziti zpétnijch hypoték v USA (za
statni podpory).
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BARIERA:

Nizka motivace k renovaci domit mezi vlastniky bytovych domii s
nagjemnim bydlenim

Typ bariéry: Legislativni
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Najemnti bytovy fond

NAVRH OPATRENI:

Novy zdkon o najemném, ktery umozni promitnout naklady vynalozené na rekonstrukei
domu do nijemného.

Pro sniZzeni socialnich dopadii, a to i v souvislosti s potfebou nutnych investic do
renovace najemniho bytového fondu, by deregulaci najmi doprovazelo zavedeni

6)) prispévku na najjemné vyrovnavajici nariist plateb za uzivani najemniho
bytu s
(i) alternativni nebo dopliikovou moznosti odpoctu téchto vyssich vydajt na

bydleni od zakladu dané z ptijmi nijemnikem pro zajisténi rovné miry
st. podpory thrad najemného dle vyse prijmu najemnika.

UCINEK:

Majitelé ndjemnich domt, a to jak soukromi, tak i mésta a obce, budou motivovani k
investicim do obnovy a zlepSovani kvality svého domovniho a bytového fondu.
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KOMENTAR:

Zpasobu urcovani vySe najemného je nutné konstruovat tak, aby neposkozoval
vlastnickd prava majiteli niajemnich dom@ a naopak neohroZoval socialni situaci
najemniki z divod omezené (zadné) alternativy zajisténi jejich bytovych potieb.

Vysoké jednorazové vydaje nutné na renovaci bytového domu s najemniky vsak pro
rozumnou navratnost vloZenych prostiedkti vedou nutné k tomu, Ze majitel domu pro
jejich realizaci vyzaduje vyssi platby za uzivani bytu, tj. najemné.

Zamitnuty vladni navrh zdkona o nijemném vSak promitnuti takovychto investic,
prinésejicich vyssi komfort bydleni i niz$i nadklady na spotfebu energie, dosti limitoval
(pouze uvadél moznost jednorazoveé zvysit najjemné o 60% celkové vySe dosazené
uspory tepla ro¢né).

Vétsi flexibilita v tomto sméru (s moznosti zrychleného danového odpoctu investic do
renovaci) kombinovand pro zmirnéni socialnich dopadd se zavedenim prispévku na
najemné (pro socialné slabsi) a/nebo s moznosti ¢astecného danového odpoctu vyssich
thrad najemného (pro stredni prijmové skupiny obyvatel) by vedla nejen k motivaci
obnovy najemniho bytového fondu, ale i ke zmirnéni/odstranéni sou¢asného nepoméru
mezi trznimi a regulovanymi cenami nijemniho bydleni.
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BARIERA:

Nizka motivace k renovaci domu u nékterych vlastnikit bytového
Jondu

Typ bariéry: Ekonomicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Majitelé bytii a bytovych domii

NAVRH OPATRENI:

Danové zvyhodnéni pri realizaci investic do renovace bytového fondu provedenych-li
pro splnéni (nad ramec) soucasnych pozadavkii na energetickou naro¢nost staveb
formou moznosti sniZzeni datiového zakladu u dané z pfijmu nebo osvobozeni od dané z
nemovitosti.

UCINEK:

ZvySeni atraktivity investic do obnovy a renovace bytového fondu. Zvyhodnéni v
podobé odpoctu z dané z prijmu bude motivovat zejména majitele byt s vySsim
danovym zatizeni
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KOMENTAR:

Danova zvyhodnéni mohou byt silnym motivaénim prvkem pro realizaci investic.
Podobu mohou mit (i) v mozZnosti odpoc¢tu nakladi vydanych na renovaci domu
respektive jeho spole¢nych ¢asti od zdkladu z dané z piijmu u vlastnikid byt a/nebo
najemect, (ii) osvobozenim od dané z nemovitosti (coz je dnes jiZz v souc¢asnosti mozné)
¢i (iii) zvyhodnénim v ramci jinych dani (napf. dan€ z pridané hodnoty ¢i z prevodu
nemovitosti).

Dan z pifjmu

Otazka moznosti pouziti odpoc¢tu nakladd renovace domt ze zdkladu dané z prijmu ma
vyznam pouze pro soukromopravni subjekty, které zajistuji sluzbu pronijmu
nemovitosti (bytti) jako svoji hospodarskou (podnikatelskou) ¢innost. Jejich pripadné
zavedeni je tedy v zasadé otazkou, zda chceme (touto cestou) najemni bydleni jako
podnikatelskou ¢innost podporit.

Stavajici tiprava zdkona o danich z prijmu (resp. nékteré jeho provadéci predpisy)
soukromé vlastniky najemniho bydleni k renovacim nestimuluje, spiSe pisobi
demotivacné.

Pokud by vlastnik budovy, ktery uskutec¢ni jeji opravu zabezpecujici splnéni nebo i
prekroceni tepelné-technickych norem, mél moznost odedist (nebo rychleji odepsat)
vynalozené naklady, znamenalo by to silnou motivaci pro uskutecniovani téchto oprav.

Dan z nemovitosti

Stavajici zakonn4 uprava této dane€ jiz danova zvyhodnéni pro investice do renovaci
obsahuje, a to konkrétné v podob€ moznosti osvobozeni od dané po dobu 5 let, jsou-li
renovaci zlepseny tepelné-technické parametry domu. Soucasné sazby vsak jsou prili§
nizké na to, aby osvobozeni od jejich placeni k renovacim (vyznamnéji) motivovalo
(platby této dané dosahuji pouze nékolik set korun na byt ro¢né). Vyjimkou jsou pouze
obce, které sami sobé za nemovitosti ve vlastnim katastru obce NEPLATI ! Je na
zvazenou, zda by v tomto piipadé nemohl byt stejny rezim jako u dané z ptijmu, tj. aby
si obec tuto dan vy¢islila a téz zahrnula do danovych prijmi svého rozpoctu.

Dan z piidané hodnoty

Podpoftit poskytovani najemniho bydleni jako podnikatelskou ¢innost by pak bylo
mozné i prostfednictvim zakona o dani z piridané hodnoty. Pokud by se ndjemné, jez je
v soucasnosti od DPH osvobozeno, stalo prijmem podléhajicim této dani, pro
poskytovatele nadjemniho bydleni - platce DPH by to znamenalo vyznamny finan¢ni
stimul (ve smyslu uplatnéni ptijatého zdanitelného plnéni) k poskytovani této sluzby a
pripadné i jeji dalsi rozvoj zlevnénim o uplatnitelné DPH. Je vSak nutné zohlednit
pripadné socialni dopady, jez by toto faktické zvySeni najemného o DPH vyvolalo. V
dtsledku vsak miiZe byt stejné jako obecné zvysSeni najemného.

") Stavajict legislativa o dani z prijmu uréuje, e pokud majitel domu uskutecéni opravu, jejiz naklady jsou
vYS$si nez 4o tisic K¢, da se pak povazovat za naklad zvysujict hodnotu domu (§ 33 odstavec 1) a majitel
tedy nemiize tuto investici zahrnout do béznych vydajit pro dany kalendarni rok. Namisto toho must
zvysit celkovou hodnotu budovy o danou investict a pak ji odepisovat spolu s budovou (momentalné po
dobu 30 let).

) V pripadé obcti je vsak odpis ¢t dariové uznatelny naklad neucdinny, protoze vysledna dar z prijmu
pravnické osoby je plné prijmem rozpoctu prislusné obce a proto nent ditvod darovy zdaklad sniZovat.
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Dan z pirevodu nemovitosti

Zde by pripadné zvyhodnéni bylo sméfovano pro podporu podnikatelskych aktivit
spojenych s nakupem (renovaci) a naslednym prodejem nemovitosti. Pripadnym
osvobozenim od dané z prevodu nemovitosti by se takovéto cinnosti staly vice
ekonomicky zajimavé, coz by pro renovaci bytového fondu mélo stimulacni efekt.
(Nejvétsi dopady této dané jsou pravdépodobné dnes u leasingu nemovitosti, kdy se
cela tato operace zdrazuje o dvojnasobek této dané z divodd zpé€tného prevodu
nemovitosti na osobu leasingového najemce.)
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BARIERA:

Nizka motivace k renovaci domu u nékterych vlastnikit bytového
Jondu

Typ bariéry: Technicka
Mira zavaznosti: Vysoka
Tyka se: Cely bytovy fond

NAVRH OPATRENI:

Marketing renovaci - Aktivni propagace renovaci prostrednictvim programovych aktivit
za spoluprace verejného i soukromého sektoru.

UCINEK:

Cilené smeérovani kvalifikovanych a hodnovérnych informaci spolu s prezentaci
vysledkti dolozenych na tspésnych konkrétnich ptikladech, povedou k iniciaci dalSich
renovaci.
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KOMENTAR:
Marketing renovaci je velice t¢innym nastrojem pro akceleraci renovaci.

MiiZe mit nejriznéjsi podobu od pripravy manuéli a informacénich listti o vyhodach a
spravnému postupu realizace oprav a renovace bytovych domi, pres organizaci
seminafi a poskytovani odborného poradenstvi a7z po realizace demonstracnich
projektii ve vybrané lokalité.

Ty [pilotni priklady renovaci]jsou také podle zkuSenosti nejvice vnimanym
argumentem pro rozhodnuti o renovaci. Dobfe provedena rekonstrukce jednoho domu
v lokalité nasledné silné motivuje domy v okoli k nasledovani. Tim lze ,nastartovat®
renovaci celého sidlisté.

A prti spolupraci verejného i soukromého sektoru (acast obce/kraje, vlastnikii domi,
projekénich a dodavatelskych firem, finan¢nich instituci) lze pak napt. formou
usporadani mistnich/regionalnich vybérovych kol iniciovat renovaci hned né€kolika i
desitek domt soucasné, a to za vyznamnych finanénich Gspor v projektové ptiprave, v
cenach dodavatelskych praci i lepsich podminek financovani.

V priloze A.8 je priklad mozné marketingové podpory renovaci v podobé
informacniho letaku.
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BARIERA:

Podminky statnich programit podporujicich renovace vylucuji z
podpory opravy/vlastniky nepanelovych domit

Typ bariéry:Technicka
Mira zavaznosti: Stredné vysoka
Tyka se: Vsichni vlastnici bytového fondu

NAVRH OPATRENI:

Uprava pravidel programu ,PANEL“ (vyhla$eny nat. vlady 299/2000 Sb.) a spravovany
Statnim fondem pro rozvoj bydleni. Stejné rozsifeni by pak bylo vhodné zvazit i v
pripadé ,Programu poskytovani finanéni podpory na opravy vad panelové vystavby®,
jenz je v gesci Ministerstva pro mistni rozvoj.

UCINEK:

Zpristupnéni podpor i vlastnikim nepanelovych byti/domt s efektem témér
praktického zdvojnasobeni skupiny potencialnich zajemcti o renovace.
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KOMENTAR:

Soucasné podminky podpirnych programii se zaméfuji pouze na panelové domy.
Ackoliv tvori velkou vétsinu vicepodlaznich obytnych budov v zemi, i bytové domy
postavené z jinych stavebnich materialt (cihelné bloky) dnes maji zavazné konstrukéni
a technické vady, které piimo ¢i neptimo ohrozuji zdravi obyvatel a maji za nasledek i
vysokou spotiebu tepla na vytapéni.

Zptistupnéni podpor i majitelim nepanelovych bytovych domi (¢i obecné zvyseni
poctu kazdoro¢né renovovanych byti s podporou v podobé trokové dotace) by vSak
znamenalo zvySené naroky na rozpocet SFRB, a to pii plném rozvoji programu a
priameérné splatnosti podporovanych avérta 10 let v odhadované vysi i nékolik miliard
korun ro¢né. Vhledem k jejich stavajicim omezenym finanénim moznostem by tak
pravdépodobné bylo nutné hledat jiné podptirné zdroje.

') Tab. — Roéni vyse vyplacenyjch podpor ze SFRB v ramci programu ,PANEL® formou tirokové dotace ve
stavajict vyse a za soucasniych podminek v zavislosti na poctu renovovanych bytii za této podpory

Pocet renovovanych byti Celkovd vyse roénich plateb za turoky po plném nabéhu programu® v zéavislosti
na nakladech komplexni renovace [mil. CZK/rok]

podporenych ro¢né

min. max.**
10,000 344.0 569.5
50,000 1719.6 2847.9
100,000 3439.2 5695.8

Pozn.: Vyse dotace na ¢aste¢nou tthradu z troki z tweéru 4%, prim. délka splatnosti tvéru 10 let

+) Tim se rozumi suma vyplacenyjch tirokovych dotact odpovidajict souc¢inu poctu bytit podpoienych
rocné a prumerné délky tvéru (tj. napi. pri 100.000 renovovanych bytech rocné a uvazované 10-leté
prim. splatnosti tvéru to predstavuje 1 mil. bytil, na néz bude soubézné vyplacena 4% urokova dotace).
Min./max. naklady renovace v prepoctu na jeden byt predstavuji naklady ve vysi 160/265 tis. K¢/byt
(vyssi naklady na renovaci nejsou podle stavajicich podminek programu PANEL oprdvnéné k zahrnuti
do podpory formou garantované vyse tirokové miry).
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BARIERA:

Ekonomicky slabsi vlastnici bytit nejsou schopni nést naklady
vlastnického zpiisobu bydleni a tim padem blokuji jeji iFadnou
udrzbu domit a eventualné i zamezuyji jejich renovaci

Typ bariéry: Technicka
Mira zavaznosti: Stredné-vysoka
Tyka se: Cely bytovy fond

NAVRH OPATRENI:

Zalozeni Narodni bytové asociace, ktera by mohla prevzit (vykoupit) finanéni zavazky
(napriklad ty, souvisejici s rekonstrukcemi) jako i aktiva (napriklad narok na uzivani
bytu dosavadniho vlastnika) téch vlastniki bytd, ktefi by nebyli schopni dostat svym
z&vazkim.

Asociace by se stala ¢lenem konkrétniho SVJ nebo bytového druzstva, se vSemi pravy a
povinnostmi ptivodniho vlastnika bytu, vyuzivajic byt za Gcelem jeho pronajmu se
specidlnim socialnim charakterem. Pivodni majitel bytu by si vSak zachoval pravo
vyuzivat jej i nadale jako najemnik (asociace), pokud by byl schopen pravidelné splacet
stanovené (trzni) najemné.

Socidlni charakter asociace by byl zabezpecen finanéni a poradenskou ucasti statu,
a/nebo regionalnich a mistnich zastupitelstev.

UCINEK:

Garantovani schopnosti splacet investice do renovaci a hypoték by zvysila ochotu bank
poskytovat finance na rekonstrukce budov.
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KOMENTAR:

Vlastnické bydleni klade na majitele tihu nejen fadné péce o technicky stav objektu, ale
i potfebu vyssich jednorazovych investic v ¢ase pro (postupnou) obnovu dozitych
konstrukénich ¢asti stavby. Avsak tyto zvySené finan¢ni ndroky mohou byt ptilis vysoké
pro nékteré ekonomicky slabsi vlastniky byt. Jednou z moznosti prekonani této
situace by bylo zaloZeni narodni nebo regionalni asociace , ktery by méla mozZnost
prevzit (vykoupit) nemovitost jez ma byt ¢i jiz byla zatizena takovymto dluhem.

Pokud by majitel bytu, ktery je ¢lenem asociace (nebo SVJ ¢i druzstva), nemohl dostat
svym finanénim zivazkiim, mohl by své vlastnictvi bytu prodat pravé této asociaci.
Pokud by pak byl schopen splacet trzni ndjemné bez prodlev, mohl by v ném ziistat i
nadéle jako najemnik. Asociace by se tak za néj stala ¢lenem SVJ nebo druZstva,
ucastnila se vSech investici a ve vztahu k najemnikovi by se chovala jako majitel
nemovitosti. Pokud by uzivatel nebyl schopen splnit stanovené pozadavky (naptiklad
vcas splacet najem), musel by byt opustit.

Aby byla takovato asociace stabilnim a duvéryhodnym partnerem, spoluticast statu
nebo regiondlni samospravy (v podobé poskytnuti zikladniho jmeéni a/nebo
poradenskou tlohou v fidicim organu) bude nezbytnou podminkou. Rovnéz ,socialni”
(neziskovy) charakter této organizace tomu miiZe napomoci.
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Vhodné finanéni a organizaéni zabezpeceni je podminkou pro GspéSnzavedenou
implementaci navrhovanych opatfeni ke zmirnéni nebo odstranéni bariér, které
jsou dnes prekazkou renovacim bytovych domi.

Navrhované zmény se vSak do znaéné miry tykaji stavajictho systému statni
podpory a jeho institucionalniho zabezpeceni.

To znamena, Ze soucCasna podpora statu, vcetné vykonnych instituci a
aplikovanych podpiirnych nastroji, jsou v principu dobré a maji mit své misto i
v dal$ich tivahach o budouci podobé statni podpory v této oblasti.

To je ptipad soucasného stézejniho podpiirného programu pro obnovu bytového
fondu v zemi postaveného panelovou technologii, programu PANEL, ktery byl
relativné neddvno pro tento zdmér Statnim fondem rozvoje bydleni speciilné
pripraven.

V ramci tohoto programu se vyuzivaji dva finanéni nastroje podpory, konkrétné
bankovni garance a dotace k irokovym sazbam ptijéek od bankovnich tstavii.

Bankovni garance jsou poskytovany Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou
bankou, a.s., ve vy$i az 70% celkové vyse ptijcky na renovaci, ktera byla poskytnuta
zajemci o projekt nékterou z partnerskych komercénich bank.

Urokové dotace pak vyplaci sim zmitiovany Statni fond rozvoje bydleni (SFRB), a
to v soucasnosti v jednotné vysi 4% (hrazenych kazdoro¢né na zakladé
predpokladu anuitnich splatek avéru).

Program PANEL proto v principu spliuje funkci zabezpecovani levnéjsich
uvérovych zdroji pro majitele domt ¢i byt v nich, ktefi planuji jejich komplexni
renovaci (nez by tomu bylo za trznich podminek).

Dosavadni zkuSenosti srealizaci tohoto programu ukazuji, Ze obé tyto formy
podpory predstavuji dostateény motivacni stimul k realizaci renovaci, které by se
jinak neuskutecnily.

Program PANEL ma i odpovidajici organiza¢ni zabezpeceni, i kdyZ je rozdéleno na
dvé instituce (CMZRB a SFRB), svyjimkou technické podpory, jejiz zvoleny
zpusob se ukazuje jako nepodareny.

U tohoto programu je vsak dale sledovan jiny zavazny problém, a to podminky, za
kterych je dnes podpora zprogramu poskytovana. Ty jeho atraktivitu snizuji
respektive ¢ini vysi vyplacenych podpor nedostate¢né motiva¢nimi k acasti v
programu ve srovnani s administrativnimi a finanénimi niklady potfebnymi na
jejich ziskani.

A proto pri vhodné apravé pravidel PANELu (zkvalitnéni poskytované technické
podpory, spolufinancovani projektové pripravy a rozsiteni poskytovanych podpor
i na nekomplexni renovace, a to i nepanelovych domi) by se tento program mohl
stat stézejnim katalyzatorem procesu obnovy bytovych domi v zemi, a to nejen
panelovych.

Takovyto program ,,PANEL+“by vSak s nejvétsi pravdépodobnosti vedl ke zvySeni
objemu poptavané/poskytované podpory.

Pri casteéné spoluthradé nakladd na pripravu projektu (naptiklad ve vysi 1/3
z Castky 7,5 tis. K¢/byt véetné poplatki za ziskani podptirné bankovni garance a
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zabezpedeni komerénich tvérovych zdrojt)* a poskytovani trokové dotace
vneménné vysi, jako dnes (tj. 4%), by k podpofe renovace napi. 50 tisic byta
rocné bylo po plném nabéhu programu potieba minimalné asi 60 mil.
EUR/rok.

Table 2 - Roc¢ni vyse vypldcenyjch podpor z Programu ,,PANEL+“ v zavislosti na
poctu renovovanyjch bytii za této podpory

Pocet Podpora nakladu Celkova vyse roc€nich plateb za uroky po plném
renovovanych byta na pfipravu nabéhu programu* v zavislosti na nakladech
podpoienych projektu komplexni renovace [mil. EUR/rok]
roéné [mil. EUR/rok] min. max.**
10,000 0,794 10,92 18,08
50,000 3,968 54,59 90,41
100,000 7,937 109,18 180,82

Predpoklady: kurz 31,50 KS/EUR; podpora spolufinancovani 1/3 nakladii na pripravu projektu
Cinici v priiomeéru 7,5 tis. K¢/byt; vysSe dotace na cdstecnou uhradu z urokii z uveru je 4% a prim.
délka splatnosti uveru je 10 let.

*) Tim se rozumi suma vyplacenych urokovych dotaci odpovidajici soucinu poctu byti
podporenych rocné a prumérné délky uveru (tj. napv. pri 100.000 renovovanych bytech rocné a
uvazované 10-leté prum. splatnosti uvéru to predstavuje 1 mil. bytii, na nez bude soubezné
vyplacena 4% urokova dotace). Min./max. ndklady renovace v prepoctu na jeden byt predstavuji
naklady ve vysi 160/265 tis. K¢/byt.

**) Dle soucasnych podminek programu PANEL nejsou vyssi ndklady komplexni renovace
uznatelné jako zaklad (vyse jistiny uivéru) pro vypocet podpory ve forme urokové dotace.

Pripadné zakladani novych instituci na podporu renovaci budov by mélo smysl
jediné vtom piipadé, pokud by to vedlo kdsporam vyplacenych prostredkd,
respektive bylo efektivnéjsi ve snaze prilakat dalsi soukromé investice do renovaci
ve srovnani s vysi poskytované statni podpory.

Jedina instituce, jejiz zaloZeni v podminkach ¢eského trhu s bydlenim se zda byt
ucelné, je ,,Narodni bytovd asociace*”.

Byla by to organizace s celostatni piisobnosti, jejiz hlavni tlohou by bylo
zabezpecit ndjemni bydleni pro ekonomicky slabsi obyvatele bytt.

Stavajici ekonomicka situace velkého poc¢tu obyvatel domi vjejich vlastnich
bytech nebo bytech druZstevnich, jichZ jsou éleny, ukazuje, Ze vétSina z nich tento
problém nema a jsou schopni pribézné a pravidelné ukladat potiebné minimalni
prostfedky na faddnou udrzbu budovy a i jeji (postupnou) regeneraci.

Hlavnim problémem je spiSe nedostatek motivace a jiz zminovany komplikovany
pristup k ptijckam, predevsim v pripadé malych vlastnikid, at uz se jednd o
spolecenstvi vlastnikli, nebo mala bytova druzstva.

Problém téch vlastniki, ktefi skute¢né nemaji dostateéné piijmy k financovani
resp. splaceni nakladd renovace, by proto spise feSilo navrhované zavedeni tzv.
zpétné hypotéky, zabezpecované napi. prostiednictvim navrhované Narodni
bytové asociace.

*) Z toho poplatek za vydani bankovni garance v ramei programu by ¢inil 0,3% z vjse twéru (za piedpokladu,
Ze v ramci programu by i nadale byly bankouvni garance poskytovany do vyse 70% vyse uvéru pri poplatku
0,4% z garantované ¢astky). Vice o tom v navrhovanych opatienich.
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Byla-li by na c¢eském trhu zfizena takovato instituce (¢i né€kolik s regionalni
ptusobnosti), ktera by vlastnikim, jez by nebyli schopni unést naklady
vlastnického zptisobu bydleni, umoznovala prejit zpé€t do rezimu najemniho
vztahu, mohla by se stat vyznamnym stabilizaénim prvkem a pomohla by proces
renovaci urychlit.

V priloze A.7 bylo za uicelem ovéreni schopnosti nést zvysené naklady v
diisledku renovace domu vypracovano nékolik zakladnich financnich
modelil.

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY 90
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU



PRILOHY

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU

91



PRILOHY

SEZNAM PRILOH

Prilohy A.1 azA.4

K dispozici pouze v anglickém origindle Konecné zpravy projektu
Piiloha A.5 — Zpétné hypotéky — Zkusenosti z USA;

Priloha A.6 — Seznam ¢lenit poradni skupiny;

Priloha A.7 — Modely financovani ndkladii renovace;

Priloha A.8 — Marketing renovact — Priklad reklamntho informacniho letdku.
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1 Uvod

Zpétné hypotéky se ve skutecnosti objevily poprvé ve Velké Britdnii zacatkem
tricatych let min. stoleti. Po jejich Gspéchu ve Velké Britanii se koncept zpé€tnych
hypoték v pribéhu sedmdesatych let zacal postupné objevovat vjinych zemich
Evropy, az se za¢atkem osmdesatych let rozsiiil v USA.

Tehdy americky Kongres v ramci zakona o bydleni povéril federalni ministerstvo
pro bydleni a Gzemni rozvoj (v angli¢tiné majici zkratku ,HUD®) zah&jenim
vzorového programu s nazvem ,Hypotéky pro premeénu majetku v likvidni
prostiredky* (dale jen program ,HECM®).

.2 Co je zpétna hypotéka

Hypotéka znamena ptjcku zajisténou domem. Dobie znamym a typickym
prikladem je bézna hypotéka, pomoci které vyuziva dluznik sviij vlastni piijem ke
splaceni dluhu z pijcky, a tim si postupné vytvari svlij nemovity majetek (v
podobé domu). Jelikoz jistina plijcky je Casem splacena sturokem, majetek
dluznika se casem zvySuje soucasneé se snizovanim dluhu.

Zpétna hypotéka (dale také ,ZH®) rovnéz predstavuje pijcéku vazajici se na
nemovitost, avSak funguje opaénym zplsobem: zpé€tna hypotéka je typem
transakce ,rostouci dluh, zmensujici se majetek. Vlastnik domu vni ihned
zpenézi svlij majetek, a to bud’ okamzitou vyplatou v plné vysi nebo postupné.
Dojde tedy k jednorazovému ¢i postupnému vzniku dluhu a k odpovidajicimu
sniZzeni celkové hodnoty majetku prijemce pijcky (k némuZz se nevazou zadné
finanéni zavazky). Poskytovatel hypotéky tedy vyplaci majiteli domu dohodnutym
zplisobem stanoveny objem prostiedki (hypoteéni avér) a nepozaduje jeho
uhradu, dokud se nestane splatnym.

Od jinych ptjcek na dim se zpétné hypotéky lisi dvéma velmi dilezitymi znaky, a
to Ze (i) vlastnik domu nemusi mit vlastni ptijem, aby mohl ziskat hypotecni avér,
a ze (i) nemusi provadét pravidelné meésicni splatky jako je tomu u bézné
hypotéky (ba naopak miize byt jejich piijemcem).

Zpétné hypotéky jsou proto zvlastnim druhem piijcky, kterd umoznuje majitelim
domii preménit (zpenézit) hodnotu svych domti v likvidni prosttedky. Pujcka
mize pak byt pouzita pro néktery z vhodnych uceld, napt. k vybaveni byt nebo
opravam, jako pojistku proti neo¢ekdvanym narazovym vydanim nebo prosté ke
zlepseni kvality zivota vlastnika domu.

.3 Program HECM

I.3.1 Historie programu

Pilotni statni program pro podporu zavedeni instrumentu zpétné hypotéky
(zminovany program HECM) byl vramci zdkona o bydleni schvalen dolni
komorou amerického parlamentu v roce 1987. Za tkol mél tii cile: (1) umoznit
preménu hodnoty domu do likvidnich prostfedkt k uspokojeni zvlastnich potteb
star§ich majiteld domi; (2) podnitit a zvysit ucast hypotec¢nich tstavli na trhu s
nemovitostmi a (3) ovérit velikost poptavky po tomto instrumentu mezi cilovou
skupinou (starsi majitelé domii) a v jaké podobé by jim nejvice vyhovoval(a).

V ramei programu HECM americky Kongres ptvodné schvalil podporu nejprve
pro 2.500 zpétnych hypoték (do zari 1991). Tento pocet vSak byl postupem casu
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zvySen nejprve na 25.000 (do roku 1995) a poté na 50.000 (do roku 2000).
V fijnu 1998 Kongres ucinil program trvalym a zvysil pocet zpétnych hypoték, jez
budou podpoteny v rdimei HECM, na 150.000.

Nékolikrat se ménil rovnéz i zdkonny ramec. Pro zidjemce o zpétnou hypotéku
(ZH) byly vytvoreny dalsi zaruky, véetné Gplného zvetejnéni poplatki a zabranéni
nepotitebnych dalsich vyloh pii sjednavani tvéru. Kongres také poskytl finanéni
prostiedky pro poradenstvi pied podanim zZadosti, vychovu zijemct a dostupnost
pro ptipadné dluzniky a pozadal HUD o hledani alternativnich zptsobt vychovy
potencionalnich dluzniki v otazce reverznich hypoték.

Vramci programu HECM bylo kfijnu 1999 vydano téméf 40.000 zpétnych
hypoték.

I.3.2 Princip programu HECM
Zasady programu a zpusobilost k Géasti

Vramci programu HECM si starsi majitelé dom mohou sjednat zpétnou
hypotéku zajisténou majetkem (tim je jejich dim), jejiz splaceni respektive
vyplaceni je obéma stranam finan¢niho vztahu garantovano statem.

Toto ,pojisténi“ v ramci HECM je k dispozici pro vSechny majitele domt ve véku
nejméné 62 let, ktefi maji nizké hypote¢ni dluzné saldo nebo jejich vlastni dim je
bez hypotéky a dluht. Dluznik musi nemovitost, proti které je hypotéka
poskytnuta, obyvat.

Takovouto nemovitosti dle soucasnych podminek programu miize byt rodinny
dtim, bytovy diim s jednou az ¢tyfmi bytovymi jednotky, prefabrikovany dim a po
poslednich zménach zakona téz bytova jednotka v domech, jez jsou kondominii,
nebo v bytovych druzstvech, jsou-li schvaleny vladni agenturou FHA (z angl.
sFederal Housing Administration“), ktera je vykonnym organem programu.

S uskute¢niovanymi vyplatami dluznikovi se ¢astka dluhu zajisténého hypotékou
béhem doby neustale zvySuje. Tento dluh je bez postihu, coz znamena, Ze jako
zaruka muze slouzit jen hodnota domu a jiny osobni majetek nemiize byt
ke splaceni piijcky zabaven. ZH se stava splatnou, jakmile dluznik prestane Ziti
v domé — tj. proda nemovitost, zemte nebo se prestéhuje.

Platby dluzniktim, vypocet castky pijcky, urokové sazby a povinné
poradenstvi

V ramci programu si zajemci o ZH mohou vybrat z celé fady riznych zptsobt
svyplaty“ hypotéky, od standardniho uvéru, resp. uvérového limitu, pres
pravidelné vyplaty béhem pevného obdobi nebo do konce zivota az k jejich
kombinaci. Program nabizi maximalni pruznost a umoziuje tcastniktim, jejichz
pomeéry se zméni, restrukturalizaci jejich plateb. Nize uvedena tabulka obsahuje
tyto rtizné alternativy.
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Tabulka — Moznosti plateb v ramci programu HECM

Moznost platby Popis

Platba po dobu Zivota Dluznik dostava mésiéni platby od véritele po celou
dobu Zivota dluznika pokud dim obyva a m4 jej jako
své trvalé bydlisté

Terminované platby Dluznik dostava meési¢ni platby po pevné stanovenou
dobu, potom dluznik mtize ztistat v domé a platby
odlozit

Uvérovy limit Dluznik miiZe vybirat ¢astky az do stanoveného

maxima v dobé a ve vysi podle volby dluznika. Dluznik

by mohl obdrzet pausélni ¢astku v dobé€ uzavieni

pijcky
Modifikované Dluznik dostava platby po dobu svého zivota a
dozivotni vyplaty soucasné€ ma povolen Gvér
Modifikované Dluznik dostava platby v terminu a také mé povolen
terminované platby avér

Maximalni ¢astka pijcky, téZ zvana limit jistiny, je nejvyssi vyplacenou pausélni
castkou nebo uUvérem, které dluznik muze obdrzet, nebo ¢éistou soucasnou
hodnotou meésic¢nich vyplat. Tato ¢astka se vypocte s pouZzitim vzorce, ktery bere
v uvahu stari dluznika, hypote¢ni arokovou miru a upravenou hodnotu majetku
(volba nizsi ¢astky z ocenéné hodnoty majetku nebo maximéalni vySe hypotéky
stanovenou FHA pro danou oblast, kde Zadatel Zije).

Maximalni vyse hypotéky v ramci programu HECM je omezena FHA na urcité
Castky, jez se lisi podle oblasti (v roce 2003 se tyto limity pohybovaly od $ 154.896
ve venkovskych oblastech do $ 280.749 v novych méstskych oblastech).

K prizptisobeni ¢asové hodnoty penéz se limitni ¢astka jistiny zvysuje kazdy meésic
po prvnim meésici ptijéky v rozsahu jedné dvanactiny soucasné hypoteéni trokové
sazby plus jedna dvanéctina jedné poloviny procenta. U piijéek vzniklych pted 1.
kvétnem 1997 vychazi faktor upravy z desetiletého primeéru vyptjéni sazby
ministerstva financi USA (zvané ocekavana sazba) spiSe nez ze soucasné urokové
sazby.

Zpétné hypotéky uzaviené v rdmci programu HECM mohou mit bud pevnou nebo
pohyblivou turokovou sazbu stupravami provaddénymi ro¢éné nebo mésicné
s vazbou na sazbu jednoletych statnich pokladniénich poukazek. Témér vSechny
ptjcky HECM, které byly az dosud uzavieny, mély pohyblivé sazby prevazné
proto, ze spolecnost Fannie Mae — ktera vytvari sekundarni trh ptjcek v ramci
programu (viz niZe) — nenakupuje vramci tohoto programu ptijcky s pevnou
sazbou.

Dtilezitym faktorem programu HECM je zavazné poradenstvi jako predbézna
podminka pro ziskani pijcky, aby byla jistota, Ze dluznici ¢ini rozhodnuti s plnou
informovanosti. Toto poradenstvi mohou poskytovat vladou schvalené agentury
telefonicky (uvazuje se o zfizeni celostatniho volaciho strediska) a jeho obsahem
by mély byt rozhovory o otazkach, jako napf. moznost , Ze se zvySenim svého
prijmu jiz dluznik nemusi byt opravnén k cerpani nékterych vladnich vyhod.
Poradenstvi by mélo téZ zahrnovat informace o rtiznych scénétich za pouZiti

PODPORA PROCESU RENOVACE VICEPODLAZNICH OBYTNYCH BUDOV V ZEMICH STREDNI A VYCHODNI EVROPY 3
CESKY PREKLAD VYBRANYCH KAPITOL KONECNE ZPRAVY PROJEKTU



PRILOHA A.5 — ZPETNE HYPOTEKY — ZKUSENOSTI Z USA

kalkulaci TALC (celkové ro¢ni naklady pijcky). Tyto porady nemiiZze poskytovat
véritel, nybrz schvalena treti strana.

Ochrana dluznikt a véritelu pited riziky programu

Preména majetku v likvidni prostiedky pomoci hypoték predstavuje urcita rizika
jak pro dluznika, tak pro véfitele. Program HECM byl navrzen tak, Ze pocita
s témito riziky a omezuje je na nejmensi miru; poskytuje tak nabidku nékolika
dilezitych ochrannych prvki jak pro dluznika, tak pro véritele.

Za prvé, dluznik nemiize byt v zadném ptipadé prinucen k prodeji svého domu pro
splaceni hypotéky. Kromé toho nemtize zdvazek dluznika nikdy piekroc¢it hodnotu
domu bez ohledu na dobu, kter4d uplyne do ukonceni pobytu dluznika v domé.
Dluznik je také chranén, jestlize véritel neuskuteéni platby dluznikovi; v takovém
pripadé provede platbu HUD.

Na ochranu dluznikd proti riziku extrémnich urokovych sazeb u hypoték s
pohyblivou sazbou program stanovi ro¢ni limit riistu ve vysi 2% a limit za celou
dobu trvani pijcky ve vysi 5 %.

Kromé toho program omezuje servisni poplatky, jez véritelé sméji tctovat za
pijéky HECM (zvané téz poplatky za realizaci ptijéky). V souc¢asné dobé stanovi
ministerstvo vysi poplatkid, jez smi byt G¢tovana, na vyssi castku ze dvou
alternativ:  $2.000 nebo 2% zmaximalni ¢astky pohledavky. Ministerstvo
soucCasné stanovilo tyto limity jako pojistku pro celkové vydaje, jeZ mozno
financovat.

Pro vértitele predstavuji zpétné hypotéky tii hlavni zdroje kolateralniho rizika,
¢imz se rozumi, Ze saldo ptijcky miize rist a prekrocit hodnotu zaruky. Za prvé,
dluznik mize zZit v domé tak dlouho, ze trvalé platby dluznikovi pfekro¢i hodnotu
majetku. Za druhé, mohou se zvysit drokové sazby, coz zvysi placeni urokd a také
dluh. Za tfeti, hodnota majetku mutze klesnout natolik, ze bude nizs$i oproti
ocekavané hodnoté, kterou bude majetek mit pti splatnosti pijcky.

Vramci programu HECM je veéritel chranén pred témito riziky hypote¢nim
pojisténim, které poskytuje FHA.

Hypotecni pojisténi je financovano z pojistného, které plati dluznici (prijemci
zpétné hypotéky). Pojistné je dvouslozkové. Je jim jednak (1) jednorazova platba
ve vysSi dvou procent zupravené hodnoty zastavované nemovitosti a pak (2)
pravidelna mésic¢ni tthrada ve vysi jedné dvanactiny z ptl procenta zlistatku jiz
vyplacené (a zatim nesplacené) jistiny ZH.

Toto pojisténi dava veériteli — poskytovateli ZH pri riziku nesplaceni ptijéky dvé
moznosti, jak postupovat: Bud ji postoupi FHA, coz muze vyuzit v okamziku,
jakmile ztstatek hypotéky dosdhne 98 % upravené hodnoty majetku (téZ zvané
maximalni castka pohledavky). FHA ziska celkové zaplacené pojistné a veéritel
mize postoupit hypotéku FHA. Po postoupeni hypotéky FHA uplatni véritel
pojistny narok na zbyvajici ¢astku (nesplaceného) hypoteéniho zGistatku.

Nebo se véritel miize podilet na zaplaceném pojistném, avsak v tom pripadé neni
mozné problémovou hypotéku na FHA prevést. Tato druhd moznost vSak v praxi
neni vyuzivana.

Nekryly-li by pfi splatnosti hypotéky vynosy z prodeje majetku hypoteéni ziistatek,
FHA by pak uhradila vériteli rozdil az do nejvyssi ¢astky pohledavky. Véritel je
vSak odpovédny za vSechny ztraty prevysujici maximalni ¢astku pohledavky.
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Zvlastni ohledy k riziktim krytym programem

Jelikoz FHA pojistuje zpétné hypotéky vydané vramci programu HECM,
ministerstvo prebira rizika spojena s dlouhovékosti dluznika, tirokovymi sazbami
a pohyby v hodnoté majetku, jimz by jinak byl vystaven véritel.

Riziko dlouhovékosti dluznika a do jisté miry zmén v hodnoté majetku, je
rozloZitelné, coZ znamena, Ze riziko zjednotlivych pijcek mize byt rozdéleno
sloucenim velkého poctu pijéek. Na druhé strané, riziko spojené se zménami
urokové sazby a zménami vhodnoté majetku pri celostditnim poklesu cen
nemovitosti je zdkladnim rizikem, jez nelze snizit diverzifikaci. Zakladni riziko v
programu HECM vsak zavisi na dlouhodobych sazbach ocenovani majetkovych
hodnot, takZe neni pravdépodobné, Ze by kratkodoba recese zpiisobila podstatné
ztraty.

1.3.3 Scénare TALC

Priprava téchto kalkulaci podle skuteéné tirokové sazby neni obtizna (a kalkulace
by méla byt soucasti nabidky véritele), avsak méla by byt strukturovana tak, aby
dluznikovi poskytla jasny pohled na cely proces. Existuji riizné moznosti scénari,
napriklad v zavislosti na tom, zda se hodnota domu zvysi podle ocekavani, ¢i
nikoliv a podle doby trvani pijcky. V kalkulacich TALC je natizeno pouzivani ti
scénaiti pro hodnotu domu (Zadné zvyseni, zvySeni 4 % a 8 %) a tfi ¢asova obdobi
(2 roky po uzavieni ptjcky, pravdépodobna délka zivota dluznika a 140 %
pravdépodobné délky zivota).

I.3.4 Vysledky projektu

Pijéku HECM zvolilo k fijnu 1999 témér 40.000 starsich majiteld dom. Z tohoto
poctu néco pres 9.000 piijéek bylo ukonceno, coz piredstavuje asi 23% z ptivodné
uzavienych piijéek.

Pokud se tyka druhu vyplaty ZH zvoleného dluzniky (terminové, dozivotni vyplaty
nebo uvérovy limit), stala se moznost ,avérové linky“ zdaleka nejoblibenéjsi
(tento zptisob zvolily vice nez dvé tietiny zadateld), a to bud’ v ¢isté podobé nebo v
kombinaci s nékterym jinym usporadanim, nebot jak bylo uvedeno program
nabizi velkou flexibilitu.

Velka vétsina ptijéek (pies 95 %) skoncila bez pohledavek pojistného fondu. Tyto
pujcky byly bud splaceny nésledkem tamrti dluznika, jeho prestéhovanim do jiné
lokality nebo dluznik splatil ptijcku, ale bydli dale v domé.

Pouze 388 pripadii vyustilo v pojistné plnéni uplatnéné u FHA. V zisadé€ se
jednalo o tfi typy pohledavek HECM:

= Predcasné ukoncéeni - Tento pripad tvori vice nez polovinu (199)
z celkovych pohledavek k dnesnimu dni. HUD prohlasi hypotéku za
propadlou, jestlize dluznik HECM neplati dané, hypotec¢ni pojisténi nebo
néaklady opravy, nebo konkurzni spravce majetku dluznika nespolupracuje
a nezaplati dluzny ztstatek z prodeje majetku.

= Opc¢ni/dobrovolné postoupeni - Toto zahrnuje 38 % (153) vSech podanych
pohledavek. Veéritel mize postoupit hypotéku HUD, je-li celkové dluzné
saldo vyss$i nez 98 % maximalni ¢astky pohledavky pijcky. Potom se HUD
stava véritelem a dale vyplaci dohodnuté castky a akumuluje aroky z
pujcky. Jinymi slovy, tyto ptjcky jsou stale technicky aktivni v systému
TIACS.
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= Prodej uskutec¢nény hypote¢nim dluznikem - Az dosud bylo uplatnéno jen
38 pohledavek tohoto typu (tvori méné nez 10 % celkovych pohledavek).

I.4 Jiné typy zpétnych hypoték v USA

Kromé programu HECM podporovaného federalni vladou existuji na trhu také
soukromé vyvinuté produkty zpétnych hypoték, které vsak ale podporovany
vladou jiz nejsou. Tyto nemaji piredepsanou maximalni ¢astku ptjcky, jako je
tomu u vladou zajisténych HECM, takze zajemci s draz§imi domy mohou vyuzit
vétsi ¢ast ze svého majetku. Tyto ptijéky jsou vSak také mnohem néakladnéjsi.

vvvvv

nize) ¢i od Financial Freedom, jenz je nejvétSim poskytovatelem zpétnych hypoték
v USA.

Jinym zvlastnim typem zpétné hypotéky je ptijcka s odloZenou splatnosti
(DPL). V zasadé jde o mensi zpétné hypotéky nabizené mistnimi samospravami
nebo vladou nebo bytovymi nebo spoletenskymi agenturami za mimoiadné
priznivych podminek pro vlastniky domi s nizkymi az strednimi ptijmy, ¢asto pro
specifické zlepseni domu, jako napt. v oblasti Géinn€jsiho uziti energie, ptistupu
pro handicapované nebo celkovou opravu.

V cenové pristupném typu bydleni ,druhotni hypotekarni pijcka s odloZzenym
placenim” typicky znamen4, Ze v§echny platby jistiny a trokt se odlozi az do
prodeje majetku nebo preméné na jiné pouzivani. Takové pujcky jsou také
nazyvany ,bezaro¢né druhotné“ nebo DPLs“. Vnormélnim ptipadé neposkytuji
zadny vynos kapitdlu, nejsou umorovany (mésiéni platby) a vyuzivaji
nekonvenc¢nich zdrojt investi¢niho kapitalu.

Nékdy jsou takové ptijcky po urcité radé let dokonce odpustény (odepsany) —
napft. jedna dvacetina jistiny ptijéky rocné po dobu 20 let. Jinymi slovy, je to grant
s ustanovenim o znovunabyti. VétSina odloZenych pijcek vsak vyzaduje Gplné
zaplaceni jistiny, i kdyZ neni Gctovan zadny trok. Vobou pfipadech jsou to
sbezplatné penize“, pohlizime-li na to z hlediska béznych podminek piijc¢ovani.

Zdrojem pijcky s odloZenym placenim je témétr vzdy podpora nebo véritelovy
vlastni pfebytky hotovych penéz spise nez vypiijcené penize — jednoduse proto, Ze
doba splaceni je tak nejistd. Kupujici domu muze prodat majetek a nasledné
splatit ptijcku brzy nebo vlastnit dale majetek po celé obdobi ptijcky.

Nejbéznéjsim zdrojem finanénich prostredkii pro tyto typy pijéek jsou: (1)
program HUD nazyvany ,HOME®, dale (2) HUD program pro rozvoj hromadné
bytové vystavby (CDBG) a (3) mistni a statni fondy pro rozvoj bydleni.

Pijcky s odloZenou splatnosti jsou obvykle vyuzivany tiemi zptsoby: (i) pomoc
platbou v hotovosti pro kupujici domt s nizkymi ptijmy — typické v rozmezi
$2.000 az $5.000 spolu s béZnym financovanim; (ii) velké subvence — financovani
rozdild — pro stavitele nidjemnich doma nebo kupujici domd, typické v iadu
$10.000 az $40.000 na bytovou jednotku a (iii) ptjcky na obnovu pro vlastniky
domti s nizkymi ptijmy nebo pronajimatele, ktefi si nemohou dovolit dalsi zatizeni
dluhem - u téchto je to obvykle $5.000 az $35.000 na bytovou jednotku. Ve
zvySené mire se pouzivaji také druhotné hypotekarni pijcéky s odloZzenym
placenim na podporu bézného financovani prvni hypotéky.
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1.5 Fannie Mae — Spole¢nost pro sekundarni trh zfizena vliadou

Vedle (statem garantovaného) pojisténi zpétnych hypoték (ZH) existuje v USA téz
sekundarni trh stémito hypotékami (zde je minéno obchodovani s ZH mezi
vériteli). Trvalou poptavku po nich vytvari Fannie Mae, spolecnost zalozena
federalni vladdou USA vroce 1938 na pomoc méné€ zamoznym obyvatelim

k dosazeni vlastniho domu.

Fannie Mae je dnes soukromou spoleénosti fizenou ministerstvem pro bydleni a
rozvoj mest. Spole¢nost vlastni nejvétsi portfolio hypoték v USA a také v celém
svété a vedle tradi¢nich (terminovanych) hypoték, kupuje doslova vSechno, co
vzniklo v HECM.

Fannie Mae neptjcuje penize primo kupujicim domi, avsak kupuje hypotéky od
veériteld ¢imz se snazi zabezpelit, aby nevycCerpali své zdroje pro poskytovani
zpétnych hypoték; tim usnadnuji trvaly prisun penéz pro hypotekarni pijcky.
Jinymi slovy, vytvari sekundarni trh hypoték.

1.6 Kratky prehled zkusenosti jinych zemi se zpétnymi hypotékami

Evropskou pobockou americké Citibanky byla v roce 2001 tispésné zorganizovana
sekuritizace portfolia zp€tnych hypoték. Ratingovou agenturou Standard & Poor’s
byl tento poc¢in kladné ohodnocen a agentura ocekava rist zajmu o tento typ
finan¢niho produktu v nejblizsich letech.

Zajem o zpétné hypotéky se také ozivil v Australii po neprili§ tspésném uvedeni
zacatkem devadesatych let, napr. vzhledem k vétsi dostupnosti produktu, zvysené
hodnoté majetku domt, demografickym trendim a zvySenému uvédomeéni a
zlepSenému chovani vii¢i produktu ze strany spotiebitelti.

I.7 Zavér — Uspésny produkt, ktery by mél byt dale podporovan

Zpétné hypotéky se u Americant vcelku setkaly s vysokou trovni spokojenosti,
avSak ziistavaji pomérné novym produktem. Pro jeho neustaly riist je nutny snazsi
pristup k programu a vychova ze strany prislusnych vladnich agentur, obcanské
spolenosti a veériteld. Jednim zdoporudenych trznich pristupli je zamérit
marketinkové asili na déti starsich lidi, nebot déti pak budou informovat rodice o
vyhodach téchto pijcek.

ZDROJE DALSICH INFORMACI:

Evaluation Report of FHA’s Equity Conversion Mortgage Insurance
Demonstration — Final Report (March 31, 2000) — Hodnotici zprava o
ukazkovém hypotecnim pojisténi v ramci premeény majetku na penize -
Zavérecna zprava (31. brezna 2000)

Penize ziskané z vlastnictvi domu: Priivodce spotiebitele reverznimi hypotékami

— AARP (www.aarp.org)

Zdroje a metody financovani domit — Entreprise Foundation

Webbova stranka Fannie Mae (www.fanniemae.com)
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Rozsahlost a obtiznost fesené problematiky vedla v pribéhu feSeni projektu k
vytvoreni Siroké konzulta¢ni skupiny odbornikd.

Jako vyjadreni uznani a formu podékovani za jejich tcast a cennou pomoc pri
analyze a formulaci vysledkli projektu bychom radi uvedli niZe jejich jmenny
seznam.

Clenové poradni skupiny:

J. Cikler, Czech Credit Bureau, a.s.
Ing. M. Dasek, manazer programu CEEF pro CR, IFC

Ing. J. Dobry, piedseda Bytové komise SMO CR a starosta MC Praha
Letniany

Ing. T. Dutkevi¢ova, Ceskd energeticka agentura
Ing. T. Fendrych, ALSECCO CR ajednatel Cechu pro zateplovani budov

Ing. arch. D. Grabmiillerova, reditelka odboru bytové politiky
Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR)

Ing. M. Hanak, Svaz ceskych a moravskych bytovych druZstev
(SCMBD)

Ing. M. Habova, Ph.D., Ceskd spoiitelna, a.s.

Ing. L. Koucky, Ceskoslovesnkd obchodni banka, a.s.

Mgr. J. Kubecka, vedouci oddéleni analiyjz odboru bytové politiky MMR
Ing. F. Kulhanek, CSc., CVUT, Katedra pozemnich staveb

Mgr. Petr MiksSovsky, specialista na zastavni pravo a legislativu

Ing. 1. Plockova, Ministerstvo pritmyslu a obchodu, odbor stavebnictvi

Ing. Goller, Sdruzeni (malych) bytovych druzstev a spolecenstvi
vlastnikit (SMBD)

L. Dellin, P. Kréek, RNDr. T. Simecéek, Obéanské sdruZzent majitelil
domit a bytit (OSMD)

JUDr.B. Svamberk, prduvni a finanéni poradce pro renovace
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» Ing. M. Taraba, Sdruzeni ndjemnikii CR (SON CR)

= Ing. L. Rajdl, Csc., Ing. Vanik, Ceskomoravska zaruéni a rozvojova
banka (CMZRB)

= Ak. arch. J. Horny, Externi konzultant SEVEn

= Ing. Pryl, Externi konzultant SEVEn, SI Corporate Finance, a.s..
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RENOVACE
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PRILOHA A.7 — MODELY FINANCOVANI NAKLADU KOMPLEXNi RENOVACE

1 Uvod

Za Gcelem ovéreni schopnosti nést zvySené naklady v diisledku komplexni, a tedy
finanéné nakladné renovace domu, byly vypracovany tfi mozné modely
financovani vyuZzivajici rtizné finan¢ni instrumenty. Navrzeny byly nasledujici

modely:

6)) Pijcka z banky, kterou prevzalo spoleCenstvi vlastnik bytd, jako
pravnicka osoba, ve jménu svych clenti, naptiklad spolecenstvi
vlastniki bytovych jednotek nebo bytové druzstvo, a ktera je pak
splacena vSema jeho cleny podle velikosti bytu, ktery obyvaji.

(i1) Bézny (a pireklenovaci tvér) ze stavebniho sporeni, o ktery si kazdy ¢len
zazhda samostatné.

(iii)  Nebo doposud nevyuzivany mechanismus zpétné hypotéky, ktery bude
také poskytnut jednotlivym majiteliim byt na thradu jejich nakladi s
renovaci budovy.

VSechny tyto mechanismy byly testovany v domacnostech s podprimérnym
prijmem, aby byla dokézana schopnost vétSiny ceskych domacnosti uhradit
dokonce i zvySené naklady na renovaci domu, pokud budou tyto splatky rozlozeny
do dostate¢né dlouhého ¢asového obdobi.

Vychazelo se z nasledujicich obecnych predpokladu:

(@]

(@]

(@]

Jje 1,25 K¢/kWh.

e Pocet ¢lenti domacnosti — 2,25
e Cisty mésiéni pFijem na élena — 8.000,- K¢ (tedy 18.000 Ké/més. celkem)
e Podlahova plocha bytu - 50 m?

e Naklady na renovaci budovy— 165.000 K¢ / 265.000 K¢

2M__ ¥

e Dalsi naklady na bydleni placené mésié¢né (pred/po renovaci): 2.674 / 2.414 Ké

Elektricka energie — 540 K¢ (za spotiebu elektiiny ve vysi 1.800 kWh/rok pri
cené 3,60 K¢/kWh)

Tepelna energie :
- teplo (pred/po renovaci *) — 781 / 521 K¢

- priprava teplé vody — 293 K¢ (15 m3/osobu a rok, 0,3 GJ/m3, stejna
cena energie pro ohiev vody i vytapeént)

spotireba vody — 380 K¢ (45 m3/osobu a rok),
dalsi sluzby v domé (vytah, tiklid a pod.) — 180 K¢

standardnti splatky za bézné opravy — 500 K¢

*) zaloZeno na spotiebé tepla pred renovact ve vysi 150 kWh na m?2 rozlohy bytu a 100 kWh/m?2 po

vevs

renovaci, pokud tato zahrnuje také tepelnou izolaci vnéjsich stén (vcéetné oken) budovy; cena tepla
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()

Model 1 — Financovant renovaci prostirednictvim bankowvni piycky

Prvni model predpoklada financovani nakladd renovace budovy prostiednictvim
bankovni pijcky, kterou prijme bytové druzstvo nebo spolecenstvi vlastniki
jednotek. Kazdy majitel bytu nebo ¢len druzstva se pak stane zodpovédnym za
splaceni této plijéky v rozsahu odpovidajicimu podilu plochy jeho bytu.

Nize uvedena tabulka dokladuje naklady na renovaci ve dvou scénafich —vyse
meésicni splatky, kterou by uzivatel bytu musel splatit v zavislosti od smluvni doby
splaceni a tirokové miry.

Tab.1-  Meésicni splatka piijcky podle doby splatnosti uvéru a tirokové miry

Naklady renovace

Mésicni splatka (K¢) - ——— F—
min. (165 tisic K¢) max. (265 tisic K¢)

Urokova mira (%) Urokova mira (%)

Doba splatnosti (roky) 1 4 7 1 4 7

5 2820 | 3039 | 3267 | 4530 | 4880 | 5247

10 1445 1671 1916 2322 2 683 3077

15 988 1220 1483 1586 1960 2382

Dalsi tabulka pak ukazuje podil téchto splatek jako i dalsich nakladd na bydleni
v dané budové, jak bylo uvedeno vyse, na celkovém piijmu domacnosti.

Jak mizeme vidét, aby splatky neptekrocily 30% Ccistych prijmi domécnosti,
v pripadé scénatre méné nakladné renovace je mozné zvolit ptijcku s navratnosti 5-
ti let a 1% urokovou mirou. V ptipadé nakladnéjsi renovace je potfebnd minimalné
10-let4 doba splatnosti s irokovou mirou maximalné 7%.

Tab.2-  Procento z ¢istého prijmu domacnosti, které by muselo byt vynalozeno
na splacent nakladit na bydlent po uskutec¢nent renovace (bez zahrnuti snizenych
splatek za energie v diisledku lepsSich tepelnych vlastnosti budovy)

Néaklady na renovaci

Podil na ¢istém mésiénim

pf‘ij mu (%) min. max.

Urokova mira (%) Urokova mira (%)

Doba splatnosti (roky) 1 4 7 1 4 i

5 30,5 31,7 33,0 40,0 44,0 44,0

10 22,9 24,1 25,5 27,8 29,8 32,0

15 20,3 21,6 23,1 23,7 25,7 28,1

Renovace budovy pfinese kromé celkového zlepSeni Zivotnich podminek i sniZeni
spotfeby energie na vytdpéni. Podil, kterym uspory energie mohou ptispét
k tthradé nakladt na renovaci, je uveden v nasledujicich tabulkach.

Prvni z nich dokumentuje podil, ktery by tyto Gspory dosahly z celkovych splatek
pujcky (pri 10-leté dobé splatnosti a 4-6% urokové mitre) — asi 15% pri nizsich
néakladech na renovaci a 10% pfi vyssich nakladech na renovaci.

Uspory energie vyplyvajici z renovace budovy pak piispéji ke snizeni celkovych

nakladi na bydleni o 1-2 % zcelkovych prijmi domacnosti, jak je vidét
v nésledujici tabulce.
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Tab.3-  Rocni tspory energie dosazené celkovou renovaci budovy jako podil
splatek na ptijéku uréenou na tuto renovacit
Naklady na renovaci
Podil na mési¢nich .
splatkach ptjeky (%) _ min. _ max.
Urokova mira (%) Urokova mira (%)
Doba splatnosti (roky) 1 4 7 1 4 i
5 9,0 8,6 8,0 5,7 5.3 5,0
10 18,0 15,6 13,6 11,2 9,7 8,5
15 26,4 21,3 17,6 16,4 13,3 10,9
Tab. 4-  Porovnani podilu vjdajit na bydleni na Cistém prijmu domacnosti, se

zahrnutim a bez zahrnuti uspor energie jako vysledku renovace *

SnizZeni nakladti na energii jako vysledek renovace
Podil na ¢istém meési¢nim
vre o nezahrnuto zahrnuto
prijmu (%) _ _

Urokova mira (%) Urokova mira (%)

Doba splatnosti (roky) 1 4 7 1 4 i
5 30,5 31,7 33,0 29,1 30,3 354
10 22,9 24,1 25,5 21,4 22,7 24,1
15 20,3 21,6 23,1 18,9 20,2 21,6

*) Pri nakladech na renovaci ve vysi 165 tisic K¢

Zavér: V kalkulacich nejsou zahrnuty zmény v cenach energie, dalSich sluzeb za
bydleni ani piijmi domécnosti v Case.

Vzhledem ktomu, Ze se vnadchazejicich letech predpoklad4 dalsi nartist cen
energie i dalsich vydajt, predpokladané zavazky domécnosti splacejicich pijcku
na renovaci jejich domt budou tedy ve skutecnosti relativné méneé tizivé.
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(it) Model 2 — Financovani prostrednictvim stavebniho spoient

Financovani prostiednictvim stavebniho spofeni (SS) a uvéri zné bylo
provedeno pro dvé varianty, a to konkrétné pri (a) vyuziti standardniho zptisobu
nasporeni min. 40% cilové ¢astky po stanovenou dobu a nésledné ziskani Gvéru
dorovnéavajiciho cilovou c¢astku. A ve druhé varianté (b) pfi dodateéném vyuziti
pireklenovaciho tvéru vyzadujiciho si nasledné placeni trokt z néj a soucasného
pravidelného dosporovani az do doby ziskani naroku na bézny uvér ze SS. V obou
pripadech bylo za cilovou ¢astku zvoleno 165.000,- K¢, tedy spodni limit naklad
komplexni renovace.

a) Standardni cyklus stavebniho sporeni (s vyuzitim pouze béZného
uvéru ze SS)

Smluvni podminky SS:

Cilova ¢astka (CC) 165.000,- K¢&; pravidelna mésiéni tlozka 0.5% CC; trokova
sazba u vklad 2% ro¢né, u avéru 4,75%

Zacatek SS: 1.1.2005

Pravidelna tlozka (mési¢éni) 825 K¢

Délka spoteni (do doby ptidéleni tvéru
ze SS) 72 mésici

Vklady celkem (véetné pfipsanych troki
a st. podpory) 59.400 (68.787) K¢

Datum pridéleni avéru ze SS: 1.1.2011

(Cista) vyse Gvéru 97.843 CZK
Meésic¢ni splatka 1.072 CZK
Délka splaceni 116 mésict
Na tarocich zaplaceno 24.354 CZK

Konec SS: 1.9.2020

Poznamka: Pocet mésicii sporeni / splaceni twéru ze SS a datumy jsou pouze
indikativni, jejich presny stav zavisi na zvolené vlastni metodice pouZivané
stavebnimi sporitelnami.

b) Soucasné vyuziti pireklenovaciho tvéru

Smluvni podminky SS:

Cilova &astka (CC) / vyse preklenovaciho iivéru 165.000,- K¢; pravidelna mési¢ni
tlozka 0.5% CC; urokova sazba u vkladi 2% ro¢né, u béZného tivéru 4,75%, u
preklenovaciho 7,75%

Zacatek SS: 1.1.2005

v v

Mési¢ni platba

(splétka troku / tlozka) 1.912 (1.087/825) K¢

Doba tihrady aroki / spofeni do

priznani bézného tvéru ze SS 76 mésicl
Vklady celkem (véetné piipsanych tiroki 62.700 (71.213 ) Ké
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a st. podpory)

Na tarocich z ptreklen. Gvéru zaplaceno 58.698 K¢

Datum pridéleni bézného Gvéru ze SS: 1.8.2009

(Cista) vyse tivéru 94.730 CZK

Meésic¢ni splatka 1.072 CZK

Délka splaceni 112 mésict
Na trocich z bézného tvéru zaplaceno 22.664 CZK

Konec SS: 1.12.2018

Poznamka: Pocet mésicii sporeni / splaceni tweéru ze SS a datumy jsou pouze
indikativni, jejich presny stav zavisi na zvolené vlastni metodice pouZivané
stavebnimi sporitelnami.
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Model 3 — Financovani prostirednictvim zpétné hypotéky
Zpétné hypotéky by bylo mozné vyuzit pro financovani velké jednorazové investice
jako je renovace, ale i ostatnich (bézné se opakujicich) nakladt na bydleni.

PrestoZe tento finan¢ni instrument v soucasnosti neni u nas dostupny, na vyse
uvedenych predpokladech jsme se jej pokusili aplikovat. Zvoleny byly dvé vyse
hypotécniho avéru (0,3 a 1 mil. korun) odpovidajici dolni a horni hranici trzni
ceny uvazovaného bytu (50 m2) v zavislosti na tom, v jakém regionu se nachazi.

Tab.5-  Mésicni platba, kterou by domacnost obdrzela v zdquislosti na velikosti
a délce splatnosti hypotécniho tvéru*

Meésiéni platba (K¢)

LN,

Vyse hypotééniho avéru

Délka splatnosti (roky)** min. (300 tis. K¢) max. (1 mil. K¢)
5 4 878 16 260
10 2439 8 128
15 1626 5419

¥) Pri jednotné vysi tirokové sazby hypotéky 5%; **) Minéno zpétné hypotéky

Tab.6-  Mira kryti splatek uvéru prijatého zdiivodu financovani nakladii
renovace vyplacenim zpétné hypotéky* v dané min/max vysi po stanovenou dobu
Kryti mésiénich splatek VySe hypotééniho tGvéru
uvéru z vyplat ze zpétné min. max.
A 0,
hypotéky (v %) Naklady renovace Naklady renovace
Délka splatnosti (roky)** min. max. min. max.
5 157 98 522 325
10 139 87 464 289
15 125 78 415 259

¥) Pri jednotné vysi urokové sazby hypotéky 5%; **) Minéno jak zpétné hypotéky,

tak i uveru piijatého za ucelem financovani renovace

Tab. 7 -

v dané min/max vysi po stanovenou dobu

Mira kryti celkovych nakladi na bydleni (jak je uvedeno vyse véetné
splatky tvéru prijatého pro financovani renovace) zvyplat zpétné hypotéky*

Kryti mésiénich nakladii Vyse hypotééniho avéru
na bydleni z vyplat ze min. min.
zpétné hypotéky (v %) Naklady renovace Naklady renovace
Délka splatnosti (roky)** min. min. min. min.
5 88 66 204 219
10 59 47 195 156
15 44 36 146 120

*) Pri jednotné vysi tirokové sazby hypotéky 5%; **) Minéno jak zpétné hypotéky,

tak i twéru prijatého za ucelem financovdani renovace
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(Ne)hmotné vyhody

renovace domaii

Stale vic a vic bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikil jednotek se rozhoduje o provedeni
renovaci svych domii. Je pro to mnoho divodii. Statické poruchy vnéjsich konstrukct,
balkonit a lodzii, netésnad a v nadmérné mire teplo propoustéjici okna, opotiebované

domouvnti rozvody elektrické energie, plynu, tepla a vody, atd.

Vhodna renovace miize vsSechny tyto nedostatky minimalizovat, nebo dokonce plné
odstranit a zachovat kvalitu stavby a Zivotnost opravenych casti na dalsich 20 az 30 let.
Miize také napomoci zvysit kvalitu Zivota v budové a zlepsit vzhled domu a tim padem

zvysit i jeho trzni hodnotu (resp. bytit v ném).

Navic, pokud se renovace vngjsich sten a oken uskutecni dle stavajicich tepelné-technickijch
norem, miize se pric¢init o snizeni spotieby energie na vytapéni o 25 az 30%, nebo i vice a
tim padem 1 o sniZzeni vasich Uctit za energii. Pokud ceny energie v budoucnu vzrostou, jak
se da predpokladat, stane se vase investice do renovace budovy jesté vyhodnéjsi a zkrati se i

doba navratnosti této investice.

Jak postupovat, pokud planujete uskutecnit renovaci budovy:

1. Vyhledejte si zakladni informace (média, spravce vasi budovy, navstivte mistni

informacnti stiredisko pro renovace a pod. );

2. Pakvypracujte ,plan renovace”; pouZijte sluzeb specializované formy, aby jste

ziskaly znalecké posouzenti situace a vhodny navrh renovace;

3. U (rozsdhlejsich) renovaci existuje moznost
ziskat statni podporu, vyhledejte si proto informace o
podminkach a pravidlech podptirnych programit —
které vam miZou pomoci zabezpecit financovani a

snizit urokovou miru pripadné piijcky;

4. Zpracovani prihlasky je vétsinou wvelmi ndrocné,

pouZijte proto sluzeb poradenské firmy (penézni iistav a/nebo




soukroma poradenska spole¢nost), ktera vam miize napomoci pripravit potiebné

dokumenty a zajistit finance — uSetii vam tak ¢as, nervy a v kone¢ném diisledku i penize;

5. Po zajisténi potirebnych financénich prostredkit nasleduje vybér firmy, ktera
rekonstrukci budovy uskutecni. Doporucuje se pozvat vice nez jednu firmu do vybérového

Fizent, konkurence miize vyrazné snizit investicni naklady.

6. Po vibéru nejlepsi nabidky a uzavieni smlouvy se postarejte o to, aby byly prace
kvalitné provedené —pro tento tcel si vyberte nezavislého odbornika, ktery bude nad

kvalitou provadénych praci dohlizet.

7. Nakonec budete muset piijcku poskytnutou na renovacit vasi budovy splatit. Za tuto
povinnost jsou odpovédni vsichni majitelé bytii v domé (kteri jsou c¢lenové spolecenstul
vlastnikil, nebo bytového druzstva). Budoucnost se vsSak piedpovidat neda. Je proto
nevyhnutné mit i krizovy scénar pro piipad neschopnosti splacet své zavazky, kdyby jeden
nebo nékolik c¢lenit nebylo schopno splacet svilj podil piijcky. Pro tyto pripady je nutné

dosdhnout dohodu ¢lenii spoleCenstvi (vychazejict ze zakonnych pozadavkil).

8. Pokud budete dodrovat tyto rady, vase rozhodnuti investovat do renovace domu

bude dobrou volbou a dobrou investici.

Motto pro renovace budov:

“Renovace budovy vam zajisti nejenom lepsi kvalitu Zivota, ale také zvysenou

hodnotu nemovitosti na trhu a nizst ¢ty za energii.“




