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Uvodni slovo

Vazeni ¢tenari,

predkladame Vam analyzu s nazvem ,Struktura neobydlenych byt v Cesku
a nastroje pro jejich aktivaci vyuzivané v zemich OECD”. Publikace prinasi
ddkladny pohled na problém nedostupnosti bydleni, ktery v poslednich
desetiletich postihuje nejen Cesko, ale také mnohé staty Evropy a Severni
Ameriky.

Ministerstvo pro mistni rozvoj se touto problematikou intenzivné zabyva.
Jsme si védomi toho, Ze nedostupnost bydleni zasahuje rizné socialni
skupiny a méa vyznamny dopad na Zivoty ob&ant. Zaroveri vérime, Ze

na datech zaloZena politika je spravnou cestou, jak navrhovat konkrétni

a cilena opatreni, ktera prinaseji skute¢na reseni. Proto jsme zpracovali
podrobnou analyzu dat o neobydleném bytovém fondu ze S¢itani lidu, dom
a bytu z roku 2021. Sou¢asné jsme provedli reSersi zahrani¢ni praxe v oblasti
shizovani po¢tu dlouhodobé neobydlenych bytd. Jedna se o zakladni prehled
opatreni, ktery si neklade naroky na Uplnost a nepredstavuje ani doporuéeni
pro budouci bytovou politiku v Cesku.

V ramci analyzy jsme vyzdvihli nékolik klicovych ¢innosti, kterymi

se na ministerstvu aktivné zabyvame. Nase snahy sméruiji k nalezeni
konkrétnich reseni a efektivnich nastroja, které pomohou aktivovat
neobydleny bytovy fond a zvysit dostupnost najemniho bydleni pro véechny
obc&any. Nasi prioritou jsou protrzni nastroje, které budou majitele pozitivné
motivovat a pomohou jim jejich neobydlené byty znovu vyuZit pro bydleni.

V ramci reformy ,,Bydleni pro Zivot“ podporujeme rekonstrukce bytu

a snizovani jejich energetické naro¢nosti. V ramci vyzev Narodniho planu
obnovy planujeme podporit rekonstrukce i nakupy byt pro dostupné
najemni bydleni. | zde dostanou prilezitost dlouhodobé neobydlené byty.
Dalsi soucasti je priprava Zakona o podpore v bydleni. Dobrovolny systém
garantovaného bydleni podpotri vyuziti dlouhodobé neobydlenych bytu.
Cilem je snizit rizika pro pronajimatele a podpofit trh ndjemniho bydleni.
Soucasti zakona je také zprostredkovani ndjemnich bytu a rozsifeni
¢innosti kontaktnich mist pro bydleni, ktera usnadriuji spojeni mezi maijiteli
a potencialnimi najemci.

Vérime, Ze tato analyza a nase iniciativy nam pomohou nalézt optimalni
Fe$eni a prispéji k vytvoreni lepsich podminek pro bydleni v Cesku.

lvan Barto$

mistopredseda vlady pro digitalizaci
a ministr pro mistni rozvoj
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4® Cilem analyzy je podat prehled o struktufe a rozmisténi neobydlenych bytu v Cesku a nastrojich, které jsou

pouzZivané v zemich OECD pro sniZeni poétu téchto bytu.

 Neobydlené byty predstavuiji byty v bytovych i rodinnych domech, ve kterych Zadny z respondentt pri s¢itani neuvedl misto

svého obvyklého pobytu.
» Mezi neobydlené byty se adii byty uréené k bydleni, ale pouZivané k jinym u¢eldim, nez je dlouhodobé bydleni.

« Dlouhodobé neobydlené byty jsou takové byty, ve kterych po delsi neprerusovanou dobu nikdo nebydli.

4 Podle posledniho séitani dom a bytu (SLDB 2021) se v Cesku nachazi 860 tisic neobydlenych bytu.
Tento pocet se za poslednich 30 let zdvojnasobil.
« 70 % z téchto byt predstavuiji byty v rodinnych domech.

« Nejvice neobydlenych bytl se soustiedi v Praze, Brng, Ostravé a Plzni.

4 TéeméF 10 % véech bytt v bytovych domech je dle SLDB 2021 neobydlenych.
« Vy88i neobydlenost je v priméru u bytd vlastnénych fyzickymi &i pravnickymi osobami.

» Naopak nizs$i pramérna neobydlenost je u domU ve vlastnictvi obci a bytovych druZstev.

4 Neobydlené byty v bytovych domech jsou neobydleny nejen z diivodu staFi bytového fondu, vyznamny podil
pfipada i na nové &i nové rekonstruované byty.

« VV porovnani s obydlenym bytovym fondem je vy$si podil neobydlenych bytu, které neprosly rekonstrukci od roku 1946

(27 % neobydlenych bytu).

» Na druhé strané je patrny také vys$si podil neobydlenych byt postavenych &i rekonstruovanych po roce 2001

(21 % neobydlenych bytu).

« Novéjsi neobydlené byty jsou zejména v Praze a Plzni. Pro vysvétleni divodl nejsou k dispozici prokazatelna data.

Na zékladé zkusenosti ze zahrani¢i to ale mizZe znacit, Ze se zde ¢ast novych bytu prodala na investici a jejich maijitelé

je nechavaji zamérné prazdné nebo je vyuZivaji pro jiny ucel — napiiklad pro kratkodobé ubytovani.

4 Podle SLDB 2021 se v Cesku nachazi celkem 13 tisic neobydlenych bytu v bytovych domech vlastnénych obci
¢€i statem.

« Jedna pétina téchto bytl se nachazi v Brné (1654) a v Praze (1208).

« 9,5 tisice neobydlenych obecnich byt neprosla od roku 1990 rekonstrukci, v samotné Praze neproslo od roku 1990

rekonstrukci 88 % neobydlenych obecnich bytd.
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v Podle odhadu Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR) se v Cesku nachazi celkem 200 tisic dlouhodobé neobydlenych
bytt v bytovych domech. To predstavuje 7,5 % vsech bytu v bytovych domech.
 Odhad byl vypoéitan na zakladé prepoétu diivodd neobydlenosti ze SLDB 2011 podle velikostnich kategorii obci a podle
kraju. Vysledny pocet dlouhodobé neobydlenych bytl zahrnuje pocet bytd v bytovych domech, které jsou nezplsobilé
k bydleni nebo jsou neobydleny z nejasnych diivod. Zahrnuty naopak nejsou do¢asné divody neobydlenosti (rekonstrukce,
zmeéna uZivatele, soudni fizeni apod.) a individualni rekreace.
« V péti nejvétsich méstech se nachazi 99 tisic téchto bytd.
« Ve méstech s vice nez 50 tisici obyvateli je evidovano celkem 63 % v&ech dlouhodobé neobydlenych bytl v bytovych
domech.

» Od roku 2011 doslo podle odhadu k navyseni poétu téchto bytu o 60 tisic, tj. ke 40% navyseni (Matousek, 2014).

4 Pocet zemi a regionu, které prijimaji opatteni ke snizovani neobydlenych bytt, se od roku 1990 zvysuije.
V zemich OECD jsme identifikovali 3 druhy nastroju:

1. pobidky a motivaéni nastroje

2. dariové nastroje

3. regulace nakladani s byty

4 V Cesku dosud neexistuje systém evidence byt jako v jinych statech Evropy, ktery by umozZioval komplexné&jsi

prehled o bytech a jejich obydlenosti, struktuie &i rozmisténi. MMR na zakladé vysledkl analyzy doporuéuje nasledujici:

—_

Viytvoreni registru bytového fondu v RUIAN a jeho pravidelnou aktualizaci a revizi.

2. Pokratovat ve sb&ru dat o neobydlenych bytech v ramci SLDB.

3. Nastavit zplisob ovéfeni dat o neobydleném bytovém fondu a diivodech jeho neobydlenosti.

4. Nastavit pravidelny komplexnéjsi priizkum trhu s nemovitostmi s cilem identifikovat dlouhodobé neobydlené byty na
realitnim trhu a davody jejich neobsazenosti.

5. Nastavit pravidelné dotaznikové Setieni mezi majiteli o motivacich a bariérach pro pronajimant disponibilnich bytu.

Prové&reni aplikace vybranych podptrnych a motivaénich opatteni ze zahraniéni reSerse ve specifickém

socloekonomickém a legislativnim prostredi Ceska.
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Schéma odhadu MMR CR o poétech dlouhodobé neobydlenych byt

Neobydlené byty podle SLDB
2021

Odhad na zakladé davodu
neobydlenosti ze SLDB 2011

Prechodna (friké&ni) neobydlenost Dlouhodoba (strukturalni) neobydlenost
Individualni rekreace + do¢asné davody NezpUsobily k bydleni + jiné / nezjisténé
neobydlenosti*. davody**.
273 tis. 8§77 tis.

Dlouhodobeé neobydlené Dlouhodobé neobydlené
byty v rodinnych domech byty v bytovych domech

377 tis. 200 tis.

* zahrnuje soucet dlivodu: zména uZivatele, dosud neobydlen po kolaudaci, pozustalost ¢i soudni fizeni, prestavba domu
** nejasné divody neobydlenosti: miZe obsahovat mj. byty pouZivané k jinym u¢eltim, nez je bydleni
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Uvod

Jednim z hlavnich ukolt Ministerstva pro mistni rozvoj CR (dale jen MMR) vyplyvajicim z programového
prohlaseni vliady je zvySovat dostupnost bydleni. MMR v této oblasti podnika fadu krokd: pripravilo Zakon

o podpore v bydleni a novelu Stavebniho zakona, pfipravuje masivni investice do dostupného najemniho
bydleni, bude podporovat obce v pripravé projektud, chce upravit legislativu najemniho bydleni ¢i spolupracuje

s Ministerstvem financi na tvorb& cenovych map a dalsich nastrojich. Vyuzitelnost neobydlenych bytu je
v tomto kontextu prilezitost, jejiz rozsah a proveditelnost je tfeba ovérit.

Dlouhodobé neobydlené byty p¥ispivaji k nedostupnosti bydleni, a to pfedev§im sniZovanim nabidky
byt vyuZivanych k dlouhodobému bydleni, coZ podporuje rist cen bydleni (Segu, 2020). Podle
tradi¢nich ekonomickych teorii by vztah mezi cenou bydleni a mirou neobydlenosti bytt mél byt negativné
asociovan. Vysoka mira neobydlenosti bytl indikuje previs nabidky bydleni nad jeji poptavkou, ¢imz
dochazik tlaku na sniZzeni cen nemovitosti (Thalmann, 2008). Podle Talmanna (2012) by se zdrava

mira neobydlenosti byt méla pohybovat mezi 1-1,5 %, aby nedochazelo k vyznamnéj$im vykyvim cen
nemovitosti. Nedavné studie v&ak ukazuiji na tzv. Spanélsky paradox, kdy rdst po&tu neobydlenych byt
jde ruku v ruce s rlstem cen nemovitosti v zemi. Tyto neobydlené byty se neobjevuiji na trhu s bydlenim
(nejsou aktualné na prodej &i k pronajmu), a tedy nejsou soucasti tvorby cen nemovitosti. Naopak, rist cen
nemovitosti spojeny s mensi nabidkou bydleni vede ke zvy$eni cen, a tim ke zhodnocovani neobydlenych
bytu (Hoekstra & Vakili-Zad, 2011). Mimo investi¢ni byty, které jsou zamérné nechavany prazdné, prispivaji
ke zvy$ovani nedostupnosti bydleni také byty vyuZivané pro jiné ucely, nez je bydleni. Typickym piikladem
je intenzivni rozvoj kratkodobych ubytovani v soukromi (dale jen STR) v poslednim desetileti. STR vytvati tlak
na dostupnost bydleni v disledku zten¢ovani trhu s najemnim bydlenim a pfispiva k financializaci bydleni
svou pomerné vyssi navratnosti (Clancy, 2020).

Vys$e uvedené priklady v&ak predstavuiji ty nejvice diskutované. Obecné je mozZné rozdélit neobydlenost
byt na frik&ni a strukturalni. Frikéni predstavuje skupinu bytd, které jsou neobydlené do¢asné v disledku
zmény obydlenosti (napt. v disledku zmény najemnika &i vlastnika) nebo napt. prestavby &i renovace.

Ur¢ita mira této frikéni neobydlenosti je z hlediska dynamiky trhu s bydlenim povaZovana za zdravou

(Loris & De Decker). Z hlediska politiky dostupnosti bydleni je vyznamnéjsi druha skupina, tzv. strukturalni
neobydlenosti. Ta zahrnuje dlouhodobé neobydlené byty, ve kterych po delsi nepferusovanou dobu
nikdo nebydli, ani takovy byt nevyuZiva pro své bydleni pfechodné. U takovych bytu lze pak uvaZovat
o moznostech jejich navratu na trh s bydlenim.
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Neobydlené byty predstavuji jednu z velkych vyzev pro politiky bydleni napfi¢ staty. Na jedné strané dochazi
ke smrstovani mést v disledku odlivu obyvatel do centralnich oblasti (Hartt, 2021; Peltan & kol., 2022),
neobydlené byty tak vznikaji z dlvodu nizké poptavky po bydleni v téchto oblastech. Jak tuto problematiku
resit, popisuiji napt. certifikované metodiky MMR (Svobodova & kol., 2015a; Svobodova & kol., 2015b; Peltan
& kol., 2021). Na stran& druhé dochazi ke zvy$eni poptavky po bydleni v centralnich &astech, zvy$ovani
cen bydleni a vy$si financializaci bydleni (Flas, Halleux, Cools & Teller, 2022). Tyto efekty vedou

ke sniZzeni dostupnosti bydleni zejména pro nizsi a stfedni tfidu obyvatel, stejné jako pro zranitelné skupiny
obyvatel nebo skupiny vstupuijici na trh, napt. mladé dospélé (Gibas, Horfeni Samec, Kodenko Kubala, Lux

& Sunega, 2022). Neobydlené byty ilustruji dva extrémni pripady, kterym &eli zejména vyspélé ekonomiky.
Problematika neobydlenych bytd, a to jak ve smyslu prazdnych bytd, tak byt vyuZivanych pro jiné ucely,
nez je dlouhodobé bydleni, je predmétem verejnych i odbornych diskuzi na riznych hierarchickych trovnich
a souvisi s prohlubuijici se krizi dostupnosti bydleni (Lok$ova & Hoteni Samec, 2023).

Podchyceni celé $ife neobydlenych bytu je vSak metodicky problematické, obzvlast v zemich, kde byty
nejsou soudasti systému adres, jako je Cesko. Na jedné strang je problematické celkovy bytovy fond popsat,
na strané druhé je obtiZzné ziskat vérohodné informace o dlouhodobé& neobydlenych bytech. V Cesku zaroven
neexistuje souhrnna databaze bytl', které by predchazel podrobny a systematicky sbér dat. Jednim z
nastroju, ktery je pro zjisténi poc¢tu byt pouzivan, je S¢itani lidu, domu a bytd, to probéhlo naposledy v roce
2021. Ani tento zdroj, ktery poskytuje sice nejpodrobnéjsi informace o obydlenosti byti a domu, ale neni
zcela spolehlivy. Divodem je zejména fakt, Ze k efektivnimu séitani je potreba kvalitni vychozi databaze

¢i registr bytového fondu. Navzdory vy$e zminénym nedostatkim je SLDB stale nejpiesnéjsim zdrojem
informaci o (ne)obydlenosti byt v Cesku.

Nasledujici analyza je ¢lenéna na dvé zakladni ¢asti. V ¢asti prvni jsou analyzovana samotna data SLDB
2021 o0 neobydlenych bytech, jejich strukture a regionalnim rozloZeni. Zkoumana je také podrobnéii
neobydlenost bytd v bytovych domech vlastnénych obcemi ¢i statem. Tato kapitola si dale klade za cil
odhadnout na zakladé dostupnych dat o neobydlenosti byt ¢ast strukturalni neobydlenosti, tedy pocet
dlouhodobé neobydlenych bytd, které jsou po delsi nepierusovanou dobu prazdné &i vyuzivané pro jiné ucely,
nez je bydleni.

"Nové evropska legislativa — nafizeni European Statistics on Population and Housing — registr bytd vyZaduje. V souvislosti s implementaci
tohoto natizeni vznikla za&atkem roku 2023 pod vedenim CSU pracovni skupina k problematice vytvoreni datovych zdroji pro statistiku
bytového fondu. 1"



V druhé ¢asti analyzy predstavujeme nastroje pro snizovani po¢tu neobydlenych bytu, které vyuZivaiji
staty ¢i mistnich samospravy v zahrani¢i. Na zakladé provedené reserse a analyzy dohledanych opatreni
byly vyuZivané nastroje rozdéleny do 3 kategorii: (1) pobidek a motiva¢nich nastroju, (2) dafovych nastrojq,
(8) regulaci nakladani s byty.

Soucasti zavéru analyzy je rovnéz formulace doporuéeni pro navazuiici ¢innosti a opatieni pro MMR a dalsi
relevantni aktéry ve vé&ci neobydlenych byt v Cesku.
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Vymezeni pojmu a datovych zdroju

Bytem se rozumi ,,uzavieny soubor mistnosti, popf¥ipadé jedna mistnost, které spliuji poZzadavky
na bydleni a jsou k bydleni uréeny“. Jako byty jsou ve SLDB 2021 a dale i v celé nasleduiici publikaci
oznacovany nejen samostatné byty v bytovych domech, ale také byty v rodinnych domech, ubytovnach
¢i jinych typech obydli.

Od roku 2011 je v SLDB jako zakladni jednotka stanoveno namisto registrovaného pobytu tzv. misto
obvyklého pobytu. Byt, kde nikdo nedeklaruje obvykly pobyt, je nasledné bran jako neobydleny.

Dalsi charakteristiky bytd, jako je plocha bytu, pravni diivod jeho uzivani, typ vytapéni apod., jsou nasledné
v SLBD zjistovany jen za byty definované jako obydlené.

je definovano jako misto, kde osoba prevazné pobyva, travi dobu svého kazdodenniho odpocinku
bez ohledu na do¢asnou nepfitomnost z divodu rekreace, navstév, pracovnich cest, pobytu
ve zdravotnickém zatizeni apod. a kde je ¢lenem konkrétni domécnosti.
Pro zahrnuti osoby do obvykle bydliciho obyvatelstva Ceské republiky je rozhoduijici kritérium délky
pobytu nejméné 12 mésicu, prip. umysl dlouhodobého pobytu.
Pro odvozeni mista obvyklého pobytu osoby byla uréuijici deklarace na s¢&itacim formuléri tykajici se
faktického bydlisté osoby (bez ohledu na misto trvalého pobytu, resp. povoleného prechodného pobytu);
vyhodnocovany byly i dalsi informace o faktickém bydlisti pred rokem, tdaje o misté trvalého pobytu,
resp. povoleného prechodného pobytu, a misté secteni.

CsU, 2021b

Neobydleny byt tak nutné nemusi byt prazdnym ¢&i nevyuzZivanym bytem. Jedna se o byty, kde dany
obyvatel neuvedl svtij obvykly pobyt, tedy misto, kde bud netravi vétsinu svého bézného tydne, nebo

v daném misté neni ¢lenem domacnosti. Mezi neobydlené byty podle definice SLDB 2021 tak mohou spadat

rizné druhy prechodnych bydlist, jako jsou ob¢asné ¢i pravidelné vyuzZivané byty napt. béhem pracovniho
tydne &i objekty individualni rekreace (CSU, 2022), nebo byty vyuzivané pro jiné t&ely, neZ je bydleni,
napr. kancelare, sklady apod., které jsou ale kolaudovany jako bytové jednotky.
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Oproti prfedchozimu séitani 2011 se v roce 2021 nesledoval divod neobydlenosti bytu. Neni tedy jiz mozné
identifikovat, v kolika pripadech se jedna o objekty slouZici k rekreaci, zda jsou byty ve fazi prestavby, zda
doslo ke zméné jejich uZivatele nebo jsou k bydleni nezplsobilé. Z toho vyplyva nemoznost rozlisit, jakou
¢ast neobydlenych bytu zaujiméa tzv. strukturalni neobydlenost, tedy byty dlouhodobé neobydlené

(viz Uvod).

Vyznamny rozdil oproti s¢itani 2011 predstavuje zplsob sbéru dat o po&tech bytl. V roce 2011 bylo séitani
provadéno pomoci tii formulaid, z nich jeden sbiral informace o domu, druhy o bytu, treti byl zaméreny

na s¢itani osob. Kone¢ny pocet bytl k roku séitani vychazel primarné z téchto formulard. V roce 2021

se z diivodu politiky sniZzovani zatéZe respondentt pristoupilo k redukci formulaii na jeden (séitani osob).
Udaje, které bylo mozné ziskat z verejnych registrd, byly zjistovany touto cestou. V&tsina udajti o bytovém
a domovnim fondu tak byla v roce 2021 ziskana z kombinace Registru katastru nemovitosti, Registru uzemi
identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN), Registru sé&itagich obvodd a budov (RSO) a dalgich. Samotnému
sé&itani zaroven predchazela podrobna uzemni priprava regionalnich pracovist CSU. Ta ovérovala néktera
data u vybranych bytovych druZstev, spole¢enstvi vlastniki a obci. Rozdil oproti roku 2011 predstavuje

i problematické zpétné ovéreni dat v terénu sc¢itacimi komisari, ke kterému nebylo pristoupeno z divodu
nepriznivé epidemické situace spojené s sifenim Covid-19 v daném obdobi posledniho s¢itani.

V ramci re$erse byla nejdFive zkoumana praxe v zemich Evropské unie, které jsou Cesku nejbliz&i kulturng,
ekonomicky i usporadanim systému verejné spravy. Nasledné byla reSerse rozsifena o dalsi staty OECD.

K re8ersi nastroji byly pouzity odborné publikace a sborniky mezinarodnich organizaci, jeZ se vénuiji politice
bydleni a realitnimu sektoru (pfedevsim Evropské komise a OECD). Dale byly pouzity akademické publikace
a v posledni fadé medialni zdroje. Identifikované nastroje a opatieni byly hloubgji analyzovany z pohledu jejich
zaméreni, cill, typu, vnitfniho mechanismu a také z pohledu jejich efektu. Nakonec byly nastroje roztridény
podle typu do samostatnych kategorii. Kazda kategorie nastroju byla popséana a shrnuta z pohledu jejich
zaméreni a vnitini logiky, situace, ve kterych jsou vyuzivany, a také z pohledu jejich zaznamenaného efektu.
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l. Neobydlené byty

Pog&et neobydlenych bytti v Cesku za poslednich 30 let vzrostl dle SLDB na vice neZ dvojnasobek, a to

z priblizné 370 tisic v roce 1991 na témeér 860 tisic v roce 2021 Celkovy bytovy fond se oproti tomu za
stejnou dobu rozrostl o zhruba tietinu. Podil neobydlenych bytl dle s¢itani tak vzrostl o 7 p. b. za sledované
obdobi, z 9 % na 16 % celkového bytového fondu (viz obrazek 1).

Neni sporu o tom, Ze nartist po&tu neobydlenych byt je fakticky: po&et neobydlenych bytt v Cesku
roste, a to jak ve velkych méstech v dusledku zmény vyuZivani bytl k jinym uéellim, nez je bydleni, tak
v rekreacnich oblastech. Vedle toho je v§ak tfeba vzit na védomii zmény metodiky séitani a specifické
okolnosti doby s¢itani, zejména pak disledky pandemie Covid-19 (viz dale), kterym lze pripsat cast

naméreného nardstu.

Celkovy bytovy fond se od posledniho séitani v roce 2011 zvysil o 583 tisic bytu, zatimco evidovany poc¢et
dokon&enych byt ve stejném obdobi &ini necelych 300 tisic byt (CSU, 2021c). P¥i pohledu na nardst podtu
obydlenych bytt od roku 2011 se vyvoj priblizné shoduje s celkovych naristem po¢tu domacnosti, oproti
evidovanému po¢tu dokonéenych bytu se lisi priblizné o 70 tisic bytd. Vysoké narusty tak jsou evidovany

v porovnani se SLDB 2011 zejména v po¢tech neobydlenych bytu, kde muze byt vyznamna ¢ast tohoto
narastu prisouzena zméné metodiky s¢itani mezilety 2011 a 2021. Jak bylo uvedeno v predchozi kapitole,
zmeéna se tykala zejména sbéru dat o domovnim a bytovém fondu, ktery byl primarné zaloZen na kombinaci
jiz existujicich registri a databazi. Tyto Udaje poté byly ve vybranych pripadech ovérovany v terénu v ramci
bytd na uzemi Ceska, neZ byla v ptedchozich s&itanich, na strang druhé problematicka srovnatelnost dat

o neobydlenosti s pfedchozimi roky SLDB.

2 Zde je nutné upozornit na zménu metodiky ve s¢itani v roce 2011, kdy doslo namisto registrovaného pobytu ke sbéru dat za deklarovany
16 obvykly pobyt (viz také kapitola Metodika).

obrazek 1: Vyvoj po&tu byt a podild neobydlenych byta v letech 1991 a2 2021/ zdroj dat: CSU, 2021a
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podil neobydlenych byt na bytovém fondu

Z regionalnich podhledu se neobydlené byty koncentruji zejména do vétsich sidel, coZ odpovida
celkové strukture koncentrace bytl v republice. Kolem 10 % v&ech neobydlenych byt je soustfedéno

do Prahy (obrazek 2). Podle SLDB 2021 ptipadalo top 20 obci s nejvy$sim po&tem neobydlenych byt
zejména na krajska a okresni mésta. Absolutné nejvice neobydlenych bytl bylo v SLBD 2021 detekovano
v Praze, Brng, Ostravg, Plzni, tedy v nejvétsich méstech (vice nez 10 tisic). Vice nez 7 tisic bytt bylo

v Olomouci, Karlovych Varech a Ceskych Budgjovicich (obrazek 3). Celkové se v téchto top 20 méstech
nachazela ¢tvrtina vSech neobydlenych bytd.

- pocet bytu celkem

podil neobydlenych

17



obrazek 2: Podil neobydlenych bytti v obcich na celkovém poétu neobydlenych bytti v Cesku (v %) / zdroj dat: CSU, 2021a obrazek 3: TOP 20 obci s nejvy$sim po&tem neobydlenych bytti podle SLDB 2021/ zdroj dat: CSU, 2021a

TémeéF 70 % neobydlenych bytu se dle SLBD 2021 nachazi v rodinnych domech (viz tabulka 1). Mezi tabulka 1: Pocty neobydlenych bytt podle typu stavby / zdroj dat: CSU, 2021a
tyto objekty spadaji i domy pouzivané pro individualni rekreaci, jako jsou rtizné typy chalup?, které se
ve vétsing pripadl nachazeji v oblastech s nizkou poptavkou po dlouhodobém bydleni. Podle vyzkumu celkovy poéet neobydlenych byt 859 894 100
Fialové (2001) se pravé rekrea¢ni chalupy nachéazeji zejména v perifernich oblastech Ceska, kde dochéazi rodinné domy 592 991 69
k dlouhodobému poklesu po&tu obyvatel. Skute¢ny podil rekrea¢nich objektl na po&tu neobydlenych bytové domy 258182 30
bytd ale neni mozné presné identifikovat, protoZe se na rozdil od SLDB 2011 primérni divod neobydlenosti Provozni budovy s byty 7190 038
v nejnovajsim séitani nezjistoval (viz kapitola Vymezeni pojmt a datovych zdrojt). z toho :'Zg’/:tzglz’oi"i?j;gt‘j)“rée”i (domy s 1056 o1
obecni Urady, Urady méstskych ¢asti, trady 253 0,03
méstskych obvod(, Ujezdni GZady (ohlasovny)
jiné 222 003

3 Jako chalupa je oznatovana nemovitost, ktera ptivodné slouzila dlouhodobému bydleni a v sou¢asné dobé je pouZivana pro
individuélni rekreaci. Pojem chata oznacuje nemovitost, ktera je priméarné uréena k rekreaci, obvykle je ozna¢ena pouze &islem
18 eviden¢nim a je kolaudovana jako stavba pro rodinnou rekreaci. 19



Obrazek 4 ukazuje, Ze se obce, kde v bytovém fondu prevladaji neobydlené byty, nachazeji zejména

v rekreagnich oblastech Ceska. Ve Stredogeském kraji vystupuji pfedevsim rekreaéni oblasti podél

Vltavy a Berounky, v Jiho¢eském kraiji je viditelny vys$si podil neobydlenych bytd v horskych oblastech
Sumavy, podobné jako v Libereckém kraji a Kralovéhradeckém kraiji v oblasti Krkono$. V téchto Uzemich se
pravdépodobné jedna nejen o rodinné domy slouzici k individualni rekreaci, ale také o tzv. apartmanové
domy nabizené ke komerénimu rekreaénimu ubytovani (Kadlecova & Fialova, 2012).

obrazek 4: Podil neobydlenych byt na celkovém poé&tu bytd v obci / zdroj dat: CSU, 2021a

20

Spolehlivejsi prehled o poctu neobydlenych bytl tak predstavuje poéet bytu v bytovych domech. V téch
se nachazi cca tretina bytu, které byly dle s¢itani v roce 2021 vyhodnoceny jako neobydlené (tabulka 1).
Ve skladbé neobydlenych bytu predstavuiji napri¢ véemi kraiji vyjimku pouze Praha a Karlovarsky kraj,
kde tvofi byty v bytovych domech vétsinu véech obvykle neobydlenych nemovitosti (obrazek 5).

V Karlovarském kraji se vyznamné podili na neobydlenosti bytl primo krajské mésto, zde je podil téchto
bytt oproti celkovému bytovému fondu vyznamné vys$si nez v jinych ¢astech republiky. Divodem je jak
vy$$i turisticky potencial oblasti, tak zahrani¢ni investice zejména ruskojazy¢nych majiteld a jejich pokles
v disledku ekonomickych a geopolitickych zmén v poslednich letech (Klsék, 2020). Nejvyssim podilem
neobydlenych bytl v bytovych domech disponuje Praha. Pocet bytd, které se nachéazeji v bytovém domeé
a zaroven zde nikdo neuvedl svij obvykly pobyt, se v Praze blizi k 75 tisicm, coZ odpovida necelym 80 %
vSech neobydlenych bytl a témér 13 % celkového bytového fondu ve mésté.

obrazek 5: Neobydlené byty podle krajd / zdroj dat: CSU, 2021a
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Z celkového bytového fondu Ceska pripadaji necelé 2 miliony bytd, tedy témeF 34 bytového fondu na byty obrazek 6: Podil bytd v kategoriich stafi &i rekonstrukce bytového domu podle jejich obydlenosti / zdroj dat: CSU, 2021a

v domech spole¢ného vlastnictvi bytovych jednotek. Avsak pii pohledu na prdmeérnou neobydlenost

30
bytovych domu je nadpramérné zastoupeni neobydlenych bytl zejména v domech vlastnénych jednou

fyzickou osobou a dale pravnickou osobou. Naopak byty v domech vlastnénych bytovymi druzstvy 25

nebo obci ¢i statem jsou neobydlené spise méné oproti celkovému primeéru (tabulka 2). Podle SLDB 2021 20

podil bytl v kategorii v %

se v Cesku nachazi celkem 2 074 celych neobydlenych bytovych domu (CSU, 2021a) 15 B ooyciené byty
neobydlené byty
10
tabulka 2: Poc¢et bytovych jednotek vystavénych v zu¢astnénych obcich od roku 2015 5 I I
. . odil neob. bytl na celk. po¢tu 0 I I . B -
typ vlastnictvi domu océet bytu celkem neobydlené byt P . .. e 5 N 9 o o o % S
bytu v kategorii (%) o2 o 9’10/@& gbﬁ’\g( ey A 9%'\/'\99 9,9'\’7'00 ’I,QQ’\/{LQ’\ 10\'\/10’\ \6"’9016 mﬁé\e(\
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sw 1880 452 165 492 8.8
fyzicka osoba 255835 42598 16,7
bytové druZstvo 194 724 12777 6,6
obec, stat 193 162 12994 6.7
jina pravnicka osoba 146 046 21102 14,4
kombinace vlastnikt 17 168 2561 14,6
nezjisténo 2723 26,0

Casto uvadénym divodem neobydlenosti byt(i byva stari domu, v némz se byt nachazi, a to jak z hlediska
aktualniho stavu bytu, tak z hlediska naklad(i na bydleni (Klusaéek, Pasek, & Kalenda, 2021). V porovnani

s obydlenym bytovym fondem se tento predpoklad ale zcela nepotvrdil. Na jedné strané je patrny vyssi
podil neobydlenych bytu, které neprosly rekonstrukci od roku 1946 (27 % neobydlenych bytu), na strané
druhé je ale i vy$si podil neobydlenych bytu v bytovych domech, které byly vystavény ¢&i zrekonstruovany
po roce 2001(21% neobydlenych bytt), a zejména po roce 2016 (obrazek 6). To mizZe na jedné strané
ukazovat na urcity podil investi¢nich bytl (novych &i zrekonstruovanych) pouzivanych pro jiné tucely, nez

je bydleni, &i nechavanych zamérné prazdné (vyssi zastoupeni v Praze a Plzni). V ptipadé bytl v bytovych
domech, které nebyly rekonstruovany od roku 1946, se jich vyznamné vice nachazi v Praze.
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Mezi byty, které se nachazeji v bytovych domech vlastnénych obcemi ¢i statem, je podle posledniho s¢itani
témer 13 tisic neobydlenych bytd. Nejvice neobydlenych obecnich byt se nachazi v Brné a v Praze, kde

se jich soustiedi vice neZ 1/5. V ostatnich krajskych méstech je pak dalsi ptiblizné desetina neobydlenych
obecnich bytl. Celkové se ve méstech* koncentruje témé¥ 70 % neobydlenych obecnich byt

(Tabulka 3).

Témér 9,5 tisice obecnich bytu v bytovych domech neproslo od roku 1990 rekonstrukci. Starsi byty
jsou zejména ve vétsich méstech, které maiji celkové i vy$si podily starsich neobydlenych bytd. Naopak

v mensich obcich je podil byt v domech rekonstruovanych ¢&i postavenych po roce 2012 vys$si. TéméF
polovina bytu, které byly vystavény &i rekonstruovany po roce 1990, se nachazi obcich s méné nez
5 tis. obyvateli (tabulka 3). Stafi budovy tak muze byt jednim z diivodd neobydlenosti bytd, a to zejména
v oblastech popula¢né silnéjsich.

tabulka 3: Neobydlené obecni byty v bytovych domech podle velikosti obce a obdobi vystavby / zdroj dat: CSU, 2021a

obdobi vystavby nebo rekonstrukce

doroku1945 | 1945221990 [ 1991az 2011 | 2012 a pozdsji
714 352 88 32 22

Praha 1208

Brno 1654 880 559 119 47 49
krajska mésta (bez Prahy a 1308 545 503 590 1 39
Brna)

okresni mésta 2140 602 922 537 24 55
ORP se statusem mésta 2423 714 997 593 28 91
celkem krajska a okresni 8733 3455 3333 1557 132 256
mésta a ORP

obce nad 5 tis. obyvatel

(nezahrnuté v kategorii 610 191 209 189 15 6
vyse)

mensi obce 3651 894 1317 1134 167 139

24 4 Procento zahrnuje soucet krajskych mést, okresnich mést a ORP se statusem meésta.

Pri pohledu na regionalni rozloZeni obecnich bytl v jednotlivych krajich jsou zfejmé velké rozdily v jejich
neobydlenosti. Nejvice neobydlenych obecnich bytl se nachazi v Jihomoravském kraiji, kde se vyrazné
projevuje myj. vliv po&tu neobydlenych obecnich byt v Brné (viz srovnani tabulka 4). Dale se tyto byty
koncentruji ve Sttredo&eském kraji, Praze, Jiho¢eském kraiji a kraji Kralovéhradeckém (obrazek 7). Rozdily
jsou patrné také ve stari bytového fondu. Nejstarsimi byty disponuje podle udaju ze SLDB 2021 Praha,

kde se nerekonstruovalo témeér 60 % neobydlenych bytovych domt po roce 1945 a zaroveri 88 % bytu
neproslo rekonstrukci po roce 1990. Podobné v Kralovéhradeckém kraji spada vice nez 50 % neobydlenych
obecnich byt do obdobi vystavby ¢&irekonstrukce pred rokem 1945. Naopak ve Zlinském a Pardubickém kraiji
byla témér polovina neobydlenych obecnich byt rekonstruovana po roce 1990.

Nejvice neobydlenych obecnich bytt se nachazi podle SLDB 2021v Brné (1654) a Praze (1208) a v Ostravé
(404). Vice nez 150 téchto bytu se dale nachazi v Benesové, Bysttici nad Pernstejnem, Plzni, Bohuming,
Prachaticich a Zlin&. Nad 100 neobydlenych obecnich byt je v Koling, Ceskych Budéjovicich, Havitové
(obrazek 8). Téchto 25 mést s nejvy$sim poétem neobydlenych obecnich bytu zaujima celkem 47 %
véech neobydlenych obecnich (a statnich) byt v bytovych domech (CSU, 2021a).

obrazek 7: Neobydlené byty v bytovych domech vlastnénych obci &i statem v roce 2021/ zdroj dat: CSU, 2021a
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| Neobydlené byty

obrazek 8: Mé&sta s nejvyssim poétem neobydlenych bytt v bytovych domech vlastnénych obci &i statem / zdroj dat: CSU, 2021a
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Podle metodiky CSU zaujiméa pojem neobydleny byt pomérné Siroké spektrum bytd (viz kapitola Vymezeni
pojmu a datovych zdrojll), mezi které spadaiji i byty pouzivané napt. pro individualni rekreaci nebo do¢asné
neobydlené byty (napf. po dobu rekonstrukce, zmény maijitele ¢i je dosud neobydlen po kolaudaci). Z toho
ddvodu bylo pristoupeno k vypoéitani odhadu dlouhodobé neobydlenych byta.

Vzhledem k faktu, Ze neobydlenost byt nebyla v SLDB 2021 ovéfovana, a tedy nebyl ani zjistovan davod
neobydlenosti jednotlivych bytu, je zjisténi tzv. dlouhodobé neobydlenosti problematické. V tomto piipadé
muUzZeme vychazet jen z davodu, které byly deklarovany v SLDB 2011 (obrazek 9).

+ U 42,5 % neobydlenych bytu byl jako divod uveden ,,jiny divod®. U t&chto bytu lze predpokladat
jejich skute¢nou neobydlenost a nevyuZivanost, ptipadné jejich vyuZiti k nedeklarovanym u¢eldim.
Do této kategorie mohou patfit i pracovni byty pouzivané pro dojizdku do zaméstnani. Zaroven tato
kategorie zahrnuje i byty, u kterych divod zjistén nebyl.

»  Objektd individualni rekreace bylo v roce 2011 evidovano 26 % z celkového poc¢tu neobydlenych bytd.

« Kolem 5 % bytU bylo neobydleno z diivodu prestavby.

« Dalsich 5 % bylo neobydleno z diivodu $patného stavu nemovitosti.

+ 3% bytt v dobé zjistovani ménilo svého uZivatele.

* 1% bytl nebylo jesté obydleno po kolaudaci a dalsi 1% bylo v pozustalostnim ¢i soudnim Fizeni.

obrazek 9: Divody neobydlenosti byt ve SLDB 2011/ zdroj dat: CSU, 2011

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %

42,5 % - jiny davod

26,0 % - slouzi k rekreaci

5,1 % - pfestavba bytu

4,7 % - nezpusobily k bydleni

2,9 % - zména uzivatele

- 1,1 % - dosud neobydlen po kolaudaci

1,20 % - pozUstalostni nebo soudni fizeni
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| Neobydlené byty

Téemeér 60 % neobydlenych bytt se v roce 2011 nachazelo v celych neobydlenych domech, kolem 40 % pak
v domech obydlenych. Kategorii prvni, tedy byty v neobydlenych domech, tvorily zejména rodinné domy.

V této kategorii je vyznamneé vyssi zastoupeni bytd, které slouzi k individualni rekreaci.

Naopak u neobydlenych bytl v obydlenych domech vyznamné prevazuje jako duivod ,,jiné vyuZiti®,

tato kategorie zaroven zahrnuje i souhrn bytu, u kterych divod zjistén nebyl (obrazek 10).

obrazek 10: Neobydlené byty podle obydlenosti domu a divody neobydlenosti

0 % 10% 20% 30% 40% 50% 60 % 70% 80% 90% 100 %

- 2,3 % - zména uZivatele - 3,8 % - zména uzivatele
B 42,1 % - slouzi k rekreaci B 28 % - slouzi k rekreaci
5,0 % - pfestavba bytu 5,4 % - pfestavba bytu
dosud neobydlen po kolaudaci dosud neobydlen po kolaudaci
pozUstalostni nebo soudni fizeni pozustalostni nebo soudni fizeni
B 659 - nezpusobily k bydleni B 23 9% - nezpusobily k bydleni
30,4 % - jiny diivod 60,0 % - jiny divod

Duvody neobydlenosti se lisily i regionalné. Vyznamnéjsi regionalni rozdily byly patrné predevsim u divodu
spojeného s rekreaci. Ten byl v roce 2011 zastoupen zejména v Libereckém kraiji, kraji Vysocina a Jiho¢eském
kraiji, tedy v krajich s vyrazngjsim podilem individualni rekreace. Naopak v krajich s vy$$im podilem bytovych
domd, jako je hlavni mésto Praha, Karlovarsky ¢i Moravskoslezsky kraj, prevladal diivod ,jiny“ (obrazek 11).

28

Neobydlené byty |

obrazek 11: DGvody neobydlenosti bytti v roce 2011 / zdroj dat: CSU, 2011

DUvody neobydlenosti miZzeme segmentovat nasledovné:

26 % bytU slouzi dlouhodobé k rekreaci, vyskytuji se mimo mésta a v oblastech, které maji mensi
problémy s dostupnosti bydleni. Jde sice o objekty s Cislem popisnym, které byly formalné kolaudovany
pro bydleni, nicnéné po jejich uziti na dlouhodobé bydleni neni poptavka.

10 % bytu je ptechodné neobydlenych (frikéni neobydlenost): bud prochazi prestavbou, méni se
uzivatel nebo jsou kratkodobé& neobydlené po kolaudaci ¢i po umrti uZivatele. Takové byty nemohou byt
disponibilni pro bydleni.

Zbylych 64 % neobydlenych bytl by za uréitych podminek mohlo byt vyuzZivano pro bydleni. Jsou mezi
nimi byty, které vyzZaduiji rekonstrukci ¢i prestavbu, prazdné investi¢ni byty, dale byty, které jsou sice
né&jak vyuzivany, ale ne pro ucely dlouhodobého bydleni (byty vyuZivané jako kanceléare, kratkodobé
ubytovani v soukromi a dalsi ugely).
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| Neobydlené byty

V roce 2014 zpracovalo Centrum pro vyzkum mést a regiont Analyzu volnych bytt bytového fondu podle
SLDB 201, jejimz cilem bylo odhadnout potencialni po¢et socialnich bytd na zakladé po¢tu neobydlenych
bytl zjisténych ve s¢itani. Autori extrahovali po¢ty neobydlenych bytd v bytovych domech, které byly
neobydleny z divodu ,,nezpUsobily k bydleni®, ,jiny divod®, ,nezjist&no“ pro eliminaci frikéni neobydlenosti.
Zaroven se zaméfili pouze na obce s po¢tem obyvatel vy$sim nez 500. Vysledny estimovany pocet téchto
bytt byl 140 tisic (Matousek, 2014).
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S prihlédnutim ke skute¢nostem jmenovanym vyse byl proveden expertni odhad po¢tu dlouhodobé
neobydlenych bytu, ktery se zakladal na podilu bytd podle divodi neobydlenosti a regionalnim rozloZzenim
téchto dlivodu (podle krajli a velikosti kategorie obci). | kdyZz mizeme predpokladat uréitou zménu v podilech
dlvodl neobydlenosti za poslednich deset let, jako je napt. rozvoj kratkodobého ubytovani v soukromi typu
Airbnb (Marianovska, 2021), ur¢itou miru transformace objektt individualni rekreace na dlouhodobé bydleni
(Fialové, 2012), rostouci financializaci bydleni (Cerna, Horeni Samec, & Cerny, 2020) apod., zlistavaji davody
neobydlenosti z roku 2011 v sou¢asné dobé jedinym zdrojem této informace.

V pripadé ocisténi dat neobydlenych domu o do¢asné duvody neobydlenosti (frikéni neobydlenost) zjisténé
v roce 2011 vychazi celkovy poc¢et dlouhodobé neobyvanych byt na 577 tisic (11 % celkového bytového
fondu), v ptipadé neobydlenosti bytl v bytovych domech se poté jedna o necelych 200 tisic bytu, tj.
7,5 % bytu v bytovych domech v Cesku. Tento odhad zahrnuje podil byt v kategoriich ,,nezptisobily k
bydleni“ a ,jiné davody“ (obrazek 12). P¥i srovnani s odhadem z roku 2011 (Matousek, 2014), kde byla vyuZita
srovnatelna metoda, doslo v poslednich 10 letech ke zvyseni po¢tu dlouhodobé neobydlenych byta o
vice nez 55 tisic, tj. necelych 40 %.

obrazek 12: Odhad dlouhodobé neobydlenych bytl v roce 2021 na zakladé divodl neobydlenosti ze SLDB 2011

Neobydlené byty

podle SLDB 2021

860 tis.

Byty v bytovych ’ Byty v rodinnych
domech | domech

256 tis. Odhad na zakladé davodi 539 tis.
neobydlenosti ze SLDB 2011

l i v v
l 203 tis. . 70 tis. . 39 tis. . 538 tis.

i odhad dlouhodobé neobydlenych bytu

Dlouhodobé
neobydlené byty
8§77 tis.
Byty v bytovych Byty v rodinnych
domech domech
200 tis. 377 tis.
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V Sesti nejvétsich ¢eskych méstech (Praze, Brné, Ostravé, Plzni, Olomouci a Liberci) se podle odhadu obrézekv13,: Mésta s nejvy$sim po&tem dlouhodobé neobydlenych byt podle odhadu zaloZeném na SLDB 2011/ zdroj dat: CSU,
nachazi 134 tisic neobydlenych bytu, z toho 99 tisic v bytovych domech. V dalsich 21 méstech nad 50 tisic 2021a, GSU, 201

obyvatel se poté nachazi dalsich necelych 56 tisic byt(, z toho vice neZ polovina v bytovych domech (33

tisic). Nejvice dlouhodobé neobydlenych byt v bytovych domech se podle odhadu nachazi v Praze (65

tisic), dale v Brné (15 tisic) a v Ostrave (5,5 tisic, obrazek 13). Celkové se ve méstech s vice neZ 50 tisic

obyvateli nachazi 130 tisic neobydlenych bytt v bytovych domech, coz predstavuje 63 % téchto bytu

v Cesku. Vysledny pocet byt je priimérem odhadu mezi vypod&ty na zakladé velikostnich kategorii obci a

vypoc¢tenym odhadem podle kraji. Z toho divodu se ¢isla v tabulce &. 4 mirné odlisuji od kone¢ného odhadu

uvedeného v obrazku &. 12.

Neobydlené rodinné domy se podle odhadu nachazi z vice nez 60 % v obcich do 5 tisic obyvatel. Jedna se
tedy prevazné o neobydlené rodinné domy v mensich a venkovskych sidlech, coz odpovida i celkové sidelni
strukture uzemi Ceska.

tabulka 4: Odhad po¢tu neobydlenych bytd podle velikostni kategorie obci a druhu domu na zakladé odhadu zaloZzeném
na SLDB 2021/ zdroj dat: CSU, 2021a, CSU, 201

odhad na zakladé SLDB 2021
velikostni kategorie obci
v bytovych domech v rodinnych domech
500

do 199 obyvatel 14 000 14 500
200 az 499 1600 42 000 43 600
500 az 999 3000 55 000 58 000
1000 az 1999 5 000 53 000 58 000
2000 az 4 999 11000 59 000 70 000
5000 az 9 999 15 000 40 000 55 000
10 000 az 49 999 42 000 48 000 90 000
50 000 az 99 999 33000 23000 56 000
100 000 a vice obyvatel 99 000 35000 134 000

Golkovy souot | 2000 | 369000 579100
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Informace o (ne)obydlenosti bytového fondu jsou sbirany v zahrani¢i nékolika zpusoby, vétsinou ale dochazi
k rizné kombinaci téchto zdroji. Mezi nej¢astéjsi nastroje patfi populacni cenzy, tdaje od energetickych
spole¢nosti nebo vyuZiti dafiovych zaznam.

Populaéni census (séitani lidu a domacnosti)

Je asi nej¢astéji vyuzZivanym a nejpodrobnéjsim zdrojem informaci o obydlenosti bytového fondu a jeho
parametrech. Data sbirana z popula¢nich censu ale véts$inou nejsou primarné zameérena na sbér dat

o neobydlenych bytech. Data za neobydlené byty tak predstavuiji rezidualni statistiku té&ch bytd, kde nikdo
neuvedl svUj obvykly pobyt (popfipadé nebyly nasledné spojeny s trvalym pobytem). Druhou nevyhodou
je prilis dlouhé obdobi mezi sbéry dat, tj. 10 let. Vyhodou je naopak velka podrobnost dat a mozZnost ziskat
informace o tom, zda jsou byty pouzZivané i na jiné ucely, neZ je bydleni (pokud je kvalitné sledovan diivod
neobydlenosti).

Registr nemovitosti

Kvalitni registr nemovitosti véetné registru bytového fondu je nezbytnym predpokladem pro prehled

o obydlenosti bytového fondu. Spole¢né s dalsimi zdroji informaci, jako jsou finanéni transakce, pohyb

na trhu s nemovitostmi, a informacemi o pravnim uzivanim byt potom mohou byt zjistovany i informace

o neobydleném bytovém fondu napt. srovnanim s jinymi registry (napf. registrem obyvatel). Samotny registr
nemovitosti tuto informaci v&ak vétsinou nepodava.

Energetické spole¢nosti

V soucasné dobé predstavuje tento zdroj informaci jeden z nejpiesnéjsich a nejlépe vyuZitelnych zdroji dat
o prazdnych & malo vyuzivanych nemovitostech. K zakladnimu prehledu o nebydlenych bytech je pouzivan
napt. ve Spojeném kralovstvi, nékterych provinciich a méstech Kanady (Vancouver), v nékterych australskych
meéstech (Melbourne) ¢&i v urgitych statech a méstech ve Spojenych statech. Data jsou vyuZivana s ohledem
na ochranu osobnich Udajl a jsou vétsinou kombinovana s dalsimi zdroji informaci, jako je registr nemovitosti
a populaéni census pro ziskani komplexnéjsiho piehledu o bytovém fondu.

Prizkum mistnich samosprav

Meésta a obce ¢asto sleduji vyuziti bytového fondu na svém uzemi pro U¢ely zemniho a strategického
planovani, verejnych investic ¢i kontroly vybéru dani. Kombinaci zdroju informaci, registrd a mistnich
zku$enosti je mozné ziskat komplexniinformace o bytovém fondu. Podrobng;jsi Uzemni analyza je vSak

mozZna pouze Vv pripadé mensich uzemnich celkd.

Prizkumy a inspekce
Nejedna se o komplexni pristup ke sbéru dat, ale spiSe o nastroj ovérovani informaci v pripadé zjisténych
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nejasnosti nebo na namét prislusného uradu (napt. finanéniho, stavebniho apod.). Tento nastroj je vyuzivan
napt. ve Francii, kde existuje Registr neobydlenych bytd, ktery napomaha identifikovat dlouhodobé
neobydlené byty a nabizi prehled o jejich umisténi a stavu.

Danfové zaznamy

Analyza dafiovych zaznamd, at jiz pfimo vyuZziti zaznamu o dani z nemovitosti nebo rlzného druhy ulevy
na danich mohou poskytnout informace o neobydleném bytovém fondu, jeho strukture, umisténi a délce
neobydlenosti. Vyznamngjsi je tento zdroj v pripadé, Ze dana zemé ¢i region uplatiuiji diverzifikované dané
z nemovitosti nebo dariové Ulevy a rozlisuje tak vysi dané na zakladé vyuziti nemovitosti. Tyto udaje jsou
vyuzivany napf. v nékterych kanadskych méstech (Vancouver, Toronto), v nékterych statech a teritoriich
Australie (Victoria), ¢asti Spojeného kralovstvi, ve Francii nebo v uréitych italskych méstech.

Analyza trhu s nemovitostmi

Podrobnéjsi prlizkum a analyza dat o pohybu na trhu s nemovitosti je nedilnou sou¢asti ziskani
komplexnéjsiho pohledu o bytovém fondu, jeho vyuZiti a Zivotnosti. Identifikovany mohou byt oblasti

niz8i poptavky i nadprimeérné vysoké nabidky a hledany divody téchto trendd, které mohou spocivat mj.

i v dlouhodobé neobydleném bytovém fondu ¢&i vyuzivani bytového fondu k jinym uc¢eldm, nez je bydleni.
Ve spolupraci s realitnimi agenturami mazZe dojit k ziskani podrobnéjsich informaci o nemovitostech, které
jsou dlouhodobé neobydlené z divodu jejich napft. $patného stavu, a tedy té&Zto pronajimatelné. Hire vsak
mohou byt touto cestou dostupné informace o nemovitostech, které jsou nevyuzZivané, ale nejsou na trhu
nabizeny.

Z vy$e uvedeného vy&tu moznosti, které jsou vyuzivany v zahrani¢i, vyplyva zejména nutnost kvalitniho
registru nemovitosti, a to véetné samotného registru bytového fondu. Ten v sougasné dobé v Cesku chybi,
av8ak na jeho tvorbé se aktivné pracuje ve spolupraci s Ceskym statistickym aradem (CSU), Ceskym
Uradem zem&méricskym a katastralnim (CUZK), jednotlivymi ministerstvy a nékterymi samospravami.
Budouci registr bytového fondu by mél byt sou¢asti Registru uzemni identifikace, adres a nemovitosti
(RUIAN) a aktualizovan pravideln& zejména z udajtl ze stavebniho Fizeni. Doporuceni Ministerstva pro mistni

rozvoj CR v oblasti sbéru dat o neobydleném bytovém fondu jsou nasledujici:

Vytvotrit registr bytového fondu v RUIAN s pravidelnymi aktualizacemi a revizemi.
Pokracovat ve sbéru dat o neobydlenych bytech v ramci S¢itani lidu, dom( a bytd.
Nastavit zplsob ovéreni dat o neobydleném bytovém fondu a divodech jeho neobydlenosti.

NN

Nastavit pravidelny komplexngjsi prizkum trhu s nemovitostmi s cilem identifikovat dlouhodobé
neobydlené byty na realitnim trhu a divody jejich neobsazenosti.

5. Nastavit pravidelné dotaznikové $etreni mezi maijiteli o motivacich a bariérach pro pronajimani
disponibilnich bytd.
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| Nastroje pro sniZeni po&tu neobydlenych bytu v zemich OECD

Il. Nastroje pro sniZeni po¢tu neobydlenych
byt v zemich OECD

Se zhorsuijici se dostupnosti najemniho i vliastnického bydleni se potyka fada vyspélych statl a metropoli.
Jednou z ¢asto jmenovanych pri¢in je rostouci objem finanénich investic do bytovych nemovitosti, které
jejich novi vlastnici nasledné z riznych divodl nechéavaji neobydlené, coZ potvrzuijii odborné studie
(Hoekstra & Vakili-Zad, 2011; Chung & Carpenter, 2020). Nékteré staty a mésta se proto pokouseji tuto

v v v

situaci aktivné resit novymi nastroji a opatrenimi. Ty maiji za cil motivovat vlastniky rezidenénich nemovitosti

k jejich pronajmu, sniZit mnozZstvi neobydlenych nemovitosti a v disledku prispét k vy$si dostupnosti bydleni.

Nasleduijici ¢ast obsahuje prehled takovych nastrojd, které byly v poslednich letech zavedeny v zahranici
(viz kapitola Metoda analyzy nastrojl pro snizeni po¢tu neobydlenych byt v zemich OECD).

Popsané nastroje jsou pro vétsi prehlednost rozdéleny podle jejich zaméreni a vnitfniho mechanismu
do tfi typu:

1. Pobidky a motiva¢ni nastroje

2. Danové nastroje

3. Regulace nakladani s byty (povinny pronajem, zékaz prodeje)

Casto vyuzivanym nastrojem pro sniZzovani po&tu neobydlenych byt jsou pobidky a dotace. Jejich cilem je
posilit motivaci vlastnikd pronajimat jejich nevyuZité nemovitosti. Pobidky jsou trzné zaloZenym nastrojem
pro feSeni negativnich spole¢enskych nasledkd, které s sebou nesou neobydlené byty. Zatimco dari
vlastnikiim zvys$uje néklady na neobydlené byty, dotace jim zvysuji vynosy z obydleni t&chto bytd.
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Stat ¢i samospravy mohou vyuzivat pobidky a dotace ke zvy$eni motivace vlastnikl poskytovat jejich
nevyuzité nemovitosti k pronajmu riznymi zpasoby. Prvnim typem takovych nastroji jsou dotaéni
programy. Verejny sektor muzZe nabizet dotace jednotlivcim nebo organizacim na renovaci a opravy
neobydlenych domu a bytd, aby byly obyvatelné nebo aby se snizily naklady na jejich provoz. Dal$im typem
motiva¢nich nastrojl jsou dariové pobidky ur¢ené pro vlastniky, ktefi uvolni dosud neobydlené nemovitosti
na najemni trh. Pobidky mohou mit formu sniZzeni dané z nemovitosti nebo jiné finan&ni kompenzace.
Poslednim zaznamenanym typem motiva¢nich nastroji jsou garance poskytované vlastnikim ze strany
verejného sektoru. Jejich cilem je snizit riziko spojené s pronajmem bytu vnimané z pohledu vlastnikd.
Jako motiva¢ni nastroj mohou slouzit také dotované asistenéni sluzby a konzultace. Prikladem takového
opatreni jsou zprostredkovatelské sluzby, které propojuji majitele neobydlenych domu s potencialnimi
najemci.

Pobidky a motiva¢ni nastroje jsou v poslednich dvou dekadach ¢asto vyuzivany predevsim na Britskych
ostrovech, kde jsou rozsifené napriklad dota¢ni programy na rekonstrukce neobydlenych bytd.

Asistenc¢ni a zprostredkovatelské sluzby pro vlastniky neobydlenych bytu pak systematicky poskytuji také
jihoevropska mésta Barcelona a Turin. Jednotlivé nastroje spadaijici do kategorie pobidek a motivaci jsou
detailné popsany v nasleduijici ¢asti.

Wales: Empty Homes Grants

V lednu 2023 ve Walesu odstartoval dota¢ni program Empty Homes Grants, kterym vel$ska vlada finan¢né
podporuje rekonstrukce neobydlenych dom a jejich znovuobydleni (Morris, 2023). Pro ziskani podpory

se prazdny dim musi nachazet v oblasti zapojené samospravy, musi byt registrovan na oddéleni dané

z nemovitosti prislusného Uradu jako prazdny (neobydleny a nezatizeny) a ke dni podani Zadosti musi byt

v tomto stavu minimalné& 12 mésicu (tabulka 5). Zadatelé musi byt vlastniky nebo budoucimi vlastniky, ktefi
hodlaji prazdny dim obyvat jako své hlavni a jediné bydli§té po dobu minimalné 5 let od data potvrzeni
praci podporovanych grantem. Alternativné mohou vlastnici byt po rekonstrukci nabidnout poskytovateldm
socialniho bydleni — municipality nebo neziskové organizace (Welsh Government, 2023).

Podminky poskytnuti grantu (Rhondda Cynon Taf County Borough Council, 2023):

+ Grantovy limit je stanoven na 25 000 GBP (v pfepoétu cca 640 tisic K&).

«  Soucasti praci provadénych na nemovitosti musi byt zlepSeni energetické U¢innosti.

« Spolutc¢ast Zadatele ve vysi 15 % celkovych naklad( na zpUsobilé prace az do vyse 25 000 liber
(nevztahuje se na Zadatele ve finan&ni tisni).

« Grantova podpora bude poskytnuta pouze na zpUsobilé prace, které urciinspektor mistniho tradu.
Veskeré prace uréené inspektorem musi byt dokonéeny, aby bylo zajisténo odstranéni vSech nebezpecdi
Vv hemovitosti.

«  Grant neni poskytovan v ptipadech, kdy cena rekonstrukce nepresahne 1000 liber.
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Grant nelze ziskat na uhrazeni praci dokon¢enych pred kontrolou inspektora a schvalenim grantu.
Poskytnuty grant je nutné vratit, pokud je nemovitost, ktera je predmétem podpory, prodana nebo neni
obyvana béhem pétiletého obdobi po priznani podpory.

tabulka 5: Opateni pro sniZeni po&tu prazdnych bytt ve Walesu (Spojené kralovstvi)

popis / design Dotace na rekonstrukci prazdnych domu a bytt za u¢elem je znovu obydlet.

Nemovitost musi byt neobydlena min. 12 mésicl. Grant miZe byt poskytnut pouze na
podminka rekonstrukéni prace, mezi kterymi musi byt zvySeni energetické U¢innosti. Grant je vracen,
pokud je nemovitost v dal$ich 5 letech prodana nebo neslouzi k dlouhodobému bydleni.

vyse (2023) 1001-25 00 liber (27 000-680 000 K&)
deklarovany efekt Efekt nebylo moZné posoudit z divodu kratké doby fungovani nastroje.

Program Living City (Living City Initiative) funguje od roku 2015 v $esti irskych municipalitach, kde dopliuje
celostatni irsky dotacni program na renovaci prazdnych nemovitosti (Vacant Property Refurbishment Plan).
Jedna se o systém darovych pobidek definovany specialnim zakonem z roku 2013. Systém umozriuje
uplatnit slevu na dani z prijmu fyzickych i pravnickych osob za zpUsobilé vydaje vynaloZené na renovaci

a prestavbu historickych budov nachazejicich se ve ,zvlastnich regenera¢nich oblastech” (SRA) ve méstech
Cork, Dublin, Galway, Kilkenny, Limerick a Waterford. Cilem programu je podpofit obnovu historickych budov
a zvysit nabidku najemnich bytu.

Slevu mohou uplatnit vlastnici, ktefi na renovaci vynaloZi prostredky v hodnoté alespori 10 % trzni ceny dané
nemovitosti. Slevu pak mohou vlastnici uplatriovat roéné po dobu 7 let, vZdy ale v hodnoté nejvyse

14 % vynaloZenych nakladu (tzn. osoba, ktera na rekonstrukci vynaloZzila 35 000 eur, mizZe v sedmi

po sobé& jdoucich letech uplatnit ro¢ni slevu na dani z ptijmu v hodnoté 5 000 eur). Minimalni vyse
zpusobilych vydaja na rekonstrukci &i prestavbu prostor je 5 000 eur, horni hranice neni uréena (tabulka 6).

Slevu mohou uplatriovat vlastnici:

najemnich bytovych nemovitosti
historickych obytnych domu (postavenych pied rokem 1915), které jsou zarover hlavnim bydlistém

vlastnik
komerénich a maloobchodnich nemovitosti

Naklady na program zUstavaji kazdoro¢né pomerné stabilni. Platnost programu byla v letech 2019 a 2022
opakované prodlouzena, naposledy az do roku 2027. Celkové se ale program doposud vyuZival spiSe v mensi
mife — poZadovana vyse podpory se pohybovala od 18 500 do 38 500 eur. V letech 2015 az 2018

se o podporu v ramci programu prihlasilo jen 78 Zadateld. Od roku 2023 byl proto program upraven, aby byl
atraktivnejsi — Zadatelé napriklad mohou celkovou slevu na dani uplatriovat rychleji po vétsich ¢astkach po
dobu 7 let namisto dFiv&jsich 10 (Dublin City Council, 2023).

tabulka 6: Opatreni pro snizeni po&tu prazdnych byta v Irsku
Living City Initiative
rok zavedeni 2015

darova pobidka (sleva na dani z prijmu) na podporu rekonstrukci pamatkové chranénych

popis / design obytnych budov

Budova se nachazi ve ,zvlastnich regeneraénich oblastech” (SRA) ve vybranych méstech.
Vlastnik proved! rekonstrukci, na kterou vynaloZil prostredky odpovidajici min. 10 % trzZni
hodnoty nemovitosti, nejméné véak 5 000 eur. Po dokonéeni rekonstrukce budova slouzi k
dlouhodobému bydleni.

podminka

ro¢ni sleva na dani v hodnoté max. 14 % celkovych nakladt uplatnitelna po dobu 7 let
(min. 714 eur/rok)

vysée (2023)

deklarovany efekt neznamy
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The Scottish Empty Homes Partnership je spole¢na iniciativa skotské vlady a nevladni organizace Shelter
Scottland spusténa v roce 2010, jejimz cilem je snizovat po¢et dlouhodobé neobydlenych bytt v soukromém
vlastnictvi. Téch bylo v roce 2022 v pulmilionovém Skotsku zhruba 44 tisic, z toho 28 tisic bylo nevyuZitych
déle nez rok (Shelter Scotland, 2023). Iniciativa propojuje stavajici restriktivni opatieni (predevsim zvysenou
dar z neobydlenych nemovitosti, tzv. Empty House Premium, viz dale ¢ast 2. Dariové nastroje) s motivacnimi
nastroji a konzulta¢ni podporou (tabulka 7).

Iniciativa se zaméruje na rizné aktéry: vlastniky neobydlenych byt a domu, sousedy takovych nemovitosti
a investory. Klic¢ovym néastrojem iniciativy jsou ,,Pracovnici pro neobydlené byty“ (Empty Home Officers), ktefi
pusobi na Uradech mistnich samosprav a jsou financovani ze statniho rozpo¢tu. V dubnu 2023 mélo takové
uredniky 27 z 32 skotskych municipalit. Pracovnici poskytuji specializované poradenstvi a asistenci ohledné
dani z neobydlenych nemovitosti a dotaci na jejich rekonstrukci. Zaroveri pomahaiji propojovat vlastniky

s potencialnimi najemniky nebo investory, ktefi maji zajem nemovitost odkoupit a zrekonstruovat.

Beéhem 12 let existence projektu se podarilo znovu obydlet témer 7 800 dlouhodobé nevyuzitych bytu,
z toho vice nez 1100 bytu bylo znovu obydleno mezi lety 2021a 2022. Vétsina nové vyuzitych bytd
(vroce 2019 $lo o0 97 %) se nachazela v municipalitach, v nichZ pusobi specializovani pracovnici
(Scottish Empty Homes Partnership, 2022).

tabulka 7: Opatfeni pro sniZzeni po¢tu prazdnych bytd ve Skotsku (Spojené kralovstvi)
The Scottish Empty Homes Partnership

rok zavedeni 2010

poradenské a asistenéni podpora pro vlastniky neobydlenych rezidenénich nemovitosti,
propojovani vlastnikl s investory

popis / design

podminka Na podporu maiji narok vsichni vlastnici dlouhodobé neobydlenych nemovitosti.
vysée (2023) -

deklarovany efekt obydleni 7 800 dfive dlouhodobé neobydlenych byt (2010—-2022)

V Barcelong od roku 2005 funguje verejna zprostiedkovatelska sluzba Borsa d’Habitatge de Lloguer

(v prekladu ,,Burza najemniho bydleni), ktera propojuje vlastniky neobydlenych byt se zajemci o najemni
bydleni a sou¢asné vlastniklim zprostiredkovanych najemnich bytt poskytuje finanéni pobidky. Sluzbu
provozuje Barcelonské bytové konsorcium (Consorci de UHabitatge de Barcelona, CHB) — vefejnopravni
organizace meésta a katalanské regionalni vliady, ktera na uzemi Barcelony poskytuje sluzby v oblasti
verejné bytové politiky. Cilem sluzby je snizit po¢et neobydlenych bytu, zvysit po¢et dostupnych najemnich
byt a usnadnit pristup k bydleni pfedevsim mladym lidem do 35 let. Sluzba je souc¢asti Sirsi sité nastrojl

a opatreni, kterymi se Katalansko i jeho nejvétsi mésto Barcelona snaZi zvysit nabidku dostupného bydleni
(viz dale ¢ast 3. Prevzeti kontroly nad neobydlenymi byty).

Burza najemniho bydleni poskytuje dva zakladni typy sluzeb:

1. Inzerci neobydlenych bytu na specializovaném portalu (Consorci de 'Habitatge de Barcelona, 2023),
zprostiedkovani ndjemnich smluv mezi vlastniky byt a zajemci o jejich pronajem a souvisejici
poradenstvi pro vlastniky i zajemce o bydleni. Vlastnikim byt pronajatych skrze sluzbu poskytuje
CHB garanci uhrazeni najemného ¢&i proplaceni pripadnych $kod zptisobenych najemci. Byty zarazené
do systému souc¢asné musi spliiovat stanovena kritéria — musi byt v soukromém vlastnictvi, mit prikaz
energetické naro¢nosti a pozadované najemné musi byt dostupné. Zajemci o pronajem pak musi byt
evidovani ze strany CHB jako Zadatelé o socialni bydleni.

2. Vlastnikdm byt poskytnutych k pronajmu skrze sluzbu zaroveri CHB poskytuje tfi typy motivaénich
dotaci a pobidek:

« Dotace 1500 eur pro vlastniky, ktefi svij neobydleny byt nabidnou agenture ke zprostredkovani
pronajmul.

» Dotace az 6 000 eur pro vlastniky bytd, které jsou predmétem soudniho Fizeni o neuhrazeni
pohledavky ze strany predchozich najemcu.

» Dotace az 20 000 eur na rekonstrukci bytu neobydleného z diivodu $patného technického stavu ¢&i
vysoké energetické naro¢nosti. O dotaci na rekonstrukci ale mohou pozZadat i vlastnici jiz obydlenych
byt pronajimanych za dostupné najemné.

« SniZeni dané z neobydlené nemovitosti 0 95 % po dobu vystaveni daného bytu na nabidkovém
portalu a jednani o najemni smlouvé se zajemci.

M



Od spusténi sluzby v roce 2005 az do roku 2021 byl skrze Burzu najemniho bydleni zprostredkovan
pronajem 2 761bytovych jednotek (Barcelona Housing Consortium, 2022). V poslednim roce pak bylo
aktivné pronajato 1085 takovych bytd. Primérny mésiéni najem v téchto bytech dosahoval 634 eur

(14 900 Ke). Co se tyce dotaci na rekonstrukce, v roce 2021 CHB poskytlo podporu na rekonstrukci

¢i modernizaci 5 008 bytl v celkové hodnoté témér 19 milionl eur (tabulka 8). V obdobi mezi lety
2017—-2021 pak organizace poslala vlastnikim na rekonstrukce pres 120 milion( eur (Barcelona Municipal
Institute of Housing and Renovation, 2022).

Obdobnou zprostredkovatelskou sluzbu pro pronajem soukromych bytl (véetné neobydlenych) a souvisejici
systém garanci poskytuje od roku 2019 také italské mésto Turin v ramci programu SHOT (SHOT, 2023).
Zavést podobny systém na celonarodni rovni pak aktualné planuje také Ceska republika jako sougéast
pripravovaného Zakona o podpore v bydleni (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2023).

tabulka 8: Opatreni pro sniZeni po&tu prazdnych bytd v Barcelong (Spanélsko)

m Borsa d’Habitatge de Lloguer

opis / desian systém podpory obydlovani bytd kombinujici rlizné nastroje: zprostiredkovani pronajmu,
pop 9 garance majiteliim a finan¢ni pobidky (dotace) pro maijitele najemnich bytu

narok na pobidku: Vlastnik nabidne neobydleny byt k pronajmu skrze
e zprostredkovatelskou sluzbu cilovym skupinam.

narok na dotaci: Vlastnik modernizuje byt ve $§patném technickém stavu nebo

modernizuje byt s vysokou energetickou naro¢nosti.

pobidka pro vlastniky bytu nabidnutych ke zprostiredkovani pronajmu: 1500 eur
nahrada za nesplacené pohledavky za najemné: 6 000 eur

dotace na rekonstrukci neobydleného bytu ¢i snizeni energetické naro¢nosti bytu:
20 000 eur

, obydleni 2 761 drive dlouhodobé neobydlenych bytu
C IR Qs rekonstrukce 5 008 byt(i (2005—2021)

vys$e (2023)

Jednim z nej¢astegji diskutovanych nastrojl ke sniZzeni po¢tu neobydlenych bytl jsou dariova opatieni. Také
ty, stejné jako motivace a pobidky, je mozZné oznagdit za trZzné orientovany nastroj. V poslednich letech

vyslo hned nékolik odbornych publikaci, které se vénuiji vlivu specialnich dani na obydlenost bytu a celkovou
nabidku a dostupnost najemniho bydleni. Jednou z nich je studie Mariony Segu (2020) zabyvaijici se
francouzskou dani Taxe sur les Logement Vacants (TLV). Ta byla zavedena v roce 1999 ve vétsich méstech
s vyraznym nedostatkem najemniho bydleni. Podle autorky vedlo zavedeni TLV ke sniZeni neobsazenosti
najemnich byt o 13 %, pfitemz ucinek byl o 50 % vyssi v obcich s vy$si mirou neobydlenosti bytd. Pozitivni
vliv dané& z neobydlenych byt na nabidku najemniho bydleni potvrdila také novéjsi studie (Han, Stacey

& Chen, 2023). Ta porovnavala vyvoj ve Vancouveru, kde byla dat zavedena

v roce 2017, a v okolnich municipalitach. Jak ale upozoriiuji nedavné publikace OECD (2021, 2022),

aby vedlo zdanéni neobydlenych bytl ke kyZenému efektu, musi byt kvalitné nastavené a sou¢asné je musi
provazet rozsahly monitoring a kontrola, coZz mizZe zvySovat verejné naklady na jejich zavedeni.

V poslednich 10 letech byly specialni dané uvalené na neobydlené byty zavedeny napftiklad ve Velké Britéanii,
Vancouveru, australském staté Victoria nebo v Loty$sku. V nasledujici ¢asti jsou tyto nastroje detailngji

popsany.

Vancouver, nejvétsi mésto kanadské provincie Britska Kolumbie, zavedl| Dari z neobydlenych byt (Empty
Homes Tax®) vroce 2017 jako soucast desetileté Strategie bydleni mésta Vancouver (City of Vancouver,
2017). Dai byla zavedena z diivodu zhorsujici se finan¢ni dostupnosti najemniho bydleni a na zakladé
méstem zadané studie o podilu dlouhodobé& nevyuzivanych bytovych nemovitosti (Ecotagious, 2016).
Studie analyzovala anonymizovana data o spotrebé elektrické energie v bytovych nemovitostech

ve Vancouveru v letech 2002 az 2014. Po celé toto obdobi bylo dle studie ve mésté dlouhodobé
neobydlenych okolo 5 % v§ech bytovych nemovitosti a zhruba 7 % bytt v bytovych domech. Hlavni cil
dané je motivovat vlastniky neobydlenych bytt k jejich pronajmu a tim zvysit po¢et najemnich bytd.
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Platnost a vy$e dané je stanovena vyhlaskou Rady mésta Vancouver (City Council). Je vymérena

na zakladé odhadované zdanitelné hodnoty nemovitosti a vztahuje se na vlastniky v§ech rezidené¢nich
nemovitosti na Uzemi mésta, které byly v predchéazejicim roce neobydlené vice nez $est po sobé jdoucich
mésicl a na které se zarover nevztahuje néktera ze zakonnych vyjimek®’. Urover zdanéni se postupné
zvysuje. V prvnich trech letech (2017—2019) byla dari stanovena na urovni 1% hodnoty nemovitosti,

v roce 2020 byla zvy$ena na 1,25 % a od roku 2021 ¢inila 3 %. Od roku 2023 dar dosahuje vyse

5 % z hodnoty nemovitosti (tabulka 9).

O neobydlenych nemovitostech maiji povinnost informovat finanéni trad primo jejich vlastnici v ramci
danového priznani. Osoby musi uvést v pfiznani véechny vlastnéné bytové nemovitosti a zaroven pfilozit
najemni smlouvy, prohlaseni o poskytnuti bytu spriznéné osobé ¢i dilkaz pro uplatnéni nékteré z vyjimek
(napt. rekonstrukce, $patny stav bytu nebo nezajem najemct). Darovy Urad ma zarover pravomoc provést
kontrolni audit, véetné fyzické kontroly auditovanych nemovitostié. V ptipadé zjisténi nesrovnalosti

v odevzdaném priznani je vlastnikovi dar zpétné domérena. Pokud vlastnik nezaplati dary do stanoveného
terminu, je mu vymeérena pokuta z prodleni.

Uginnost dané ilustruji pravidelné vyro&ni zpravy publikované méstem Vancouver. Podle nich mezi lety 2017
a 2021 klesl pocet deklarovanych neobydlenych byt ve Vancouveru o 45 % (z cca 2 540 na priblizné
1400). Souc¢asné v letech 2018—2021 vzrostl po¢et najemnich byt ve mésté o témeér 9 000.

Veskeré vybrané finance z dané prevadi mésto do specialniho fondu na rozvoj dostupného bydleni.

Od roku 2017 do roku 2022 takto mésto Vancouver vybralo 248 miliont kanadskych dolard, tj. vice nez

4.1 miliard K& (City of Vancouver, 2022). Pozitivni vliv dané na pocet nabizenych najemnich bytl potvrdila

i nezavisla studie, ktera porovnavala vyvoj ve Vancouveru a okolnich municipalitach, kde dari neplati

nebo byla zavedena aZ pozdgji a s niz8i sazbou (Han, Stacey & Chen, 2023).

tabulka 9: Opatteni pro snizeni po&tu prazdnych byt ve mésté Vancouver (Kanada)
hastroj Empty Homes Tax
rok zavedeni 2017
popis / design dan z hodnoty neobydlené nemovitosti stanovena méstskou vyhlaskou
podminka Nemovitost byla v pfedeslém roce neobydlena vice neZ 6 po sobé jdoucich mésicu.
vyse (2023) 5 % zdanitelné hodnoty nemovitosti

deklarovany efekt pokles po&tu neobydlenych byt o 45 % (2017-2021)

8 Za neobydlené jsou zde povaZovany takové nemovitosti, ve kterych neni Zadné osoba prihlagena k trvalému pobytu, neni dlouhodobé
obyvéana sptiznénou osobou vlastnika nebo neni pronajimana &i podnajimana na zakladé smlouvy dalsi osobg.

7 Dai napt. nemusi platit vlastnici novych nemovitosti, osoby vyuZivajici byt z pracovnich divodu ¢i osoby vlastnici svou prvni nemovitost
— tzv. first time buyers).

H

4 8V roce 2022 proved| finan¢ni Ufad audit témér 13 tisic nemovitosti.

Obdobnou dari postupné zavadeji i néktera dalsi kanadska meésta a regiony. Od ledna 2023 plati témer
identicka dar z neobydlenych nemovitosti v nejvétsim kanadském mésté Torontu. Stejné jako v pripadé
Vancouveru, i zde musi v prvnim roce platnosti dané odvést vsichni vlastnici deklarovanych neobydlenych
byt méstu 1% z jejich zdanitelné hodnoty?®. Specialni Spekulativni dan (BC Speculation and Vacancy Tax)"©
z neobydlenych nemovitosti zavedla v roce 2019 pro velké méstské aglomerace (v&. Vancouveru) také
kanadska provincie Britska Kolumbie. Dari méa dvé sazby dle statusu vlastnika: obé¢ané Kanady ¢i osoby s
trvalym pobytem jsou povinni platit 0,6 % zdanitelné hodnoty nemovitosti, na ostatni vlastniky se vztahuje
dvouprocentni sazba. Ve zbytku Kanady pak od ledna 2022 plati obdobna dari zamérena na zahrani¢ni
vlastniky reziden¢nich nemovitosti — tzv. Underused Housing Tax. V jejim pripadé musi vlastnici kanadskych
rezidenénich nemovitosti statu odvést 1% z jejich zdanitelné hodnoty™.

Australsky stat Victoria zavedl od roku 2018 specialni dar z neobydlenych bytovych nemovitosti

a nevyuzitych pozemkd, na kterych drive stala rezidenéni nemovitost (Vacant Residential Land Tax).

Dan se vztahuje pouze na vlastniky nemovitosti nachazejicich se v metropolitni oblasti druhého nejvétsiho
australského mésta Melbourne. Dlvodem pro zavedeni dané byl rostouci podil neobydlenych reziden¢nich
nemovitosti v oblasti Greater Melbourne.

Za neobydlenou je pro u¢ely dané povaZovana kazda reziden¢ni nemovitost, ktera nebyla v predeslém

roce vice nez 6 mésicl obyvana svym vlastnikem, osobou, které vlastnik udélil oficialni souhlas k uZivani
nemovitosti, nebo ndjemcem s najemni smlouvou. Vy$e dané je od jejiho zavedeni na Urovni 1% zdanitelné
hodnoty (tabulka 10). Obyvaijici osobou pfitom nemusi byt v daném roce tataz osoba a doba obyvani nemusi
byt nepretrzita (tzn. mizZe byt obyvana napf. v 7 na sebe nenavazujicich mésicich). Natizeni o dani zaroveri
obsahuje stanovené vyjimky. Dar podle nich nemusi platit vlastnici novych nemovitosti, nemovitosti,

které v poslednim roce zménily vlastnika, prazdninovych nemovitosti obydlenych v predeslém roce alespori
4 tydny a nemovitosti obyvanych v pfedeslém roce alespor 140 dni z pracovnich divoda®.

Podle studie nevladni organizace Prosper Australia (Fitzgerald, 2020) meéla statni dari v prvnich

dvou letech po zavedeni omezeny nebo dokonce nulovy efekt (z hlediska nartistu obydlenych bytt),

kdyz pocet neobydlenych nemovitosti mezi lety 2017 a 2019 vzrostl o vice nez 13 %. Presto aktualné probiha
odborna a politicka diskuse o zavedeni obdobné dané& na Uzemi celé Australie (Brett, 2022).

9Vice viz Vacant Home Tax — City of Toronto

0 Viz Tax rates for the speculation and vacancy tax - Province of British Columbia (gov.bc.ca)

"Vice viz Tax rates for the speculation and vacancy tax - Province of British Columbia (gov.bc.ca)

2 \liz Vacant residential land tax | State Revenue Office (srovic.gov.au) 45
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tabulka 10: Opatieni pro snizeni po&tu prazdnych bytu ve stateé Victoria (Australie)

Vacant Residential Land Tax

rok zavedeni 2018

popis / design dari z hodnoty neobydlené nemovitosti stanovena statnim zakonem
podminka Nemovitost byla v predes$lém roce neobydlena vice nez 6 mésicu.
vysée (2023) 1% zdanitelné hodnoty nemovitosti

deklarovany efekt rast po¢tu neobydlenych byt( o 13,3 % (2017-2019)

Ve Spojeném kralovstvi se dar z nemovitosti plati mistnim traddm (councils). Zakladni sazba dané do urcité
miry zavisi na rozhodnuti mistnich Uradl a na hodnot& nemovitosti k 1. dubnu 1991 v Anglii a Skotsku,

k 1. dubnu 2003 ve Walesu a k 1. lednu 2005 v Severnim Irsku (&i ocenénim mistni Valuation Office Agency

u novéjsich nemovitosti). Podle vypoé&tené hodnoty se v Anglii, Skotsku a Walesu nemovitost zaradi

do jedné z 8 cenovych skupin A-H. Pro kazdou cenovou skupinu pak plati jina zakladni sazba dané.

V Severnim Irsku se zakladni sazba vypodita vynasobenim zdanitelné kapitalové hodnoty nemovitosti

tzv. ,doméaci sazbou v librach” (sou¢et domaci regionalni a domaci okresni sazby).

Zakladni sazbu vlastnici plati, pokud je nemovitost jejich trvalym bydlistém nebo pokud nemovitost
pronajimaji. V pfipade, Ze vlastnici nechaji nemovitost neobydlenou déle nez 2 roky, mistni Urady vlastnikm
Uctuji vyssi sazbu dané — jeji vySe zavisi na tom, jak dlouho je nemovitost neobydlena (delsi cas = vy3si
sazba). Pokud je naptiklad nemovitost prazdna 2—5 let, k zékladni sazbé& dané je pripo¢teno 100 procent.
Po péti letech neobydlenosti je k zakladni sazbé pripocteno 200 procent, a pokud je nemovitost neobydlena
10 let nebo déle, vlastnikiim je pripo&teno 300 a vice procent k zakladni sazb& dané (tabulka 11).

Nicméné existuji také vyjimky, tzv. ,tax premium’ z prazdné nemovitosti. Vy$si sazba dané z nemovitosti
se neuplatriuje, pokud je nemovitost pristavbou &i pokud je vlastnik prislusnikem ozbrojenych sil

nebo diplomat a v rdamci své prace se musi stéhovat. Zaroveri existuiji vyjimky pro vlastniky ve vézeni

¢i vlastniky v dlouhodobé nemocni¢ni péci. Empty House Premium se navic nevztahuje na nemovitosti
neobyvatelné kvdli povodnim ¢&i na historické pamatky.

Posoudit presné dopady Empty House Premium je slozité, jelikoZ dar z prazdnych bytl byla zavedena
soubézné s programy prazdnych domu (Empty Homes Clusters Programsnme) a komunitnich grantt pro
prazdné domy (Empty Homes Community Grants Programme). Zaroveri dariové reformeé tésné predchazelo
Zbourani tisicll fadovych domi s vysokou mirou neobsazenosti (program obnovy trhu s bydlenim,

ktery probihal v letech 2008 az 2011). Nicméné mezi lety 2013, kdy byla dan empty house premium v Anglii
zavedena, a rokem 2016 se mnozstvi neobydlenych bytovych jednotek znatelné snizovalo.

Od roku 2016 v$ak mnozstvi dlouhodobé neobydlenych domu spise mirné roste. V roce 2017 doslo poprvé
od roku 2008 k narlstu poc¢tu prazdnych domu v Anglii, a to z 200 na 205 tisic (narust o 2,6 %).

V roce 2018 se pocet zvysil o dalsich 11 tisic, tj. 0 5,3 %. Tento narlst mize byt spojen s ukonéenim
programu Empty Homes Clusters Programme v ramci kterého bylo investovano 216 miliont liber

do revitalizace neobyvatelnych byt v Anglii. Zaroveri by v8ak tento nartst mohl poukazovat na limitace
danovych nastroji ke snizeni po¢tu neobydlenych nemovitosti. Je také dulezité podotknout, Ze do statistik
dlouhodobé prazdnych domU se zapocitavaji rovnéz karavany, studentské ubytovny a domy vojaki

a diplomatu, kterych se vy$si zdanéni v pripadé jejich neobydlenosti netykéa (Action on Empty Homes, 2020).

tabulka 11: Opatreni pro sniZzeni po¢tu prazdnych bytl ve Spojeném kralovstvi
nastroj Empty House Premium
rok zavedeni 2008
popis / design prirazka k dani z nemovitosti pro neobydlené rezidenéni nemovitosti

podminka Nemovitost je neobydlena 2 a vice let.

V zavislosti na dobé, po kterou je nemovitost neobydlena:
2-5 let: +100 % zakladni sazby dané

6—10 let: + 200 % zakladni sazby dané

N+ let: + 300 % zakladni sazby dan&

vysée (2023)

deklarovany efekt neznamy

47



V roce 1997 Loty$sko zavedlo pravidelné dané z nemovitosti. Obecné principy lotys$ské dané z nemovitosti
vymezilo mistni Ministerstvo financi. Vykonnym organem a priiemcem dani z nemovitosti se staly mistni
samospravy. Ty dostaly na starost vybér dani ve své plsobnosti, vypracovani mistni a izemné planovaci
dokumentace a vydavani stavebnich povoleni. Kromé toho maji mistni samospravy pravomoc stanovit sazby
dané a poskytovat Ulevy, napt. pro socialné znevyhodnéné skupiny obyvatelstva (tabulka 12).

Nejvice kritiky si odnesla politika zdanéni nemovitosti v hlavnim méste Riga, ktera vstoupila v platnost v roce
2016 (a kterou v podobném znéni nasledné uplatnily i dali mistni samospravy). V platnost jsou rizné sazby
dané z nemovitosti pro vlastniky obydlenych a neobydlenych rezidenénich nemovitosti. Zda je nemovitost
obydlena, bylo rozhodnuto podle ohlasenych adres trvalého bydliste k 1. lednu 2015. Oproti dani

z obyvanych nemovitosti, ktera se tehdy pohybovala mezi 0,3 a 0,6 procenty (ocenéno dle katastru)

se dar z neobyvanych nemovitosti zvysila az na sedminasobek. Pfi vypoctu vyse dané z druhé vlastnéné
nemovitosti se také prestal brat v tvahu prijem a socialni postaveni dané doméacnosti.

Po zavedeni dané z neobydlenych bytl v Rize poprvé v desetileti vzrostl pocet registrovanych obyvatel
(Barvika, 2020, str. 14). Riga méla v ramci Loty$ska dlouhodobé nadprimérnou miru neobydlenych bytovych
jednotek (v roce 2011 bylo v celé zemi neobydlenych 20,6 % bytt). Sou¢asné v Lotyssku v roce 2016 vzrostly
prijmy z dané z nemovitosti 0 22,8 milionu EUR, tj. 0 115 %.

tabulka 12: Opatieni pro snizeni po&tu prazdnych bytd v Loty$sku

Dari z neobydlené nemovitosti

rok zavedeni 2016

popis / design dan z hodnoty nevyuzitého pozemku a neobydlené nemovitosti

podminka V nemovitosti nenik 1. lednu daného roku ohlaseno trvalé bydlisté Zzadné fyzické osoby.
vyse (2023) v zavislosti na lokalité

deklarovany efekt zvys$eni piijma z dané z nemovitosti o 115 % za rok (2016)

Reforma dané z nemovitosti se setkala s velkym odporem verejnosti. Hlavni divod kritiky nesouvisi primo
s touto konkrétni reformou, ale se skute¢nosti, Ze katastralni hodnoty nemovitosti Udajné neodpovidaly
trZznim hodnotam, jak potvrzuji zpravy a audity. Zarover bylo kritizovano, Ze se dari vztahovala také na
zahradkarské domky, které pritom nejsou vhodné ke stalému bydleni. Nepopularita reformy vedla Loty$sko
ke zmrazeni katastralnich hodnot do doby, nez Ministerstvo financi vypracuje reseni téchto problému
(Barvika, 2020).

V Némecku na konci roku 2016 vesel v platnost dodatek spolkového Zakona o dani z piijmu, ktery zavadi
tzv. Spekulativni dar (Spekulationssteuer) z prodeje nemovitosti (Dejure.org, 2023). Cilem nové dané je
sniZit objem spekulativnich investic do reziden¢nich nemovitosti. Takové investice dle odivodnéni zakona
prispivaji k rychlému rlstu realnych cen nemovitosti a vy$si mife neobydlenosti bytd, protoZe ryze investi¢ni
byty byvaiji ¢astgji dlouhodobé& neobydlené (Handelsblatt, 2022). V disledku tak méa nova dari omezit
financializaci bydleni a prispét k finan¢ni dostupnosti bydleni v Némecku.

Dani je zatiZzen zisk™ z prodeje bytovych nemovitosti a pozemkd uréenych k rezidenéni zastavbé, u nichz
mezi nabytim a prodejem ze strany dané osoby neuplynulo vice nez 10 let (tabulka 13). Od zdanitelného
zisku je mozné odecist pouze predchozi naklady na rekonstrukci a modernizaci. Zcela osvobozeny od platby
dané jsou ale osoby, které prodanou nemovitost vyuZivaly v roce prodeje a sou¢asné alespori dva predchozi
kalendarni roky k vlastnimu bydleni (nebo v ni bydlely jeji d&ti), a dale osoby, které prodejem nemovitosti
vydélaly méné nez 600 eur.

Vys$e dané neni dana pevné, ale odviji se od danového pasma, do kterého spada prijem prodavajiciho. V praxi
se sazba pohybuje mezi 14 a 45 procenty (Bundesamt fur Justiz, 2023). Vysokopfijmovi platci tak mohou na
dani odvést témér polovinu ¢astky, kterou prodejem nemovitosti vydeélali.

Efektu dané v letech po jejim zavedeni se dosud nevénovala Zadna studie, verejné dostupna nejsou ani data
o vybéru dané. Jeji vliv na objem finan&nich investic do bydleni a vysi cen bydleni tak neni mozZné nezavisle
overit.

tabulka 13: Opatteni proti spekulaci s rezidenénimi nemovitostmi v Némecku
nastroj Spekulativni dan (Spekulationssteuer)
rok zavedeni 2016

popis / design dan ze zisku z prodeje nemovitosti

Mezi dnem nabyti a prodeje neuplynulo vice nez 10 let. Prodejce danou nemovitost
nevyuZival k vlastnimu bydleni.

podminka

vyse (2023) 14—45 % (v zavislosti na pasmu dané z prijmu daného platce)

deklarovany efekt neznamy

'3 Rozdil mezi ¢astkami, za které dana osoba nemovitost koupila a prodala. 49



Poslednim typem dohledanych nastroji pro snizovani mnozstvi dlouhodobé neobydlenych bytu jsou
regulace a legislativni predpisy, které primo omezuji nékteré zplsoby nakladani s bytovymi nemovitostmi.
Tato opatreni se primarné zaméruji na zakaz vyuziti bytu k jinym nez rezidenénim u¢eldm z divodu ochrany
reziden¢niho charakteru obci, ochrané dostupného bydleni nebo omezeni spekulativniho chovani na trhu

s bydlenim. Jednim ze zakladnich témat v této oblasti politik je ochrana bytového fondu proti preméné na
(zejména komerené vyuzivany) rekreaéni objekty. Tento divod se vyrazngji objevuje s rozsitenim platforem
pro poskytovani kratkodobého ubytovani a vyraznou komercializaci celého sektoru. Objevuiji se ale také
staty, které skrze zakonna opatreni zakazuiji akvizice reziden¢nich nemovitosti ze strany zahrani¢nich
investory. Jednotlivé priklady dohledanych regulatornich nastrojl jsou detailné popsany v dalsi ¢asti.

V roce 2013 prijala spolkova zemé Berlin zakon o zakazu neopravnéného uzivani obytného prostoru

(ZWVbG, 2013). K neopravnénému uzivani podle tohoto zakona dochazi v pripadé, kdy je prostor nemovitosti

uréené k bydleni vyuzZivan k jinym uéeldm. Za zakazany uc¢el uzivani nemovitosti je povaZovan takovy,

kdy je tento prostor:

« opakované v rozsahu dnu ¢i tydnl pronajiman jako rekreaéni objekt ¢i turistické ubytovaci zarizeni,
zejména pro komeréni pronajem pokoji nebo mist na spani

« vyuzivank jinym komerénim a profesnim ddvodim

« stavebné upraven nebo uzZivan takovym zpUsobem, Ze jiz neni vhodny k bydleni

« neobydleny déle nez tii mésice

« odstranén
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Zakon obsahuje vyjimky, které jsou podminény schvalenim jiného vyuZiti obytného prostoru. Vyjimky se
vztahuiji na nasledujici pripady:

Existuje prevazuijici verejny nebo opravnény soukromy zajem. Ve zvlastnich pripadech musi byt tato
~Ztrata bytovych ploch® kompenzovana vytvorenim ptriméreného nahradniho bydleni. Zaroveri mohou
byt poZadovany kompenzaéni platby za ztratu obytnych ploch, pfi¢emz vyse vyrovnavaci platby musi
odpovidat nakladim na vytvoreni pfriméreného nahradniho bydleni.

V nemovitosti jsou obyvatelstvu poskytovany socialni sluzby pro u¢ely vzdélavani, odborné pripravy,
zdravotni péc¢e apod. a zaroven pro tyto sluzby nejsou k dispozici jiné prostory.

Dochéazi k ohroZeni ekonomické existence vlastnika nebo se jedna o obytny prostor, ktery jiz neni hodny
zachovani. Toto povoleni je omezeno na dobu nejvyse 3 let.

Nemovitost je vyuzivana jako hlavni bydlisté, komeréni ¢innost nezahrnuje vice nez 49 % obytné
plochy bytu a zaroven neni narusena primarni obytna funkce. Ke komer¢ni ¢innosti nesmi dochazet
v nepritomnosti uzivatele hlavniho bydlisté.

Bylo udéleno povoleni k do¢asnému pronajmu rekrea¢niho objektu. Toto povoleni se vydava na 2 roky
a plati pouze pii vyuzivani vedlejsiho bytu. Nemovitost zarovern nesmi byt pronajimana na dobu delsi nez
90 dnu. Souc¢asné vlastnik nesmi mit v Berlingé své hlavni bydlisté nebo dalsi vedlejsi bydlisté.

Vyjimku ze zakona predstavuji opravnéné davody nevyuzivani bytovych prostor, jako je situace, kdy byt
zustava prazdny i pres vynaloZené Usili jej opét pronajmout nebo kdy je byt prestavovan, opravovan ¢i
modernizovan po dobu, ktera neprekroci 12 mésicu. Tyto dlvody poté nepodléhaiji specialnim povolenim
(tabulka 14). Dopady tohoto zakona jsou nej¢astéji spojovany s omezenim kratkodobého ubytovani

v soukromi (dale jen STR™) typu Airbnb. V novelizaci zakona z roku 2018 byla k omezeni vyuZivani obytnych
prostor pro Ucely rekreace pridana také povinnosti prirazeni registra¢niho ¢isla a jeji povinné zobrazovani

na v&ech inzeratech nabizejici rekreaéni pronajem bytu. Duso a kol. (2020) uvadgji, Ze po skonéeni prechodné
pusobnosti zakona v roce 2016 doslo v primeéru ke sniZeni po¢tu nabizenych celych byt na Airbnb o 8 bytd
na 1km?, po aktualizaci v roce 2018 doslo k dal$imu sniZeni o 10 celych bytd na 1km?.

tabulka 14: Opatieni proti vyuzivani byta k jinym tugeliim, nez je bydleni v Berling (Némecko)
nastroj Zakon o zékazu neopravnéného uzivani obytného prostoru
rok zavedeni 2013
popis / design ochrana proti vyuZivani bytd pro jiné ucely nez bydleni

V ptipadé vyuzivani byt k jinym uéeldm, nez je bydleni, musi byt vydano povoleni

podminka (pouze v opravnénych pripadech).

pokuta ve vysi 2560—-500 tisic eur, odstranéni inzeratt nespliujicich
zékonné poZzadavky (STR)

vyse (2023)

deklarovany efekt sniZeni po¢tu celych bytd vyuzivanych pro STR na 1km?

* zkratka z anglického short-term rental 51



Dansko v roce 2017 zavedlo komplexni soubor predpist, které resi problematiku prazdnych domu a podporuiji
optimalni vyuziti rezidenénich nemovitosti (tabulka 15). Dansky predpis Bopaelspligt, znamy také jako
“Danish residence requirement”, vyZaduje od maijitel(i celoro¢né& obyvatelnych bytovych jednotek, aby
zaijistili, Ze jejich nemovitosti budou obydleny alespori 180 dni v roce (Erhvervsstyrelsen Boligejer, 2022).
Tento poZadavek je uveden v zakonu o regulaci bydleni tykajici se vyuzivani bydleni. A¢koli 180denni limit
neni v zakoné vyslovné uveden, byl stanoven v praxi na zakladé pravidel ministerstva financi ohledné& dariové
povinnosti.

Hlavnimi cili tohoto predpisu o povinném bydleni je zabranit vylidiiovani venkovskych oblasti, odrazovat od
vzniku ,rekreaénich oblasti” v mistech uréenych pro stéalé bydleni a omezit nekontrolované spekulace na
trhu s bydlenim (Hallman, 2017). Pro splnéni Bopzelspligt musi maijitelé dané nemovitosti budto dlouhodobé&
obyvat, nebo je musi pronajimat. Pokud tak neudélaji, obce jim mohou do nemovitosti pridélit najemnika
nebo nakonec majitele donutit k pronajmu.

V danském systému vsak existuje nékolik vyjimek, mezi néz patti:

Pravidlo obydlenosti 180 dni v roce se nevztahuje na rekrea¢ni nemovitosti, které jsou obyvatelné pouze
v léte.

Pravidlo obydlenosti 180 dni v roce se nevztahuje na nemovitost nabizené k prodeiji ¢i pronajmul.

Obce mohou udélit vyjimky, které umoznuiji trvalému bydleni v nékterych oblastech slouzit jako rekreaéni
domy, aby se predeslo vylidiiovani a tpadku.

Pro cizince plati omezeni pfi nakupu nemovitosti. Uchazeci o koupi musi byt trvalymi obyvateli zemé v
dobé nakupu, nebo museli v Dansku v minulosti alespori 5 let Zit.

tabulka 15: Opatteni pro sniZzeni po¢tu prazdnych byt v Dansku
Zakon o povinnosti trvalého obydleni reziden¢nich nemovitosti
rok zavedeni 2017

popis / design zakonna povinnost vlastnikl obyvat ¢i pronajimat rezidenéni nemovitosti

Nemovitost ma dle Uzemniho planu dané obce status nemovitosti uréené k celoroénimu
bydleni a zaroveri byla v prfedeslém roce vyuZita k bydleni po dobu kratsi nez 180 dni.

podminka

vysée (2023) Pokud vlastnik nerespektuje zakonnou povinnost, miZze mu obec povinné pridélit najemce.

deklarovany efekt neznamy

a

2

V Kanadé od ledna 2023 plati zakon, ktery pfimo znemozZriuje nakupovat rezidenéni nemovitosti cizincim
(tabulka 16). Zakaz ma platit po dobou dvou let do konce roku 2024. Zakon byl prijat v reakci na prudky
narast zahrani¢nich investic do bytovych nemovitosti béhem pandemie COVID-19 v letech 2020 a 2021.
Priliv zahrani¢niho kapitalu zpusobil podle kanadské vlady hlavné ve velkych aglomeracich nartst poc¢tu
dlouhodobé neobydlenych bytt a zhorsenifinanéni dostupnosti bydleni. V dusledku tak méa zakon prispét k
omezenifinancializace bydleni a sniZzeni podilu neobydlenych byt (CNN, 2023).

Zakaz se vztahuje na v8echny fyzické osoby, které nemaiji kanadské ob¢anstvi nebo v zemi nemaiji trvaly
pobyt ¢i platny azyl, a dale na véechny pravnické osoby, které v zemi nemaji své sidlo nebo se neobchoduje
s jejich akciemi na kanadské burze. V pripadé poruseni zakona hrozi aktériim transakce pokuta 10 000
kanadskych dolart. Mistni samospravy navic mohou v souladu se zakonem nafidit povinny prodej dotéenych
nemovitosti (Government of Canada, 2022).

Efekt zakona na podil neobydlenych bytt a ceny bydleni dosud nebylo mozZné ovéfit kvali kratké dobé jeho
ucinnosti.
tabulka 16: Opatieni k omezenifinancializace bydleni a sniZzeni podilu neobydlenych bytd v Kanadé

nastroj Zakaz nakupu reziden¢nich nemovitosti ze strany cizinct

rok zavedeni 2023

opis / desian zékon zakazujici zahranié¢nim fyzickym a pravnickym osobam nakupovat rezidenéni nemo-
pop 9 vitosti

Zakaz se vztahuje na fyzické osoby, které nemaiji kanadské ob&anstvi nebo nemaiji v
podminka Kanadé priznany trvaly pobyt &i azyl, a dale se vztahuje na pravnické osoby, které v
Kanadé nemaiji sidlo ¢i nejsou kétovany na kanadské burze cennych papirt.

vys$e (2023) -

deklarovany efekt Efekt nebylo mozné posoudit z divodu kratké doby fungovani nastroje.
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4 Cilem analyzy bylo podat podrobnéjsi pohled na poéty neobydlenych bytt v Cesku z dat
SLDB 2021, sou¢asna datova zakladna o neobydlenych bytech ale neni dostate¢na.

Agkoli data ze s&itani podavaiji v sou¢asné dobé nejhlubsi pohled na po&ty neobydlenych byt v Cesku, neni tento zdroj pro
potieby podrobngjsi analyzy dostate¢ny. Divodem je mimo jiného ifakt, Ze neobydleny bytovy fond neni cilem censu, ale spise
jeho reziduem. Jedna o zbytkovy po&et byt(, ve kterém nikdo nenahlasil svtij obvykly pobyt (popfipadé nebyl pobyt statisticky
dopogitan na zakladé registrt). Vzhledem ke zmé&nam statistiky sbéru dat je problematické také srovnani novych dat s vysledky
predchozich séitani. V neposledni fadé je vyznamnym nedostatkem nezjitovani diivodu neobydlenosti, a tedy problematické
zjisténi strukturalni neobydlenosti v Cesku neboli po&tu dlouhodobé neobydlenych bytd.

4 Odhad MMR ukazuje, Ze se v Cesku nachazi az 200 tisic dlouhodobé& neobydlenych byt
v bytovych domech, tj. 7,5 % bytl v bytovych domech na tzemi republiky.

Celkové je v Cesku evidovano 860 tisic neobydlenych bytd, tj. 16 % celkového bytového fondu. Od roku 1991 tento podet vzrostl
0 7 p. b. Pri pohledu pouze na dlouhodobé neobydlené byty, které nezahrnuji do¢asné diivody neobydlenosti, a byty pouzivané
pro individualni rekreaci, se podle odhadu MMR jedna o 200 tisic bytd v bytovych domech. Tento poéet priblizné odpovida véem
novym byttm postavenym v poslednich 10 letech. Mezi roky 2010 a 2021 se na izemi Ceska postavilo 210 tisic byt(i v novych
bytovych domech. Vice nez polovina neobydlenych bytu, tj. 130 tisic, se nachazi v obcich s vice nez 50 tisici obyvateli.

4 Stari bytového fondu neni jedinym diivodem neobydlenosti bytt v bytovych domech.
Vyznamny pocet neobydlenych bytu je i v nové postavenych ¢i rekonstruovanych domech.

Oproti obydlenému bytovému fondu se vy$8i podil neobydlenych bytd nachazi v bytovych domech postavenych &i
rekonstruovanych pied rokem 1946. Jedna se o 27 % neobydlenych bytd. Na druhé strané vyznamné vyssi podil neobydlenych
bytt se nachazi v domech postavenych ¢&i rekonstruovanych po roce 2001 (21 %). Pro vysvétleni davod nejsou k dispozici
prokazatelna data. Na zakladé zkusenosti ze zahrani¢i to ale mize znadit, Ze se znaéné ¢ast novych bytd prodala na investici
a jejich majitelé je nechavaji zamérné prazdné nebo je vyuZivaiji pro jiny tcel — napiiklad pro kratkodobé ubytovani. Vyssipodil
novych ¢&i nové rekonstruovanych neobydlenych bytl se nachazi zejména v Praze a Plzni.
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4 V praméru vice neobydlenych byt se nachazi v domech vlastnénych fyzickymi &i
pravnickymi osobami, naopak méné jich je v druzstevnich a obecnich domech.

Ackoliv absolutné nejvice neobydlenych bytd se nachazi v domech spravovanych sdruzenimi vlastnikd bytovych jednotek (SVJ),
ve srovnani s neobydlenym bytovym fondem je jich v prdméru vice v domech vlastnénych jednou fyzickou osobou, kombinaci
vlastnikd &i pravnickou osobou. Naopak mensi procento oproti prdmeéru zaujimaji neobydlené byty v bytovych domech vlastnénych

bytovymi druzstvy, obci ¢i statem.

4 V obecnich bytovych domech se nachazi celkem 13 tisic neobydlenych bytu, z nichz 9,5 tisic
od roku 1990 neproslo rekonstrukci.

Neobydlené obecni byty se soustiedi zejména do Prahy a Brna, kde se jich nachazi 1/5, tj. vice nez 2 800 bytu. Vice nez &tvrtinu
zaujimaiji poté dalsi krajska a okresni mésta. Stati bytové fondu je u neobydlenych obecnich bytl vyznamngjsim divodem, a to
zejména v piipadé vétsich obci. V Praze neproslo od roku 1945 rekonstrukci 60 % neobydlenych obecnich bytu, 88 % neproslo
rekonstrukci od roku 1990.

4 Krize dostupnosti bydleni predstavuje jednu z vyznamnych vyzev pro narodni i regionalni politiky
jednotlivych zemi a neobydlené byty jsou jednou z p¥i€in tohoto jevu. Cilem politik (nejen) zemi
OECD je motivovat vlastniky neobydlenych nemovitosti k jejich pronajmu a tim prispét k vyssi
dostupnosti bydleni.

Na zakladé analyzy nastroji vyuZivanych v zemich OECD byly identifikovany 3 zakladni druhy téchto nastrojd, které jsou

vyuzivany pro snizeni po¢tu neobydlenych bytd v danych zemich ¢&i v regionech. Zahrnuiji jak trzné zaloZené néastroje, tak

legislativni predpisy, které ¢asto v kombinaci s dal8imi opatienimi smétuiji k vys$si celkové dostupnosti bydleni v danych oblastech.
Pocet zemi a regiond, které tyto nastroje zavadséji, se v poslednich letech zvysuje.

55



| Shrnuti a zavér

4 Efektivni sbér dat o neobydlenych bytech je zasadni pro formulaci bytové politiky, ale v Cesku

momentalné chybi koherentni systém pro tento ucel. Z analyzy zahrani¢nich metod vyplyva
nutnost integrace ruznorodych datovych zdroju a technik pro vytvoreni komplexniho piehledu
o bytovém fondu.

Informace o neobydlenosti bytového fondu jsou sbirany v zahrani¢i nékolika zptsoby, vétsinou ale dochazi k rizné kombinaci

téchto zdroju:
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Populaéni census: Zakladni zdroj informaci o obydlenosti bytového fondu, ale s omezenim na 10lety sbér dat

a nezameérenim primo na neobydlené byty.

Registr nemovitosti: Nezbytny pro prehled o bytovém fondu, spole¢né s dalsimi zdroji umoZiiuje zjistovani
neobydlenych bytu.

Energetické spoleénosti: Presny zdroj dat o prazdnych ¢i méné vyuZivanych nemovitostech. Je vyuzivan ve spojeni

s dalsimi informacemi pro komplexni piehled.

Pruzkum mistnich samosprav: Sledovani vyuziti bytového fondu pro tizemni planovani a verejné investice.
Pruzkumy a inspekce: Nastroj pro ovéfovani informaci o neobydlenych bytech zejména na n&éi navrh (napf. finanéniho
Uradu). Ve Francii existuje Registr neobydlenych byt

Dariové zaznamy: Poskytuji data o neobydlenych bytech na zéakladé dani a darovych ulev.

Analyza trhu s nemovitostmi: Identifikace dlouhodobé neobydlenych bytu a divodu jejich neobsazenosti.

Shrnuti a zavér |

Pro naslednou analyzu a praci s neobydlenymi byty a pro jejich pripadnou aktivaci je nutné pracovat

na budovani kvalitni datové zaklady o strukture, rozmisténi a obydlenosti bytového fondu na uzemi Ceska,

a to zejména ve spolupraci s dalsimi subjekty statni spravy a mistnimi samospravami. Dlouhodobé

neobydlené byty mohou predstavovat vyznamny potencial prife$eni problematiky dostupnosti bydleni

v Cesku, a to zejména pfi spravné kombinaci podptrnych, motivaéni a analytickych nastrojt.

MMR CR proto doporuéuje nasledujici kroky v oblasti problematiky neobydlenych bytu:

N

Vytvorit registr bytového fondu v RUIAN s pravidelnymi aktualizacemi a revizemi.

Pokracovat ve sbéru dat o neobydlenych bytech v ramci SLDB.

Nastavit zpUsob ovéreni dat o neobydleném bytovém fondu a divodech jeho neobydlenosti.
Nastavit pravidelny komplexng;jsi prizkum trhu s nemovitostmi s cilem identifikovat dlouhodobé
neobydlené byty na realitnim trhu a dtivody jejich neobsazenosti.

Nastavit pravidelné dotaznikové $etreni mezi majiteli o motivacich a bariérach pro pronajimani
disponibilnich bytd.

Provérit aplikace vybranych podpurnych a motiva¢nich opatreni ze zahrani¢ni reSerse

ve specifickém socioekonomickém a legislativnim prostredi Ceska.
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PFilohy

lokalita Wales, Spojené kralovstvi

nastroj Empty Homes Grants
rok zavedeni 2023

typ nastroje pobidka / motivace

dotace na rekonstrukci prazdnych dom

popis / design a byt(i za U&elem je znovu obydlet

Nemovitost musi byt neobydlena min. 12
mésicu. Grant muzZe byt poskytnut pouze

na rekonstrukéni prace, mezi kterymi musi

byt zvyseni energetické U¢innosti. Grant je
vracen, pokud je nemovitost v dalsich 5 letech
prodana nebo neslouzi k dlouhodobému
bydleni.

podminka

1001-25 000 liber
(27 000—680 000 K&)

vyse (2023)

efekt nebylo mozné posoudit z diivodu kratké

S AR GIn ! doby fungovani nastroje.

Irsko
Living City Initiative
2015

pobidka / motivace

darova pobidka (sleva na dani z pfijmu)
na podporu rekonstrukci pamatkoveé
chranénych obytnych budov

Budova se nachazi ve ,zvlastnich
regenera¢nich oblastech” (SRA) ve vybranych
méstech. Vlastnik provedl rekonstrukci,

na kterou vynaloZil prostredky odpovidajici
min. 10 % trzni hodnoty nemovitosti, nejméné
v8ak 5 000 eur. Po dokonc&eni rekonstrukce
budova slouzi k dlouhodobému bydleni.

ro¢ni sleva na dani v hodnoté max. 14 %

celkovych nakladd uplatnitelna po dobu 7 let
(min. 714 eur/rok)

neznamy

Skotsko, Spojené kralovstvi
m The Scottish Empty Homes Partnership
pobidka / motivace

poradenska a asistenéni podpora pro
vlastniky neobydlenych rezidenénich
nemovitosti, propojovani vlastnikd s investory

popis / design

Na podporu maji narok vsichni vlastnici
dlouhodobé neobydlenych nemovitosti.

vyse (2023)

deklarovany efekt

obydleni 7 800 dfFive dlouhodobé
neobydlenych bytd (2010—2022)

Barcelona, Spanélsko
Borsa d’Habitatge de Lloguer
2005

pobidka / motivace

systém podpory obydlovani byt kombinujici
rdzné nastroje: zprostiedkovani pronajmu,
garance majitelim a finan¢ni pobidky (dotace)
pro majitele najemnich byt

Narok na pobidku: Vlastnik nabidne
neobydleny byt k pronajmu skrze
zprostiedkovatelskou sluzbu cilovym
skupinam.

Narok na dotaci: Vlastnik modernizuje byt ve
$patném technickém stavu nebo modernizuje
byt s vysokou energetickou naroénosti.

V zavislosti na typu podpory:

pobidka pro vlastniky bytd nabidnutych ke
zprosttedkovani pronajmu: 1500 eur
nahrada za nesplacené pohledavky za
najemné: 6 000 eur

dotace na rekonstrukci neobydleného bytu ¢&i
sniZeni energetické naro¢nosti bytu: 20 000
eur

obydleni 2 761 dfive dlouhodobé neobydlenych
byt
rekonstrukce 5 008 byt (2005-2021)
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lokalita Vancouver, Kanada
nastroj Empty Homes Tax
rok zavedeni 2017

typ nastroje dan

opis / desian dar z hodnoty neobydlené nemovitosti
pop 9 stanovena méstskou vyhlaskou
Nemovitost byla v predeslém roce
neobydlena vice neZ 6 po sobé jdoucich
meésica.

podminka

vysée (2023) 5 % zdanitelné hodnoty nemovitosti
pokles poc¢tu neobydlenych bytt o 45 %

deklarovany efekt (2017—2021)

Spojené kralovstvi
Empty house premium

rok zavedeni 2008

o
Y
3¢

typ néastroje

ptirazka k dani z nemovitosti pro neobydlené

popis / design reziden&ni nemovitosti

podminka Nemovitost je neobydlena 2 a vice let.

V zavislosti na dobé, po kterou je nemovitost
neobydlena:

2-5 let: +100 % zakladni sazby dané

6—10 let: + 200 % zakladni sazby dané

N+ let: + 300 % zakladni sazby dané

vyse (2023)

deklarovany efekt Nalerdst1a0)%

[}

8

Victoria, Australie
Vacant Residential Land Tax
2018

dari

dar z hodnoty neobydlené nemovitosti
stanovena statnim zakonem

Nemovitost byla v predeslém roce
neobydlena vice neZ 6 mésicl.

1% zdanitelné hodnoty nemovitosti

rdst po¢tu neobydlenych bytl o0 13,3 %
(2017-2019)

Lotyssko
Dari z neobydlené nemovitosti
2016

dan

dar z hodnoty nevyuZitého pozemku a
neobydlené nemovitosti

V nemovitosti neni k 1. lednu daného roku
ohlageno trvalé bydlisté zadné fyzické osoby.

v zavislosti na lokalité

zvyseni piijml z dané z nemovitosti o 115 %

za rok (2016)

lokalita Némecko

nastroj spekulativni dai (Spekulationssteuer)

rok zavedeni 2016

(o}
(V)
o<

typ nastroje

popis / design Dari ze zisku z prodeje nemovitosti

Mezi dnem nabyti a prodeje neuplynulo
vice nez 10 let. Prodejce danou nemovitost
nevyuzival k vlastnimu bydleni.

podminka

vyse (2023) 14—-45 %

deklarovany efekt QENE¥AETan%

Dansko

zékon o povinnosti trvalého obydleni

nastroj . . . .
) rezidenénich nemovitosti

rok zavedeni 2017

typ nastroje regulace

zakonna povinnost viastnikl obyvat &i

is / desl
popis / design pronajimat reziden&ni nemovitosti

Nemovitost méa dle Uzemniho planu

dané obce status nemovitosti ur¢ené
podminka k celoro¢nimu bydleni a zaroveri byla v
predeslém roce vyuzita k bydleni po dobu
krat8i nez 180 dni.

Pokud vlastnik nerespektuje zakonnou
povinnost, mizZe mu obec povinné pridélit
najemce.

vyse (2023)

deklarovany efekt HErAElnY

Berlin, Némecko

zékon o zékazu neopravnéného uZivani
obytného prostoru

2013

regulace

Ochrana proti vyuzivani bytd pro jiné uc¢ely
nez bydleni

V pripadé vyuzivani byt k jinym u¢eldm, nez
je bydleni, musi byt vydano povoleni (pouze v
opravnénych pripadech)

Pokuta ve vy8i 2560-500 tis. EUR, odstranéni
inzeratt nespliujici zakonné pozadavky (STR)

Snizeni poc¢tu celych bytd vyuzivanych pro
STR na 1km?

Kanada

zékaz nakupu rezidenénich nemovitosti ze
strany cizincl

2023

regulace

zakon zakazujici zahrani¢nim fyzickym a
pravnickym osobam nakupovat rezidenéni
nemovitosti

Zakaz se vztahuje na fyzické osoby, které
nemaiji kanadské ob&anstvi nebo nemaiji

v Kanadé priznany trvaly pobyt ¢iazyl, a
dale se vztahuje na pravnické osoby, které
v Kanadé nemaiji sidlo &i nejsou kétovany na
kanadské burze cennych papirdi.

Efekt nebylo mozné posoudit z diivodu kratké
doby fungovani nastroje.
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