Reforma bytové
politiky v Cesku

= a POISku
2 53’3:2 Shrnuti

**** Financovéno
U Evropskou unii




_. - 1% il
:ﬁr‘ 4 “ :-'_.._'f:' =

o R Ll

.l_'I_l.]-.l] !

R, Rt TR

Néazory a argumenty uvedené v tomto dokumentu
nemusi nutné odrazet oficialni stanoviska ¢lenskych
zemi OECD.

Tento dokument vznikl s finan¢ni podporou Evropské
unie. Nazory vyjadrené v tomto dokumentu nelze v
zadném pfipadé povazovat za oficialni stanovisko
Evropské unie.

Tento dokument, stejné jako veskeré tdaje a mapy v
ném obsazené, nijak nepiedjimaji status ¢i svrchovanost
jakéhokoli Uzemi, vymezeni mezindrodnich hranic ani
nazev jakéhokoli Uzemi, mésta ci oblasti.
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Shrnuti

Shrnuti

Ceny nemovitosti a vyse nadjemného v Cesku a Polsku vzrostly, takze mnoho domécnosti mé potize
s Uhradou nakladt na bydleni, které by odpovidalo jejich potfebam.

V uplynulych tfech desetiletich zaznamenaly Cesko a Polsko silny hospodafsky riist a vyrazné zlepseni Zivotni trovné. Vyssi

pfijmy a nizsi nezaméstnanost zvysily poptavku po bydleni v jiz tak napjaté situaci, kterou v posledni dobé dale zhorsila

pandemie, rlst Zivotnich ndkladi a valka na Ukrajiné. Vétsina domacnosti v obou zemich Zije ve vlastnim bydleni, a to v

dlsledku privatizace bytového fondu béhem ekonomické transformace po padu komunismu v 90. letech. V dlsledku

tohoto vyvoje zlstavaji ostatni segmenty trhu — predevsim trzni ndjemni bydleni v Polsku a ndjemni bydleni za nizsi nez

trzni ndjemné v Cesku — nedostate¢né rozvinuté. Tato situace mezuje moznosti bydleni pro domécnosti, které si nemohou

dovolit pofizeni vlastniho bydleni. Cesko i Polsko sou¢asné ¢eli specifickym vyzvam a prioritam, které vyzaduiji cileny

pristup k reformé bytové politiky.

Redlné ceny bydleni se za posledni desetileti zvysily

(obr. 1). Tento vyvoj je do znac¢né miry dan ristem redlnych
pijml doméacnosti a také specifickym kontextem zemi
stfedni a vychodni Evropy, které prosly transformaci po
obdobi statniho vlastnictvi bytového fondu, kdy byly ceny
bydleni statnimi zdsahy uméle udrzovany nizko. Vétsina
domaécnosti bydli ve vlastnim, zejména v Polsku, kde tento
podil roste a pfesahuje primeér EU i OECD. Vlastnické
bydleni v8ak nemusi nutné odraZet vysi pfijmt domdacnosti
ani jeji Zivotni Grover, protoZe kvalita bydleni se miZe
vyrazneé lisit. Nedostatek moZnosti cenoveé dostupného

a kvalitniho bydleni p¥ispiva k vysoké mite zatiZeni ndklady
na bydleni v Cesku a k vysoké mite prelidnéni byt zejména
v Polsku.

Nekvalitni bydleni postihuje zejména nizkopiijmové

a zranitelné skupiny obyvatel, nebot vétSina bytového

k socidlnimu bydleni. Podil neobydlenych bytl pfitom ¢ini
16 % bytového fondu v Cesku a 12 % v Polsku. MoZnosti
vyuZiti téchto bytl k rozsifeni nabidky socidlniho a cenové
dostupného bydleni jsou vSak omezené. Jejich efektivnimu
vyuZiti k uspokojeni bytovych potfeb brani zejména
geograficky nesoulad mezi nabidkou a poptavkou a nizka
kvalita téchto bytd.

V obou zemich nabidka cenové dostupného bydleni
(tj. ndjemniho bydleni s ndjemnym pod trZni drovni)
neodpovida poptavce. Byty v obecnim a vefejném

Obrazek. 1. Ceny bytl a vyse najemného dramaticky vzrostly
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Poznamka: Index redlnych cen bytl (panel A) vychézi z Udajd o prodeji nové postavenych i stavajicich bytl. Vyse ndjemného je méfena ro¢nim primérnym
harmonizovanym indexem spotfebitelskych cen (HICP) a odrézf skute¢né hrazené ndjemné za bydleni.

Zdroj: OECD Economic Outlook (Analytical house prices indicators).
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vlastnictvi tvoii relativné malou ¢ast celkového bytového
fondu, a to zejména v Cesku. Cekaci doby na cenové
dostupni bydleni jsou dlouhé a kvalita bytového fondu je
obecné nizsi nez u bydleni na volném trhu. Obcim a dal$im
subjektim brani v efektivnim rozvoji a udrzbé tohoto
fondu nedostatecné a nejisté financovani. V obou zemich
brani rozvoji integrované bytové politiky také roztfisténost
instituci, které se na celostatni i mistni arovni podileji na
realizaci bytové politiky a poskytovani socidlnich sluzeb.
Tato roztfisténost ptispiva k nedostate¢né nabidce cenové
dostupného a socialniho bydleni.

V Cesku je dostupnost bydleni obzvlasté paléivym
problémem, nebot p¥ijmy domdacnosti nedrzi krok

s rstem cen nemovitosti. Ackoli nabidka nového bydleni
do urc¢ité miry reagovala na poptavku, rostouci nédklady na
vystavbu a omezeni dana ptisnymi pravidly a pomalymi
procesy Uzemniho planovani rovnéz ptispély k prudkému
nardstu cen nemovitosti. Moznosti ndjemniho bydleni
jsou omezené a neziskovy segment trhu s bydlenim je
nedostatec¢né rozvinuty. K podpote dostupného bydleni

v souladu s Koncepci bydleni CR 2021+ by bylo mozné
vyuzit vznik novych poskytovatel cenové dostupného
bydleni, nastroje izemniho planovani a néastroje pro
vyuziti zhodnoceni pozemkt v disledku vefejnych investic
do infrastruktury a zmén regulace vyuZziti pozemk (tzv.
nastroje financovani zaloZené na zhodnoceni pozemkd).
Také by bylo mozné ptistoupit k reformé systému zdanéni
nemovitosti s cilem narovnat dafiové zatiZeni nizko a vysoko
pijmovych doméacnosti a podpofit cenovou dostupnost
bydleni.

V Polsku je pFistup k cenové dostupnému bydleni Gstfedni
politickou vyzvou zejména pro domacnosti s nizkymi
a stfednimi pfijmy a socidlné zranitelné osoby. Vice nez

tfetina domé&cnosti spada do tzv. ,ndjemni mezery“ - jejich
piijmy jsou piilis vysoké na to, aby mély narok na obecni
byt, ale zaroven prilis nizké na to, aby si mohly dovolit
hypotéku nebo trzni ndjemni bydleni. Snaha o pfechod od
institucionalni ke komunitni péci, zasazena do Sirstho ramce
deinstitucionalizace podptirnych sluZeb, zaroven zvysuje
poptavku po stabilnim bydleni s pfistupem k socidlni

a zdravotni péc&i pro osoby vyzadujici individualizovanou
podporu (napt. seniory, osoby se zdravotnim nebo dusevnim
postiZzenim, mladé lidi odchazejici z péstounské nebo
Ustavni péce, osoby bez domova ¢ migranty). Poptavku po
bydleni zvysil také pfichod uprchlikl z Ukrajiny, kterych od
roku 2022 do zemé pfislo vice neZ jeden milion.

K feSeni téchto vyzev mohou Cesko a Polsko zvaZit sérii
reformnich opatfeni, kterd na sebe budou postupné
navazovat a zéroven zohledni specificky kontext dané
zem&. V pripadé Ceska by se reforma méla zaméfit na
naplnovani cilti Koncepce bydlen{ CR 2021+ prosttednictvim
opatteni, ktera posili bytovou politiku a institucionalni
rdmec s cilem zlepsit cenovou dostupnost bydleni a podpofit
investice do bytové vystavby. To zahrnuje rozsifeni okruhu
poskytovatell cenové dostupného a socialniho bydleni,
zlepSeni izemniho planovani a regulace vyuZiti Uzemi
nebo reformu dané z nemovitosti. V pfipadé Polska by

se politiky mély zamé¥it na rozsifeni nabidky cenové
dostupného bydleni, zajisténi bydleni pfizptisobeného
potfebam osob vyZzadujicich socidlni a zdravotni podporu

a pomoc pii Upravé bytd pro seniory a osoby se zdravotnim
postizenim. Nékteré reformy jiz v obou zemich probihaji,
dalsi by mohly téZit z lepsi koordinace (napti¢ ministerstvy,
jednotlivymi Urovnémi vefejné spravy a s dalsimi aktéry

v oblasti bydleni) a z cilenych investic zaméfenych na
rozsifeni nabidky cenové dostupného a podporovaného
bydleni.
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Cesko by mélo posilit politiky a instituce s cilem zvysit
cenovou dostupnost bydleni a podpofit investice do
tohoto sektoru

Realizace Koncepce bydleni CR 2021+ predstavuje kli¢ovou pfileZitost, jak reagovat na nékteré z nejpalcivéjsich vyzev

v oblasti bydleni, jimz Cesko ¢eli. Vznik neziskovych poskytovatel& bydleni mize podpofit rozvoj a spravu cenové dostupného
a socialniho bydleni, podobné jako je tomu v jinych zemich OECD. K rozvoji dostupného bydleni mohou déle pfispét opatieni
zaméfena na odstranéni nepruznosti izemniho planovani, sirsi vyuzivani nastrojd financovani zalozenych na zhodnoceni
pozemk a zlep3eni koordinace mezi jednotlivymi irovnémi verejné spravy a obcemi. Komplexni reforma zdanéni nemovitosti
mUze déle podpofit investice do cenové dostupného bydleni a zérover pfispét k odstranéni nespravedlivych dopadi

soucasného nastaveni dané z nemovitosti.

ZLEPSENi RAMCE PRO POSKYTOVATELE CENOVE DOSTUPNEHO BYDLENi A PROVOZNICH MECHANISMU

JEHO ZAJISTOVANI

Cesky trh s ndjemnim bydlenim je pomé&rné rozvinuty.

V roce 2024 Zilo v najmu ptiblizné 25 % domacnosti,

avSak nabidka cenové dostupného najemniho bydleni

je omezend. Cenové dostupné najemni bydleni tvofilo

v roce 2021 pouze 3,6 % bytového fondu. Od roku 2014
Cesko poskytuje dotace na vystavbu socialniho najemniho
bydleni uréeného doméacnostem, které se ocitly v akutni
bytové nouzi (napt. osobam bez domova, lidem Zijicim

v nevyhovujicich podminkéch apod.) nebo domécnostem,
kterym takova situace hrozi. Tyto dotace jsou financovany
z Evropského fondu pro regionélni rozvoj (EFRR). Nedavna
novelizace zdkona o Statnim fondu podpory investic (SFPI)
zavedla legislativni definici dostupného najemniho bydleni
pro potfeby narodnich dotac¢nich a Gvérovych programd.
Definice stanovuje pravidla pro vypocet a zvySovani
dostupného najemného a vymezuje cilové skupiny
domécnosti, pro které muize byt dostupné ndjemni bydleni
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alokovano. Tato definice muZe poslouzit jako zdkladni
stavebni kdmen pro ukotveni univerzalni a $ifeji vyuZitelné
legislativn{ definice cenové dostupného a socidlniho bydleni,
véetné stanoveni podminek zptisobilosti a mechanismu pro
urcovani vyse najemného.

V souéasnosti v Cesku chybéji specializovani
poskytovatelé cenové dostupného a socidlniho bydleni,
jako jsou neziskové nebo omezené ziskové bytové
spoleénosti, ackoliv pravé to bylo jednou z kli¢ovych priorit
Koncepce bydleni CR 2021+. Socialni a cenové dostupné
bydleni poskytuji ptevazné obce. Podle spole¢ného Setteni
OECD a MMR z roku 2021 zaji$tovaly nestatni neziskové
organizace socidlni bydleni pouze v 5 % dotazovanych obci.
Polovina téchto bytd byla postavena v poslednich nékolika
letech, coZ naznacuje, Ze se jedna o pomérné novou praxi

s potencidlem dal§iho rozsiteni.



V dusledku historického vyvoje predstavuji hlavni
neziskové subjekty v oblasti bydleni v Cesku bytova
druzstva, ta vSak nemaji povinnost poskytovat cenové
dostupné bydleni (at uz formou prondjmu, nebo
prodeje). Naopak, druZstevni podily je moZzné prodavat
za trzni ceny. Na poskytovani socidlniho bydleni se
podileji také neziskové a nevladdni organizace, obvykle za
vyuZiti financovani z dota¢nich programut Ministerstva
préce a socidlnich véci v oblasti socidlnich sluzeb. Tato
forma bydleni je uréena pro domécnosti s vysokym

Cesko

rizikem socidlniho vylouceni (napf. v disledku zadluZeni)
a je poskytovana na zakladé kratkodobych najemnich
smluv (1-6 meésict). K rozvoji socidlniho a cenové
dostupného bydleni by mohlo vyrazné ptispét zavedeni
pravniho statutu neziskovych nebo omezené ziskovych
poskytovatell bydleni s jasné vymezenym mandatem

a odpovédnostmi. Tito poskytovatelé by zaroveri mohli
nizkoptijmovym domdacnostem nabizet byty na trhu za
najemné pod Urovni trzniho najemného, podobné jako je
tomu jiZz dnes v Polsku (viz niZe).

A M. (omezené ziskové a neziskové bytové spolecnosti:

‘ ’ ‘ ’ Socialni pronajimatelé: V Belgii a ve Francii
funguiji socialni pronajimatelé (bailleurs sociaux,
resp. woonmaatschappijen) jako neziskové subjekty, které zajistuji
vystavbu, spravu a prondjem socialniho a cenové dostupného bydleni
domécnostem na zakladé stanovenych kritérii zpdsobilosti (napf.
vyse piijmu, velikost domécnosti, socioekonomické znevyhodnéni).
Poskytovéni socidlniho a cenové dostupného bydleni je doplnéno
0 mechanismy najemniho zprostfedkovéni, které umoziuji socidlnim
pronajimatelim ¢i neziskovym organizacim motivovat majitele

soukromych bytd k jejich prondjmu socidlnim ndjemcdm.

Zavést jednotnou
pravni definici
cenové dostupného
a socidlniho bydleni,
ktera bude navazovat
na stavajici definice
obsazené v programu
IROP (Integrated
Regional Operational
Programme) a v zakoné
o Statnim fondu
podpory investic

Vytvorit legislativni
ramec pro vymezeni
role a odpovédnosti
poskytovatelli cenové
dostupného a socialniho
bydleni

Stanovit definici cenové dostupného a socilniho bydleni provézanou

s podminkami zpsobilosti (napf. pfijmové limity) a s pravidly

pro vypocet vyse ndjemného, kterd bude pouzitelna napfi¢ vsemi
podptirnymi programy v této oblasti.

Pristup k témto bytdm by mohl byt domdacnostem pfiznan podle jejich
pfijmd, slozeni a miry ohrozeni bytovou nouzi.

Vlysi cenové dostupného a socidlniho ndjemného by bylo mozné stanovit
pomoci kalkulace zalozené na nakladech s moznosti snizeni najemného
podle finan¢nich moznosti domacnosti.

Rozvijet cilené finan¢ni nastroje a pobidky na podporu cenové
dostupného a sociélniho bydleni, a to s vyuzitim stavajicich programa.
Podpoirit realizaci program{ cenové dostupného a socidlniho bydleni
prostfednictvim pilotnich projektd ve vybranych obcich a aktivniho
zapojeni statni spravy.

PFijmout legislativni Upravu, ktera vymezi roli a povinnosti neziskovych
a omezené ziskovych poskytovatel cenové dostupného a socidlniho
bydlen.

Mandat neziskovych a omezené ziskovych poskytovateld bydleni by
mohl byt zaméren na vystavbu, pofizeni a Gdrzbu cenové dostupnych
a socialnich byt(i v souladu s kritérii stanovenymi v pfislusné legislativé.

Kromé bytového fondu ve vlastnictvi a spravé neziskovych a omezené
ziskovych poskytovatelli bydleni by bylo mozné rozsifit nabidku

cenové dostupného a socidlniho bydleni prostfednictvim mechanismu
najemniho zprostiedkovani, ktery by vyuzival stavajici byty

v soukromém vlastnictvi. Tento mechanismus by mohl soukromym
pronajimatellim poskytnout pobidky, jako jsou garance ndjemného,
sprava najemnich vztaht nebo zajisténi idrzby a drobnych oprav apod.
Poskytnout zdroje nové vznikajicim neziskovym a omezené ziskovym
poskytovatellim cenové dostupného a socidlniho bydleni k rozvoji jejich
kapacit.

W WP VRakousku a Nizozemsku se na vystavbé, spravé

a poskytovani socialniho a cenové dostupného bydleni podileji bytovéa
sdruzZeni (,gemeinniitzige Bauvereinigungen’, resp.,woningcorporaties”),
jejichz ¢innost je legislativné zakotvena a ktera funguji jako neziskové
nebo omezené ziskové subjekty. Tato sdruzeni mohou rovnéz pronajimat
Cast bytového fondu za trzni ndjemné, tyto byty jsou vak evidovany
oddélené a nesmi byt podporovany z vefejnych prostredki — v souladu

s pravidly EU pro statni podporu.

Kratkodoba opatieni Stirednédoba az dlouhodoba opatieni

Pouzivat jednotnou definici cenové
dostupného a socidlniho bydleni ve vSech
vefejnych programech podpory napiic
institucemi.

Konsolidovat financni nastroje urcené na
podporu cenové dostupného a socialniho
bydleni.

Neziskovi a omezené ziskovi
poskytovatelé cenové dostupného

a socidlniho bydleni by méli mit pfistup
ke specifickym programdm podpory
zaméfenym na rozvoj jejich bytového
fondu.
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ODSTRANENI BARIER PRO ROZVOJ CENOVE DOSTUPNEHO BYDLENi PROSTREDNICTViM EFEKTIVNEJSIHO

UZEMNIHO PLANOVANI A REGULACE VYUZITi UZEMI

Rigidita nastroji mistniho izemniho pldnovani omezuje
moznost jejich vyuziti ke zvySovani nabidky cenové
dostupného bydleni v oblastech s vysokou poptavkou.
Obce sice mohou rozhodovat o potizeni izemnich

plant (UP) a regulacnich plant (RP) pro své Uzemi,

avSak ,unifikovany“ charakter Gzemnich plant a sloZity
proces jejich potizovani a Uprav vyrazneé omezuji jejich
vyuzitelnost z hlediska rozvoje bydleni. Zjednoduseni
administrativnich procest a reforma tzemné planovaci
dokumentace by mohly p¥ispét k urychleni rozvoje cenové
dostupného bydleni. To miZe zahrnovat rychlejsi procesy
pro vydani stavebniho povoleni (napf. elektronické podani

a schvalovani Zadosti), zrychleni pofizovani zmén Gzemnich
pland - zejména ve vétsich méstech s vyssi poptavkou po
bydleni - a zefektivnéni procesu pofizovani a projednavani
regulac¢nich plant.

RoztfiSténd odpovédnost a nedostatecnd koordinace mezi
riznymi drovnémi statni spravy, sektory vefejné politiky,
kraji a obcemi oslabuji schopnost mistnich samosprav
vyuzivat Uzemni planovani k zajiSténi dostatecnych
kapacit pro bydleni. Z intenzivnéjsi spoluprace mezi vladou
na narodni Grovni, kraji na regionalni a obcemi na mistni
Urovni by naptiklad mohly vzejit obcemi iniciované zmény
Uzemné planovacich dokumentaci které by umoznily
pruznéji reagovat na nové vznikajici potfeby. Podpora
horizontélni sektorové koordinace, naptiklad sladénim
bytové politiky a strategii izemniho planovani, by zaroven
mohla odstranit jednu z hlavnich p¥ekaZzek branicich rozvoji
cenové dostupného a socidlniho bydleni. Horizontalni
koordinace mezi Gzemnim pldnovanim a dalsimi oblastmi,
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jako je doprava ¢i Zivotni prostfedi, je rovnéz nezbytna

k naplnéni irsich cild planovani v oblasti udrzitelného

a kompaktniho meéstského rozvoje. Posileni koordinace mezi
obcemi by mohlo mensim samospravam pomoci efektivnéji
sdilet zdroje a posilit dostupné kapacity.

Nastroje financovani zalozené na zhodnoceni pozemku
- véetné p¥ispévku developerti a strategického nakladéani
s pozemky - jsou jen zfidka vyuzivany k podpofte cila

v oblasti cenové dostupnosti bydleni. V Cesku sice obce

v ur¢ité mife vyuzivaji ptispévky developert k thradé
nakladl na vefejnou infrastrukturu spojenou se soukromou
vystavbou, k financovani vystavby cenové dostupného
bydleni je v8ak prakticky nevyuzivaji. Za ucelem podpory
rozvoje dostupného bydleni by obce mohly rovnéz
vyuzivat strategické naklddani s pozemky a dalsi nastroje
financovani zaloZené na zhodnoceni pozemkl - napiiklad
prostfednictvim spole¢nych projektd se soukromymi
developery nebo neziskovymi poskytovateli bydleni.

Omezené persondlni a technické kapacity mistnich
samosprav v oblasti izemniho pldnovani a nastroju
financovani zaloZenych na zhodnoceni pozemki snizuji
efektivitu téchto nastroju. Zajisténi dostatecné odbornosti
a persondlnich kapacit v oblasti izemniho planovani
zUistéva vyzvou pro véechny orgény vefejné spravy v Cesku,
vCetné stavebnich Uradu (organu zajistujicich stavebni
tizeni), a to i ve velkych méstech, jako je Praha. Nékterym
obcim chybi digitalni, technické a koncepcni know-how,
coz naptiklad omezuje moznosti vyuzivani ekonomickych
nastrojl zalozenych na zhodnoceni pozemkda.



' ’ Koordinace mezi obcemi: Za ucelem podpory izemniho
planovani v méfitku funkénich Gzemi, posileni kapacit mést
a optimalizace jejich rozpocti prostiednictvim sdileni zdrojti zavedla
Francie tzv. orgény meziobecni spolupréce (Etablissements publics de
coopération intercommunale — EPCI). Rozsah odpovédnosti EPCl v oblasti
planovéni a piistupu k financovani ze statniho rozpoctu se odviji od
poctu obyvatel. Zfizeni EPCl i pfevod nékterych kompetenci (Gzemni
planovani, hospodaisky rozvoj, nakladani s odpady atd.) jsou povinné
na celém tzemi Francie. V roce 2025 bylo 36 000 francouzskych obci
seskupeno do 1254 EPCI.

Strategické hospodareni s pozemky: Strategické hospodareni
W 5 pozemky (znamé jako Aktivni komundlni pozemkové

politika) je klicovou soucasti nizozemské bytové politiky, a to zejména

v nejvétsich méstech (Amsterdam, Rotterdam, Haag a Utrecht). Rozpocet
provincii a obci pro rozhodovéni a odpovédnost (Besluit Begroting en
Verantwoording Provincies en Gemeenten) a zakon o hospodarské soutézi
(Mededingingswet) nastinuji, jak se maji obce chovat na trhu s pozemky.
Mistni samospravy ziskavaji nevyuzité, opusténé nebo neproduktivni
pozemky prostrednictvim Gvérového financovani jesté pred zménou
Uzemniho planu a vystavbou infrastruktury ¢i bydleni. Prodej nebo
prondjem zastavénych pozemki pak obcim umozriuje névratnost
pocatecni investice do pozemkd.

Kratkodoba opatieni Stiednédoba az dlouhodoba opatreni

Vyuzit nastroje Uzemniho o Upfednostnit hustou rezidencni zastavbu v méstskych o Zavést diferencované pozadavky na
planovéni k podpore oblastech se zvySenymi cenami bydleni a podpofit planovani pro obce na zakladé jejich velikosti
nabidky cenové zahustovani v lokalitach s vysokou poptavkou pomoci a administrativnich kapacit.
dostupného bydleni stanoveni minimalnich pozadavk na hustotu pro novou o Umoznit obcim provadét menéi Gpravy tzemné
v oblastech s vysokou vystavbu v Gzemnich planech a zavedeni zahustovacich planovaci dokumentace, i kdyz se odchyluji od
poptavkou a k podpore bonust pro investory pfi zahrnuti cenové dostupného vyde postavenych pland krajské a stétni Grovng,
kompaktniho rozvoje mést a socialniho bydleni do developerskych projektd. pokud se mezi viemi zG¢astnénymi stranami

o Dokoncit probihajici digitalizaci stavebniho fizeni. podafi dosahnout konsenzu.
Zlepsit koordinaci mezi o Zfidit specializovany vnitrostatni diskusni orgdn o Podporovat pfevod odpovédnosti za Uzemni
rGznymi Grovnémi statni k projednavani, hodnoceni a koordinaci politiky izemniho planovani z jednotlivych obci na spolecenstvi
spravy, sektory vefejné planovéni na tiech Urovnich statni spravy a napiic sektory obci nebo na obce s rozsitenou pdsobnosti -
politiky, kraji a obcemi vefejné politikami. v zavislosti na mistnich podminkach.
s cilem zvysit nabidku
cenové dostupného
bydleni

Pokracovdni na dalsi strané...
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Cesko

...pokracovdni z pfedchozi strdnky.

Kratkodoba opatieni Stiednédoba az dlouhodoba opatieni

Rozséhleji vyuzivat
ekonomické néstroje
zalozené na zhodnoceni
pozemk( pro podporu
vystavby cenové
dostupného bydleni

Posilit technické

a personalini kapacity
mistnich samosprav

v zéjmu zrychleni,
zefektivnéni a zkvalitnéni
procest tzemniho
planovéni

Zanést do statni legislativy pravomoc obci pozadovat po
investorech vystavbu cenové dostupného bydleni vyménou
za povoleni nové vystavby nebo souhlas se zménou uzemné
planovaci dokumentace.

Zrusit casové omezeni platnosti pozadavk na cenové
dostupné bydleni zanesenych do izemné planovaci
dokumentace a souvisejicich planovacich smluv.

Prijmout zékony, které by umoznily vykoupit nebo vyvlastnit
pozemky za cenu platnou pfed ozndmenim verejné investice
nebo zmény tizemniho planu. Cilem je, aby z rlistu hodnoty
pozemkU souvisejicim s vefejnymi investicemi ¢i zménou
lizemné planovaci dokumentace, benefitovaly samy obce,
které tyto investice ¢i zmény provadéji.

Poskytovat vzdélavéni a Skoleni pro pracovniky obci
zodpovédné za Uzemni planovani, implementaci
ekonomickych nastrojli zalozenych na zhodnoceni pozemkil a
politiku rozvoje bydleni.

Mobilizovat regiony, obce a spolecenstvi obci, aby mensim
obcim poskytovaly technickou pomoc souvisejici s Gzemnim
planovéanim a bydlenim.

Pozadavky na cenové dostupné bydleni by mohly
byt zahrnuty do Uzemné planovaci dokumentace
vzdy po konzultaci s developery a obcany.

Obce mohou stanovit developerdm minimalni
pozadavky na cenové dostupné bydleni na
zakladé zvyseni hodnoty pozemku v disledku
schvéleni vystavby.

Svérit odpovédnost za nakup a spravu pozemk
pro cenové dostupnou bytovou vystavbu
organdim vefejné spravy odpovédnym za
poskytovani cenové dostupného a socidlniho
bydleni.

Zvazit zavedeni moznosti pro domacnosti

s primérnym prijmem ziskat vlastnicka prava

k bydleni bez vlastnictvi pfislusnych pozemka za
predpokladu, Ze tyto pozemky vlastni a spravuji
neziskové nebo verejné instituce.

Zvazit implementaci dalsich néstrojd financovani
zaloZenych na zhodnoceni pozemk - zejména
poplatky za pravo zvysit koeficient podlazni
plochy, za pravo na vystavbu nad uroven limitG
stanovenych Gizemné planovaci dokumentaci
(,poplatky za prava na vystavbu” casto
oznacované jako,bonus za vyssi hustotu
zastavby”), poplatky za Upravy pozemk{ a ¢i za
zajisténi infrastruktury.

V maximéalIni mife vyuZivat sdruzovani
personalnich a finan¢nich zdrojt v ramci
spolecenstvi obci k posileni mistni pracovni sily
a naborové kapacity.
Zvysit technickou kapacitu, aby bylo mozné snaze
posoudit zvySeni hodnoty pozemkU na zékladé
povoleni vystavby nebo zmén tzemné planovaci
dokumentace.

ZAJISTENI FINANCNICH PROSTREDKU NA VYSTAVBU CENOVE DOSTUPNEHO BYDLENI A SNiZENi POCTU
NEOBYDLENYCH BYTU PROSTREDNICTViIM REFORMY DANE Z NEMOVITYCH VECI

Na rozdil od témé¥ vSech ostatnich zemi OECD vypocitava
Cesko vy$i dané z nemovitych véci na zakladé velikosti

a umisténi pozemk ¢i budov (dai z nemovitych véci
vypocitana podle vyméry). Tento pfistup nezohledriuje trzni
hodnotu nemovitych véci a zvySuje regresivitu datiového
systému (obr. 2). Pechod na systém zdanéni zaloZeny

na trzni hodnoté by mohl pomoci omezit regresivitu

dani z nemovitych véci. Zavedeni dani z nemovitych

véci zaloZenych na trzni hodnoté by vyZzadovalo pfesné

a aktudlni informace o bytovém fondu, které se v sou¢asné
dobé shromazduji pouze prostfednictvim séitani lidu, domu
a bytd kazdych 10 let.

Pfijmy z dani z nemovitych véci jsou pfidéleny mistnim
samospravam, ale jsou omezené. Cesko v roce 2022 ziskalo
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na dani z nemovitych véci 0,5 % celkovych danovych
vynost (oproti v prameéru 1,9 % v zemich EU a v priméru
2,8 % v zemich OECD), coz je ekvivalent 0,2 % HDP - druhy
by mohlo obcim zajistit vétsi finanéni zdroje na vystavbu
cenove dostupného bydleni. Toto zvyseni by mélo byt
planované, postupné a meélo by zahrnovat opatfeni pro
domécnosti s nizkymi ptijmy, aby bylo obecné pfijatelné.

Pocet neobydlenych bytt za posledni desetileti vzrost],

a to i v oblastech s vysokou poptavkou. V roce 2021 nebylo
v Cesku obsazeno 16 % bytl. Ceské urady by mohly zvazit
cilenou dani z neobydlenych bytd v oblastech s vysokou
poptavkou po bydleni, aby motivovaly majitele nemovitosti
k jejich vraceni na trh, pfipadné k podpore jejich renovace.
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ZkuSenosti z ostatnich zemi OECD ukazuji, Ze takova zavedeni stropu pro osvobozeni od dané z kapitalovych
opatfeni vyZzaduji vhodné vymahaci a monitorovaci ziskl pro rezidenéni nemovitosti slouzici k vlastnimu
mechanismy. bydleni jejich vlastnikt, Upravu zdanitelnych ziskd
o inflaci a odstranéni osvobozeni od dané z kapitalového
Osvobozeni od dané z kapitdlovych ziskl a moZznost zisku u sekundéarnich bytd. Pokracujici postupné ruseni
odedist si uroky z hypotéky z dani (pokud imputované danovych ulev u drokl z hypoték u vlastnicky obyvanych
nijemné neni zdanéno) pfispivaji ke sniZeni cenové nemovitosti by mohlo déle omezit poptavku a zabranit
dostupnosti bydleni tim, Ze tla¢i ceny nahoru v situaci, deformaci trhu ve prospéch finanéni dostupnosti
kdy je nabidka na trhu omezena. Cesko by mohlo zvazit vlastnického bydleni.
‘ ’ Realizace rozsahlé reformy dané z nemovitych véci: A ion0venitrini hodnoty nemovitosti: V Nizozemsku mistni
V Irsku byly postupné zavedeny reformy dané z nemovitychvéci @7 samospravy oficidlni trzni hodnoty nemovitosti kazdorocné
zaméfené na precenéni nemovitosti, jez zahrnovaly i opatfeni k fedeni aktualizuji. Centralni vlada zajistuje srovnatelnou Groven ocenéni napfic
problém( s likviditou domacnosti, jejichz danové povinnosti vzrostly. jednotlivymi obcemi. Rezidencni nemovitosti jsou obvykle ocefiovany
Tato opatfeni zahrnuji slevy na dani a odklady darové povinnosti. pomoci metody srovnani prodejni ceny prostrednictvim systému

Klicovym faktorem uspéchu muize byt dostatek casu a zdrojli pro zajisténi  Computer-Assisted Mass Appraisal (CAMA).
presného ocenéni trzni hodnoty nemovitosti.

Obrazek 2. Systém dané z nemovitych véci v Cesku pFinasi regresivni vysledky
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H Dan z nemovitych véci jako podil z ceny bytu (levé osa) M Dari z nemovitych véci jako podil z piijmG domécnosti (prava osa)

Poznamka: Tmavé modré sloupce (levé osa) ukazuji celkové dané z nemovitych véci zaplacené ze viech vlastnénych nemovitosti jako podil na hodnoté primarniho bydlisté
domécnosti. Ukazatel je nadhodnocen pro domacnosti, které viastni vice nez jednu nemovitost, coz je pravdépodobnéjsi u domacnosti s vyssimi prijmy. Svétle modré
sloupce (prava osa) ukazuji dané z nemovitych véci placené domacnostmi jako podil na ro¢nim hrubém pifjmu domacnosti. Pifjmové a majetkové decily odkazuj na stejné
skupiny 10 % populace prézkumu na zékladé ziskanych pfijm0 nebo hodnoty bydlent.

Zdroj: EU-SILC 2022, vypocty poskytl Michal Soltés, IDEA CERGE-E.
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Prejit z vypoctu dané

z nemovitych véci podle vymeéry
na vypocet na zakladé trzni
hodnoty

V ramci reformy dané

z nemovitych véci zvazit cilené
dané z neobydlenych bytl

v oblastech s vysokou poptavkou
po bydleni spole¢né s vhodnymi
vymahacimi a monitorovacimi
mechanismy

Reformovat u bydleni dané

z kapitalového zisku a postupné
rusit u primarniho bydlisté
moznost odecist si Uroky

z hypotéky z dani

o Konsolidovat stavajici idaje o cenach reziden¢nich
nemovitosti a pozemkd s cilem ziskat zaklad pro
vypocet trzni hodnoty nemovitosti.

o Zavést hromadné ocefiovéni rezidencnich
nemovitosti jako zdkladni kimen reformy dané
z nemovitych véci.

o Zavést pracovni definici neobydlenych bytl (napf.
byty nevyuzivané po urcitou dobu apod.).

o ldentifikovat oblasti s vysokou poptavkou po bydleni
a vysokou mirou neobydlenosti, kde by mohla byt
zavedena dan z neobydlenych bytd, ktera by zvysila
nabidku bydleni.

o Pridélit prostredky a technickou podporu obcim
na sledovani a vymahéni dani z neobydlenych
byt0, véetné sbéru dat z riznych zdrojl (napt.
od poskytovateld vody a elektfiny) za ticelem
identifikace neobydlenych bytd.

© Zvézit zastropovani osvobozeni od dané
z kapitalového zisku u primarnich rezidencnich
nemovitosti, Upravu zdanitelnych ziskd o inflaci
a odstranéni osvobozeni od dané z kapitalového
zisku u sekunddrnich reziden¢nich nemovitosti.
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Strednédoba az dlouhodoba opatieni

© Po zavedeni systému rozsifit hromadné ocenovani
na dal$i nemovitosti a pozemky.

Navrhnout novy systém dané z nemovitych véci,
ktery by byl zaloZen na trzni hodnoté rezidencnich
nemovitosti a pozemkd, a postupné zvySovat tyto
opakované dané z pozemki a nemovitosti tak,
aby se zvysily prijmy a zabrénilo se nadmérnym
kapitalovym investicim do bydleni.

V ramci reformy dané z nemovitych véci zvézit
zavedeni diferencovanych danovych sazeb nebo
odklad(i dariové povinnosti pro domécnosti

s nizkymi prijmy nebo omezenou likviditou a nizsich
danovych sazeb pro hlavni bydlisté ve srovnani se
sekundarnimi domécnostmi nebo neobydlenymi
byty, aby se zabranilo problémim majitelt dom

s likviditou.

Zvazit zavedeni dani z neobydlenych byt

v oblastech, kde existuje vyznamna nerovnovaha
mezi nabidkou a poptavkou. Pravni predpisy

by mohly stanovit kritérium pro zavedeni dané
(napriklad velikost méstské oblasti a poptavka po
bydleni vzhledem k nabidce, pomoci ukazateld, jako
jsou ceny bydleni, ¢ekaci listiny na socidlni bydleni
atd.).

Zajistit posouzeni dcinnosti dané pfi snizovani poctu
neobydlenych byt.

© Nadale postupné rusit darové tlevy u trokt
z hypoték u vlastnicky obyvanych nemovitosti.



Polsko by mélo zvazit komplexni soubor reforem
svych politik s cilem zvysit dostupnost bydleni
a zlepsit feseni bydlenfi pro zranitelné skupiny

Rozsiteni nabidky cenové dostupného bydleni je pro polskou vlddu dilezitym politickym cilem. Zéroven je v rdmci Sirsiho
procesu deinstitucionalizace socidlnich sluzeb a pfechodu na komunitni péci potieba rozsitit nabidku uzplsobeného bydleni
s pfistupem k integrovanym zdravotnickym a socialnim sluzbam, aby lidé s vyssi potfebou podpory mohli Zit ve svych mistnich
komunitach nezavisle. Navic bude v souvislosti s rychlym starnutim obyvatelstva stale vétsi pocet starsich lidi a osob se
zdravotnim postizenim vyZadovat fyzické Upravy jejich domova, aby tam mohli Zit pohodIné a bezpecné.

ZVYSENi NABIDKY CENOVE DOSTUPNEHO BYDLENI V ZAJMU ROZSAHLEJSIHO RESENi BYDLENi PRO
OSOBY S OMEZENOU NEBO NULOVOU POTREBOU PODPORY

Polsko v sou¢asné dobé pfehodnocuje sviij strategicky roku 2035 (Sredniookresowa Strategia Rozwoju Kraju do 2035
pFistup k bydleni. Narodni program bydleni (Narodowy roku). Mezi navrhovand opatfeni patii planovany nardst
Program Mieszkaniowy — NPM) stanovil v roce 2016 strategické  vefejnych investic do obecniho a socidlniho najemniho
cile v oblasti bydleni. V bfeznu 2025 byl v8ak zrusen. Novy bydleni spolu s pokracujicim usilim o zachovani, renovaci
soubor opatfeni v oblasti bydleni, Kli¢e k bydleni, bude a modernizaci stavajiciho socidlniho bytového fondu

zaclenén do Stfednédobé narodni rozvojové strategie az do v dlouhodobém horizontu. Pfi pohledu do budoucna by
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Polsko

pro polské orgadny mohlo byt obzvlasté dileZité definovat
strategické politické priority pro cenoveé dostupné bydleni

v ramci dlouhodobé narodni strategie v oblasti bydleni
spolu s odpovidajicimi opatfenimi a zdroji k jejich dosaZeni.
Zvlastni pozornost je tfeba vénovat zkoumani zplisobt, jak
zvysit investice do cenové dostupného bydleni, spole¢né

s dopliikovymi reformami za Ucelem rozsiteni nabidky
cenové dostupného bydleni (napf. pobidky k rozvoji
meéstského bydleni, stimulace trhu soukromého najemniho
bydleni atd.). Takové Usili mtZe pak pomoci zranitelnym
skupindm - zejména osobadm s omezenymi potfebami

v oblasti zdravotni a socidlni podpory - ziskat ptistup

k vhodnému bydleni.

Kromé toho existuji moznosti mobilizace soukromého
bytového fondu pro socidlni ucely. Systémy
zprostfedkovani socidlniho najemniho bydleni zahrmuji
fadu opatfeni, kterd najemcim pomohou ziskat pfistup na
trh soukromého najemniho bydleni na cenové dostupnych
Urovnich najemného a mohou doplnit oficidlni socialni
bytovy fond. Opatfeni mohou zahrnovat mimo jiné zavedeni
‘ ’ Zaruky za najemné: Ve Francii nabizi spolecnost Action
Logement zaruku za najemné (Garantie Visale) pracovnik(im
s nizkymi pfijmy nad 30 let a mladym lidem bez ohledu na jejich pracovni
postaveni s cilem osetit riziko nezaplaceni najemného po dobu trvani
najmu. Potencialni ndjemci jesté pred podpisem najemni smlouvy
poddvaji Zadost online a po jejim schvéleni poskytnou pronajimatellim
certifikat Visale. V pfipadé neuhrazeni najemného nebo skody na majetku
uhradi spole¢nost Action Logement vlastnikovi ¢astku, kterou najemce
dluzi. Action Logement pak pozaduje, aby ndjemce uhradil ¢astku
nezaplaceného najemného nebo nahradu skody podle harmonogramu
odpovidajiciho finan¢nim moznostem néjemce. Certifikaty Visale
jsou financovany spolecnosti Action Logement, které plyne 0,45 %

pfijmG nezemédélskych pracovnikd v soukromém sektoru na podporu
dostupnosti bydlenti.

garantovanych najemnich nebo vkladovych systému,
usnadnéni ndkupu nemovitosti vyjednavanim najemnich
smluv s pronajimateli jménem socidlnich najemct, spravu
nemovitost! jménem pronajimatell a poskytovani skoleni
a podpory pro zprostfedkovani jedndni mezi pronajimateli
a najemci. Tyto snahy mohou usnadnit socidlni najemni
agentury (SAN), které v omezené mife pisobi v nékterych
polskych méstech jako zprostfedkovatelé mezi vlastniky
nemovitosti a socidlnimi najemci.

Tato opatieni jsou zvlasté dulezitd v Polsku, kde je najemni
systém sloZity a soudni vystéhovani trva v priméru

i nékolik let. V disledku toho majitelé nemovitosti kvili
vnimanym rizikiim souvisejicim s neplacenim, popt. Skodami
na majetku, jakoZz i stigmatizaci ¢asto vahaji s prondjmem
byt domécnostem s nizkymi p¥ijmy a dals$im osobam ve
zranitelnych situacich. K rozsifeni dostupnosti vhodnych
teSeni bydleni by dale mohl byt vyhodnocen potencial
renovace a nového vyuZiti neobydlenych bytt a, je-li to
moZné, i nebytovych jednotek. V tomto procesu by mohly
sehrat duleZitou ulohu socidlni ndjemni agentury.

.‘ E Pobidky pro soukromé vlastniky, aby neobydlené byty

=== yratili na trh: V Recku maji majitelé neobydlenych byt(i narok
na dva programy podpory na jejich renovaci a vraceni na trh. Program
,Renovujte-pronajimejte” poskytuje financni podporu na renovaci
soukromych dom@ pod podminkou, Ze budou nasledné pronajaty.
Dotace pokryvaji 60 % nakladd na renovaci az do vyse 8 000 EUR u vydajl
dosahujicich az 13 300 EUR. Vlada navic zaved|a tfileté osvobozeni od
dané z pfijm0 z prondjmu pro vlastniky nemovitosti, ktefi mezi 8. zafim
2024 a 31. prosincem 2025 pieméni dlouhodobé (po dobu nejméné tii
let) neobydlené nemovitosti na dlouhodobé pronajaté byty.

Kratkodoba opatieni Stfednédoba az dlouhodoba opatreni

Definovat strategické politické
priority pro cenové dostupné
bydleni spolecné s odpovidajicimi
opatfenimi a zdroji

aspekty:

stanoveni jasnych politickych cilli v zéjmu zvyseni
nabidky cenové dostupného bydlent,

uréeni pfimétenych financnich zdrojti na podporu
verejnych organt a dalSich pfislusnych subjektl pfi

plnéni téchto cild,

podpora konzultaci tykajicich se agendy cenové
dostupného bydleni se Sirokou Skalou aktért

Vyuzit obnoveného politického dlrazu na cenové
dostupné bydleni k rozsiteni Strednédobé narodni
rozvojové strategie do roku 2035, pfip. vytvorit dalsi
strategické dokumenty, které zajisti, Ze agenda cenové
dostupného bydleni komplexné zohledni nasledujici

Zavést politické reformy na podporu vystavby cenové
dostupného bydlenti, které by mohly zahrnovat:

strategie na zvyseni dlouhodobych investic

do cenové dostupného bydleni (napf. zfizeni
specializovaného fondu rozvoje bydlent, reformy
zdanéni bydleni s cilem piejit na systém zalozeny na
trzni hodnoté),

dopliikové politiky, které mohou podporovat cile

v oblasti cenové dostupného bydlenf (napf. pobidky
ke zvy3eni nabidky bydleni v obcich, opatfeni na
podporu rozsiteni a standardizace trhu soukromého
najemniho bydleni, reformy podpory bydleni na
strané poptavky).

v oblasti bydlenf (napf. ministerstva, verejné
agentury, obce, TBS/SIM, bytova druzstva, dalsi

developefi).
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Mobilizovat stévajici fond
cenové dostupného bydleni
mj. rozsifenim systému
zprostfedkovani socidlniho
pronajmu a posouzenim
potencidlni aktivace volnych
budov

Rozsiit systémy zprostredkovani socidlniho
pron&jmu mj. zavedenim financni a technické
podpory, kterd pomUze obcim rozvijet a udrzovat
socialni néjemni agentury (SAN) a podnécovat
spolupraci se soukromymi majiteli dom(

a pravnickymi osobami. Toho by mohlo byt
dosazeno prostrednictvim specializovaného
legislativniho ndvrhu programu na podporu SAN,
ktery by mohl zahrnovat specializované dlouhodobé
financovani pro usnadnéni rozvoje SAN.

Posoudit rozsah nedostate¢né vyuzivanych,
popt. prazdnych budov a pficiny vysoké miry
neobydlenosti.

Kratkodoba opatieni Stiednédoba az dlouhodoba opatieni

Usnadnit rozsiteni SAN podporou vytvoreni
komunity odbornikd, kterd bude slouzit jako
platforma pro vzajemné uceni, vyménu znalosti

a budovani kapacit pro aktéry zapojené do systém
zprostiedkovani socidlniho ndjemniho bydleni.
Zvézit zavedeni stdtem podporovaného systému
zéruk ndjemného na podporu zranitelnych
najemnikt na soukromém najemnim trhu

a motivovat pronajimatele k pronajmu byt
socialnim najemnikdm za dostupné ceny.

Na zakladé vysledki hodnoceni zvazit
proveditelnost, ndklady a pfinosy aktivace prézdnych
budov a také nejicinnéjsi nastroje, jak toho
dosahnout (napf. darové pobidky, popf. dafové
odvody). Poskytovat technickou podporu obcim pfi
podavani zZadosti a provadéni renovaci.

POSKYTOVANI BYTOVYCH RESENi NA MiRU S INTEGROVANYMI SOCIALNiIMI A ZDRAVOTNIMI SLUZBAMI

PRO OSOBY S VYSSiMI NAROKY NA PODPORU

Hlavni pfekaZkou poskytovani integrovanych feSeni
bydleni s individualizovanou socidlni podporou je

oy

roztfiSténa sprava. Stejné jako v mnoha jinych zemich se
1v Polsku povaZzuji bydleni a socidlni sluZby za samostatné
oblasti politiky, a to jak z hlediska fizeni, tak z hlediska
systému financovani, coz ztéZzuje zavadéni integrovanych
teSeni. Koordinace mezi ministerstvy a vladnimi
agenturami v oblasti poskytovani bydleni a socidlni
podpory zranitelnym skupinam je omezend. Ministerstvo

pro hospodaisky rozvoj a technologie dohliZi na rozvoj
infrastruktury pro bydleni; ministerstvo pro rodinu, praci

a socialni politiku dohliZi na poskytovani socidlnich

sluZeb a podporovaného a tréninkového bydleni, ale chybi
mu kompetence tykajici se cenové dostupného bydleni.
Ministerstvo pro rozvojové fondy a regionélni politiku hraje
klicovou roli pii spravé fondd EU, které jsou dalezitym
zdrojem financovani programu cenove dostupného

a podporovaného bydleni.

SniZeni roztfiSténosti mezi sluzbami v oblasti bydleni
a socidlnimi sluzbami by mohlo poskytovatelim sluzeb
umoznit efektivnéjsi a koordinovanéjsi uspokojovani

potfeb v oblasti bydleni a socidlnich sluzeb a pomoci

jednotliveim ziskat pFistup k integrované podpofte, kterou
potfebuji (obr. 3). Za timto Ucelem by polské organy mohly
zvazit vytvofeni meziresortniho orgdnu se specializovanym
personalem, rozpo¢tem a operativnim mandétem, ktery by
dohliZel na integrované politiky bydleni a socialni podpory
pro zranitelné skupiny.

Podporované a tréninkové bydleni, které spojuje bydleni
s rozsdhlymi socidlnimi sluzbami, ma zdsadni vyznam
pro probihajici proces deinstitucionalizace v Polsku,

ale soucasny fond neodpovida poptavce. V nékterych
pfipadech je sice k dispozici do¢asné piistiesi a ubytovani
(napt. ptijimaci stfediska, nocleharny, ohfivarny), je vsak
tfeba vice usilovat o posileni poskytovani dlouhodobych
bytovych feSeni na miru s integrovanou socialni a zdravotni
podporou. Podporované bydleni umozriuje lidem s riznymi
potfebami Zit samostatné a zaroverl mit k dispozici
odpovidajici pédi, zatimco tréninkové bydleni poskytuje
jednotlivedm bydleni a omezené sluzby na podporu jejich
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pfechodu z ustavniho do samostatného Zivota. Vétsi
financovani téchto modell by mohlo pomoci uspokojit
poptavku, kterd trvale pfevySuje nabidku. Zejména Housing
First, coZ je specifickd forma podporovaného a tréninkového
bydleni pro osoby bez domova, zistava v Polsku na zakladni
Urovni a v soucasné dobé je k dispozici pouze v omezeném
poctu obci, i kdyZ jeho vyznam uzndva i Narodni program
boje proti chudobé a socidlnimu vylouceni. Re$en{ Housing
First prokazala svou ucinnost v Siroké skéle kontext

a mohla by se rozsitit do dalsich obci.

Mohla by byt zavedena cilena opatfeni k prevenci
bezdomovectvi a nestability bydleni u ohroZenych
domacnosti. Zranitelné skupiny celi zvySenému riziku

‘ ’ Meziresortni delegace pro bezdomovectvi: Ve Francii

fidi Meziresortni delegace pro pristup k bydleni (Délégation
Interministérielle a 'Hébergement et I’Accés au Logement — DIHAL) zfizena
v roce 2010 nérodni politiky tykajici se bydleni a podptirnych sluzeb
pro zranitelné skupiny, véetné osob bez domova, a pridéluje finan¢ni
prostiedky regionalnim sluzbam. DIHAL je slozen z Gfednikd z riiznych
oblasti, v¢etné odbornik(i na bydlenti, socialni politiku a zdravotnictvi.

nestability bydleni a bezdomovectvi. Mohla by byt

rozsifena podpora pro domdcnosti, které celi ekonomickym
problémuim a kterym hrozi ztrata bydleni, véetné podpory
pfi zvlddani dluhti a prevence vystéhovani. Polské ufady by
také mohly posilit podporu migrantd v oblasti bydleni na
zakladé modelu jednotného kontaktniho mista neddvno
z¥izenych center pro integraci migrantd (CIC). Lidé
opoustéjici systém péce, zejména mladi lidé, kteri odchéazeji
z péstounské péce, maji casto problémy s pfechodem do
vhodného samostatného bydleni. V neposledni fadé existuje
prostor pro zlepSeni pfistupu jednotlivcd k informacim,
mimo jiné zavedenim poradenskych sluZeb v oblasti bydleni
v centrech socidlnich sluZeb, popf. v centrech socidlni
pomoci.

‘ *’ Koordinovany pfistup: Koordinovany pfistup je integrovany

pristup pfijaty v ramci kanadské strategie Reaching Home,
diky niZ jsou lidé bez domova nebo lidé, kterym ztrdta domova hrozi,
smérovani do kontaktnich mist na komunitni drovni, kde vy3koleni
pracovnici pomoci spole¢nych hodnoticich néastrojt vyhodnocuiji jejich
potieby a odkazuji je na pfislusné podplrné sluzby. Tento pfistup se
opira o centralizované systémy spravy informaci, které zajistuji sdileni
informaci mezi viemi pfislusnymi aktéry poskytujicimi podporu v oblasti
bydleni a socidlnich sluzeb.

Obrézek 3. Pristup k financovani je vniman jako nejvétsi pfekazka poskytovani bytovych feSeni na miru
a souvisejicich podptirnych sluzeb pro zranitelné skupiny

Podil zainteresovanych instituci, které ,souhlasily” nebo ,rozhodné souhlasily” s tim, Ze problémy v
pristupu k nasledujicim typiim financovani jsou piekazkou pro poskytovani individualizovanych feseni bydleni a souvisejicich
podpirnych sluzeb. Roz¢lenéné odpovédi

Financovani rozvoje a provozu feSeni bydleni
% s pfistupem k podpdrnym sluzbam
100

Financovani projektu, které mohou podpofit potieby
v oblasti bydleni i socialni a zdravotni péce
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M Nevladni organizace / Gtulky pro bezdomovce B Gmina B Ustfedniviada B Vsichni respondenti

Poznamka: 1) U¢astnici reagovali na zadané podnéty s vyuzitim Likertovy $kaly: rozhodné souhlasim, souhlasim, mdm neutrdini postoj, nesouhlasim, rozhodné nesouhlasim.
2) Ucastnici reagovali na nasledujici podnéty:,Problémy s pfistupem k dlouhodobym finan¢nim fedenim pro rozvoj a provoz integrovanych feseni bydlenf s piistupem
ke zdravotnim a socidlnim sluzbadm” (100 odpovédi), ,Obtize pfi shromazdovani odpovidajicich finan¢nich prostfedk( na projekty, které mohou podpofit potreby bydleni
i socidIni/zdravotni péce” (98 odpoveédi). Gmina je polskd Uzemnéspravni jednotka odpovidajicf obci.

Zdroj: 2024 OECD Stakeholder Survey: Affordable Housing in Poland.
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Zlepsit koordinaci mezi
sluzbami v oblasti bydleni
a socialnimi sluzbami,
mimo jiné vytvorenim
meziresortniho organu,
ktery by dohlizel na
sluzby v oblasti bydleni

a podpory a zajistoval
jejich fungovani

Zvysit nabidku
podporovaného

a tréninkového bydlenti,
vcetné feSeni Housing
First

Zavést a rozsifit cilend
podptirna opatieni

k prevenci bezdomovectvi
a nestability bydleni

u ohrozenych domécnosti

Zridit specializovany meziresortni organ (organ miedzyresortowy), ktery
by usnadnoval poskytovani integrovanych sluzeb bydleni a socidlnich
sluzeb pro zranitelné skupiny a dohlizel na né.

V prislusnych piipadech identifikovat moznosti zlepseni koordinace
harmonogramt financovéni a postupti podavani zadosti o podporu
v oblasti bydleni a socidlnich program.

Déle koordinovat pozadavky na zpUsobilost a harmonogramy
financovani z fondl EU a poskytovat pokyny mistnim aktértim.

Posilit podporu migrantt v oblasti bydleni na zakladé modelu
jednotného kontaktniho mista nedavno zfizenych center pro integraci
migrant( (CIC).

Zlepsit pfistup jednotlivcd k informacim o integrovanych fesenich
bydleni a socidlnich sluzeb (napf. zavedenim poradct pro bydleni

v ramci center socialnich sluzeb, popr. obecnich stiedisek socialni péce,
popt. vytvorenim brany pro podporu bydleni na webovych strankach
center).

Prezkoumat stavajici pravni predpisy tykajici se podporovaného

a tréninkového bydleni, aby se zajistila vétsi pfizplsobivost
individudlnim potrebam, a zlepsit pfistup obci a nevladnich organizaci
k dlouhodobému financovani, aby se posilila jejich motivace
poskytovat a udrzovat podporované a tréninkové bydleni.

V ndvaznosti na Narodni program boje proti chudobé a socialnimu
vylouceni vypracovat narodni rdmec Housing First, ktery usnadni
piechod od do¢asného a nouzového bydleni k dlouhodobému fedeni
bydleni pro osoby bez domova.

Posoudit Gi¢innost programil spolecného bydlenti, véetné komunit pro
asistované bydleni (Wspomagane Spotecznosci Mieszkaniowe).

Identifikovat moznosti poskytovéni integrovanych sluzeb v oblasti
bydleni a socialnich sluzeb osobam, které se pfipravuji na odchod

z Ustavnich zafizeni nebo péce, a podpofrit tak rozvoj systému fizeni
pfipadi (case management).

Upozornit pracovniky prislusnych instituci (napf. véznic, nemocnic nebo
détskych domovd, jakoZ i ty, ktefi poskytuji podporu jednotlivcim po
opusténi instituci, jako jsou Urady prace) na specifické potieby riznych
profild klientd, aby byla zajisténa vhodna a Gcinna pomoc.

Zavést ve vybranych obcich pilotni program zaméfeny na prevenci
vystéhovévani a nestability bydleni (ktery by mohl zahrnovat napf.
zavedeni poradct pro bydleni, pomoc pi splédceni dluhd, popt.
programy na zprostfedkovani jednani mezi pronajimateli a ndjemniky
atd.) a vyhodnocovat a monitorovat vysledky programu s cilem ur¢it
nejucinnéjsi postupy.

Kratkodoba opatieni Stirednédoba az dlouhodoba opatieni

Zajistit dostupnost udrZitelného,
dlouhodobého a flexibilniho
financovani pro poskytovani
integrovanych feSeni bydleni

s individualizovanou podporou

v Sirokém méfitku. To by mohlo
zahrnovat rozsiteni soucasnych zdroju
financovani, aby se zajistila dostupnost
financnich reseni pro Sirokou skalu
zUcastnénych stran.

Spolupracovat s mezinarodnimi
financnimi institucemi v Evropé
(napf. s Evropskou investi¢ni bankou,
Rozvojovou bankou Rady Evropy)

s cilem prozkoumat moznosti
partnerstvi pro rozsifeni moznosti
financovani mistnich projektd

a posileni celkové spravy financovani
integrovanych feseni bydleni.

Zvazit rozsiteni legislativniho ramce
podporovaného a tréninkového
bydleni, ktery by usnadnil rozvoj SirSiho
spektra fedeni bydleni doprovézeného
individualizovanymi podpdrnymi
sluzbami a poskytl jednotlivciim

vétsi flexibilitu a interoperabilitu pfi
prechodu mezi rliznymi moznostmi
bydleni.

Zlepsit mechanismy financni podpory
vystavby, aby se na rozsifovani
podporovaného a tréninkového
bytového fondu podilela Sirsi skala
aktérd v oblasti bydleni (napiiklad TBS/
SIM, bytova druzstva a socialni ndjemni
agentury).

V ndvaznosti na vysledky hodnoceni
program{ spolecného bydleni
prozkoumat moznosti rozsireni
program{ spolecného bydleni a dalsich
flexibilnich feseni bydleni.

Na zakladé vysledkd pilotniho
programu prevence vystéhovani rozsirit
program na dalsi obce.
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USNADNENI FYZICKYCH UPRAV BYDLENI PRO STARSI OBYVATELE A OSOBY SE ZDRAVOTNIM POSTIZENIM

Stejné jako ve vétSiné zemi OECD se i v Polsku ocekava infrastruktury a vystavby navic zvefejnilo standardy
narast poctu osob se zdravotnim postizenim, protoze piistupnosti pro osoby se zdravotnim postizenim, které
populace starne a chronické nemoci postihuji stale vétsi vychdzeji z koncepce univerzalniho designu a poskytuji
¢ast obyvatelstva. Ocekava se, Ze mira zavislosti ve stafi developertim voditko pfi navrhovani pfistupného bydleni.
(tj. podil obyvatel ve vé€ku 65 let a vice na obyvatelstvu
v produktivnim véku (20-64 let)) se do roku 2060 vice nez Existuje vSak znacny prostor pro zlepsSeni pfistupnosti
zdvojnasobi na 70 %, coZ je vyrazné nad primérem OECD a pfizpusobitelnosti soukromych bytt. Budovy s méneé nez
a prumérem EU-28 ve stejném obdobi. péti podlaZzimi nejsou povinné vybaveny vytahy a povinnost
instalovat vytahy v budovach s péti a vice podlazimi se
Polsko dosédhlo viznamného pokroku ve zlepSovani vztahuje pouze na novou vystavbu. V disledku toho zistava
pristupnosti vefejnych prostor prostfednictvim velkd ¢ast bytovych domt bez vytahd, aniz by bylo nutné
programu Dostupnost Plus (Dostepnosé Plus). Ministerstvo je modernizovat (ackoli se planuje zavedeni této povinnosti

Obrazek 4. Prijemci sluzeb maji problémy s pristupem k financovani rekonstrukce nebo vylepseni bytu
a vétsinou nevédi o dostupnych programech podpory

Podil piijemct sluzeb, ktefi ,souhlasili“ nebo ,rozhodné souhlasili” s tim, Zze nasledujici faktory predstavuji prekazku
pro zlepseni nebo tpravu jejich obydli, obytného prostoru tak, aby Iépe vyhovoval jejich potiebam
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Mém potize s pfistupem Chybi mi informace Myslim si, Ze naklady Nemdam dostatek informaci
k odpovidajicim finan¢nim o dostupnych programech na renovaci jsou pfilis vysoké 0 moznostech vylepseni
prostiedk(im na renovaci, financovéni renovaci a na to, aby si ji mohl ¢lovék bydleni a jejich financovani
popt. vylepseni svého obydli o poradenskych sluzbach dovolit

Poznamka: 1) U¢astnici reagovali na zadané podnéty s vyuzitim Likertovy $kaly: rozhodné souhlasim, souhlasim, mdm neutrdini postoj, nesouhlasim, rozhodné nesouhlasim.
2) Ucastnici reagovali na nasledujici podnéty:,Mam potize s pFistupem k odpovidajicim finan¢nim prostiedkim (napf. bankovnim Gvértim) na renovaci, popf. vylepseni
svého bytu, aby byl Iépe uzplisoben mym potfebam.”,Chybf mi informace o dostupnych programech financovéani renovace a o poradenskych sluzbach, které bych
mohl/a potencidlné vyuzit”,Myslim si, ze naklady na renovaci jsou piilis vysoké na to, aby si ji mohl ¢lovék dovolit”,Nemam dostatek informaci o moznostech vylepsent
bydleni a jejich financovanf (Uvéry, dotace, granty atd.).” Pocet respondentt se u kazdého dotazu pohyboval od 20 do 21.

Zdroj: 2024 OECD Stakeholder Survey: Affordable Housing in Poland.
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a také financovani na jeji podporu). Zavedeni zakonné
definice pfistupného a piizpusobitelného bydleni by
mohlo poskytnout spole¢ny zaklad pro posouzeni, do

jaké miry byt umozriuje osobé se zdravotnim postizenim
vstup, pohyb a opusténi bytu (pfistupny byt) nebo zda bude
moci byt v budoucnu snadno zrekonstruovana za ucelem
zlepSeni ptistupnosti (pfizptisobitelny byt).

Na upravy bydleni jsou k dispozici programy vefejné
podpory. Mnoho lidi vSak o téchto programech nevi.
Kritéria zptsobilosti navic neumoznuji preventivni tpravy,
které by zabranily nehodam a zachovaly autonomii
jednotlivcy (obr. 4). Naptiklad finanéni prostfedky na
odstranéni architektonickych bariér v domacnostech, popf.
na nakup rehabilitacniho vybaveni jsou dostupné pouze
osobam s platnym osvédcenim o zdravotnim postiZeni.
Polsko by mohlo zvazit rozsiteni dotac¢nich programu

o preventivni podporu, kter4 by usnadnila Gpravy domud
starS$im lidem bez osvédceni o zdravotnim postiZeni. Zlepsit
by se mohla také informovanost o stavajicich programech.

Upravy bydleni pro starnouci populaci: V Némecku nabizi

spolkova viada dva programy na Upravy bydleni, které lidem
usnadnuji stadrnuti doma: nevratné dotace domacnostem na tpravy
odstranujici bariéry (napf. instalace bezbariérovych sprch, madel
a vytah(, rozsiteni dvefi) a nizkodrocené pijcky bytovym podnikim,
druzstviim a soukromym pronajimatel(im na podobné renovacni
projekty. Vlada rovnéz poskytuje praktické informace ohledné typl
dostupnych tprav, zpGsobu hodnoceni potiebnych uprav a klicovych

krok{ pfi jejich provadéni.

‘ ’ Jednotné informacni misto pro technické tpravy bydleni
pro starsi osoby: V Irsku plsobi techni¢ti poradci (Age Friendly

Technical Advisors), ktefi starSim lidem poskytuji komplexni informace

o technickych Gpravéch bydleni. Kazdy mistni Gfad ma specializovaného

technického poradce pro bydlenti, ktery poskytuje poradenstvi mistnimu

pro starsi lidi.

UGradu, organizacim soukromého sektoru i verejnosti. Tito technicti
poradci se pravidelné schazeji, aby se podélili o osvédcené postupy
a absolvovali odborna skoleni o kli¢ovych otézkach tykajicich se bydleni

Kratkodoba opatieni Stirednédoba az dlouhodoba opatieni

Zavést pravni definici pfistupného
a prizpUsobitelného bydleni

Zavést preventivni opatteni,
ktera pomohou starsim lidem zit
nezavisle, véetné podpory Uprav
domova, a zvysit informovanost
0 existujici podpore

Zefektivnit procesy financovani

a schvalovani tprav bydleni

a zajistit individualizovanou
podporu a poradenstvi osobdm se
specifickymi potfebami v oblasti
bydleni

Zavést pravni definici pristupného

a pfizpUsobitelného bydleni, véetné riiznych
stupn pristupnosti a pfizpGsobitelnosti, coz mlze
pomoci lidem se zdravotnim postizenim pfi hledani
vhodného bydleni.

Rozsifit programy dotaci na Gpravu bydleni tak, aby
zahrnovaly preventivni Upravy dom, které lidem
usnadni starnuti doma. Patfi sem dotacni program
PFRON na bytové Upravy pro osoby se zdravotnim
postizenim a program Dostupnost Plus.

Zjednodusit procesy podavéni zadosti o riizné
zdroje financovéni do jediného programu na dpravu
bydleni.

Poskytnout pokyny k feseni specifickych problém
a potteb spojenych s Gpravami riznych forem
bydleni (nap¥. ndjemni bydleni, bytové domy

a historické budovy).

Posoudit potenciélni dopady a proveditelnost
stanoveni minimalniho podilu pfistupnych, popf.
prizpisobitelnych bytl v nové bytové vystavbé.

Pripravit osvétové kampané informujici

o dostupnych programech podpory tprav bydlen,
pfipadné ve spolupréci s obcemi; tyto kampané by
mohly zdiraziovat vyznam Gprav bydleni a rizika
spojena s pady ve stafi, a to spolecné s piislusnymi
partnerskymi institucemi (napf. obcemi,
nemocnicemi, zdravotnimi klinikami, komunitnimi
centry, organizacemi podporujicimi starsi lidi,
cirkvemi).

Poskytovat technické poradenstvi s cilem pomoci
0s0bam se zdravotnim postizenim a starSim lidem
ziskat financni prostredky, zlepsit kvalitu a U¢innost
Uprav bydleni a zlepsit koordinaci mezi pfijemci

a mistnimi organy.
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Bydleni je dilleZité pro hospodafsky rozvoj a blahobyt. Cesko a Polsko zaznamenaly
nezaméstnanost vytvareji tlak na rlist poptavky po bydleni, za niz nabidka v mnoha
oblastech pokulh&va. Zprava Reforma bydleni v Cesku a Polsku, analyzuje trendy

na trhu s bydlenim v obou zemich a poskytuje doporuceni pro jednotlivé zemé,

jak zvysit nabidku cenové dostupného bydleni a fesit bytové potieby zranitelnych
skupin. Zprdva ktera vychdzi z bohatych a rozséhlych zkusenosti ostatnich zemi OECD,
predstavuije strategie vystavby dostupného bydleni, mimo jiné podporou vzniku
poskytovatelli dostupného bydleni, efektivnéjsim vyuzivanim nastrojd uzemniho
planovani a financovani zalozeného na zhodnoceni pozemkii a reformou dané

z nemovitosti. Zkouma také zplsoby, jak uzpUsobit bydleni potfebdm starnouci
populace, vyuzit stavajici budovy k cenové dostupnému bydleni a posilit feSeni
bydleni na miru s integrovanymi zdravotnimi a socialnimi sluzbami pro osoby s vyssimi
ndroky na podporu. Zpravu vypracovala OECD ve spolupréci s Pracovni skupinou pro
reformy a investice (SG REFORM) Evropské komise v ramci Nastroje pro technickou

podporu (TSI) Evropské unie.

Internetovy odkaz:
https://www.oecd.org/en/publications/housing-reforms-in-czechia-and-
poland_4988c473-en.html

Odkaz DOI:
https://doi.org/10.1787/4988c473-en

Kratky odkaz:
https://oe.cd/housing-czechia-poland
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